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Teil A - Planungsbericht

1 Rahmenbedingungen der Bauleitplanung

1.1  Erfordernis und Anlass der Planung

Um dem aktuellen Wohnbauflachenbedarf im Gemeindegebiet Bisicim gerecht werden zu kdnnen, sollen die
bauleitplanerischen Rahmenbedingungen fir die Entwicklung einggnzenden Wohnquartiers am Rothenbiicher
Weg am noérdlichen Ortsrand Bischbrunns geschaffen werden. Der Wolkitizeribedarf imPrognosezeitraum bis
2030wird im Folgekapitel 1.2 ausfihrlich dargestellt.

Mit der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung soll eine bisdaientierte Wohnbauflachenentwicklung, keine
langfristige Bauflachenbevorratung erzielt werden. Daher wurden alleepkuoh betroffenen Flurstlicke bereits im
Vorfeld der Planaufstellung durch die Gemeinde Bischbrunn erworbes. Hauliche Nutzung kann dann Uber
Baugebote bestmdglich gesteuert werden. Zudem ist unter Bericksichtigung déstgefBedarfsnachweises (Kapitel
1.2), der aktuell angespannten Wirtschaftslage, insbesondere auch der Bainaitisind (3) der hohen Anzahl offener
Bauflachen im Privateigentum vorgesehen, planerisch nur é8val4 zusétzliche Bauplatze vorzubereiten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt Z P oA GE( ZE v P uX d ]Jo i c ,emsphléadicv pv P2
Umweltprifung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffdtege Die Gesamtflache des raumlichen
Geltungsbereiches betragt (einschl. erforderlicher Ausgleichsflachen)le8nza.

Die Planaufstellung harmoniert derzeit nicht mit der rechtswirksamen Fassung desrilatzungsplanes Bischbrunn,

so dass auch dessen Fortschreibung im Parallelverfahren eingeleitet wurde.

Die Erarbeitung der Bauleitplanung, einschliel3lich der verfahesgisltend erforderlichen, umweltfachlichen Beitrage,
erfolgt in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurblro Fleckenstein, Landschaftsplandrigtadtplanung, Lohr am Main.
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1.2 Bedarfsnachweis fur die Wohnbauflachenentwicklung

1.2.1 Strukturdaten der Gemeinde Bischbrunn

INDIKATOREN

AUSPRAGUNG

QUELLEN

Einwohnerzahl

1.804 (Stand: 30.06.2024)
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 2023Bischbrunn

Entwicklung Einwohnerzahl
2013- 2023

1.812 —» 1.801
- 11Personen (- 0,6 %)

Zwischen 2018 (1.774 EW) und 2023 (1.801 EW) a
Bevolkerungszuwachs um 27 Personen (+ 1,5 %)

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

Entwicklung Hauptwohnsitze
zwischen 2015 und 2025
(Melderegister Bischbrunn)

1.775 —>» 1.839
+64 Hauptwohnsitze (+3%)

VG Marktheidenfeld, 04/2025

Vorausberechnung
Bevolkerungsentwicklung
2019- 2033

1.816 —» 1.780
Bevdlkerungsriickgang um etwa 2,0 %

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

Vorausberechnung
Bevolkerungsentwicklung
Lkr. Main-Spessart

Prognosezeitraum 20282042:
127.200 —» 122.700
Bevolkerungsriuckgang um etwa 3,5 %

Prognosezeitraum 20282033:
127.200 —» 125.000
Bevolkerungsriuckgang um etwa 1,7 %

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

Natirliche Bevolkerungs-
entwicklung in Bischbrunn
2013- 2023

176 Geburtenund 185 Sterbefalle insgesamt.

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

Bayer. LfStat, Auswertung
GENESIS-Datenbank 2025

Wanderungsbilanz in
Bischbrunr2013- 2023

Insgesamt weitgehend ausgeglichene Bilanz von
Zu- und Fortziigen zwischen 2013 und 2023
(Wanderungssaldo + 5 Personen, b@8.% der EW
2013); sowohl Zu- als auch Fortziige bewegen sich
einem vergleichsweise hohen Niveau: 864 Zuzlger
stehen 859 Fortziige gegeniber.

Zwischen 2018 und 2023 jedoch deutlich mehr Zuz
als Fortzlige (84 Personen); insgesamt hohes
Wachstumspotenzial durch Zuwanderung.

Bayer. LfStat, Auswertung
GENESIS-Datenbank 2025

FLECKENSTEIN
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INDIKATOREN

AUSPRAGUNG

QUELLEN

Entwicklung der
durchschnittlichen
Haushaltsgré3e in Bischbrun

801 Wohnungen / 1.82 EW am 31.12.2013
—>» 2,26EW je Wohneinheit

867 Wohnungen / 1801 EW am 31.12.2023
—> 2,08EW je Wohneinheit

Bayer. LfStat, Auswertung
GENESIS-Datenbank 2025

Aktuelle Bauwerberanfragen

f
f

RegelménRig Anfragen von Einheimischen

aber auch nicht Ortsanséassigen aus der Region
Schwerpunktmafig handelt es sich um junge
Familien und junge Paare, die langfristig zur
Familiengriindung aufs Land in Arbeitsplatznah
(vielfach Marktheidenfeld) ziehen mdchten.

Seit Jahren kdnnen seitens der Gemeinde keine
eigenen Bauflachen angeboten werden;

nur vereinzelt gelingen Vermittlungen oder
Verdichtungen.

Erste Bgm Fr. Engelhardt,
Gemeinde Bischbrunn 2025

Landes-/Regionalplanerische
Einordnung der Gemeinde

Bestandteil des allgemeinen, landlichen Raume
mit besonderem Handlungsbedarf.

Lage im Nahbereich des Mittelzentrums
Marktheidenfeld

Nicht flir eine Uber die organische Entwicklung
hinausgehende Siedlungstatigkeit im
Wohnsiedlungsbereich geeignet (Ziel B Il 1.5 R
Keine zentral6rtlichen Funktionen.

Regionalplan der Region
Wiirzburg, Stand 2023

StralRenverkehrsanbindung
der Gemeinde

—» Sehr gunstige Anbindung an das regionale

Lage an der St 2312 ABJarktheidenfeld (MHFD
Entfernung MHFD: ca. Xn

EntfernungAB ca.35km

Entfernung BAB 3, Anschlussstelle MHFD: &e ¢
Entfernung BAB 3, Anschlussstelle Rohrbrunn:
ca. 11 km

StraRenverkehrsnetz

www.bayernatlas.d025

OPNV-Anbindung des
Standorts

Busverbindungen uber die Linien 660 und 663
innerhalb des Gemeindegebietes (Bischbrunn,
Oberndorf, StralRlicke), an Nachbargemeinden und
die Stadt Marktheidnfeld.

Verkehrsunternehmens-
Verbund Mainfranken GmbH,
Angaben zum Linienne2025

Versorgung und
wirtschaftliche
Entwicklungsdynamik der
Gemeinde und Region

f
f
f

Gewerbestandorte StraBliicke und KirchstraRe
mit Erweiterungspotenzial an der St 2312
Hochwertige Lebensmittelversorgung im
Gemeindegebiet (neuwertiger Vollsortimenter)
Zentrale Versorgungs- und Freizeiteinrichtunge
(Kindergéarten, Grundschule, Sonderpada-
gogisches Forderzentrum, Sportanlagen)
Raumliche Néhe zu Uberregional bedeutsamen
Gewerbestandorten in Marktheidenfeld

(Altfeld, AuRerer Ring, Nordring, Dillberg)
erhebliches Entwicklungspotenzial am nahe
gelegenen GE-Standort Altfeld: gro3raumiges
GE Sollershéhe

Gemeinde Bischbrun®025

FLECKENSTEIN
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1.2.2 Flachenpotenziale im Gemeindegebiet

Wohnbauflachenreserven im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bischbrunn

In den vergangenen Jahrzehnten wurden im Flachennutzungsplan Bischinehrere Wohnquartiere ausgewiesen
(Rosenberg, Finkenweg-Lerchenweg-Gartenstral3e, Am Steinacker-Brunnenktralfeldgut und Am Pflanzgarten),
die zwischenzeitlich erschlossen und zu einem grof3en Teil bebduEsinweiteres, sehr grof3flachiges Wohnbaugebiet

wurde im Rahmendei X v @&uvP e« &EW Ju : ZE i680 A}EE § $X*,}}EX]cZ o PuE" »

zwischen Bischbrunn und Straf3licke mit einer Gesamtflache von etwha5(8gl. nachstehenden Kartenauszug).
Die betreffende Flache wurde bauleitplanerisch bisher nichteveittwickelt und soll um die FlachengréRenordnung
verringert werden, die der geplanten Wohnbauflache am Rothenbilicher Wegr@its Die Fortschreibung des

Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zu vorliegendem Bebgalamgsfahren.

e\ / "V 7 \
‘A r {\ . . . »!‘\O - :
B NS & fanc \ &

Abgrenzung de§u &EW peP A] « v vU 00P u ]Jv v t}ZvP ] § » ct 0 Pu3do~<i1@EAVPEUV 0 P W C EvV

Baureife Wohnbauflachenpotenziale im Gemeindegebiet

Im Gemeindegebiet Bischbrunn konnten im J@0OP5 insgesamt59 unbebaute Wohnbaugrundstiicke festgestellt
werden, die erschlossen sind und sich durchweg im Privateigebefinden. Hiervon entfallen 20 Bauplatze auf den
Ortsteil Bischbrunn und 39 Bauplatze auf den Ortsteil Oberndorf. Auff&lbgeentrationen dieser Flachenpotenziale
*]Jv Ju & ] z E Ep pP 138 -cEuve yJvSEE » ~K E&v }E(* pv cl/u to
auszumachen. Seitens der Gemeinde Bischbrunn bzw. der VG Marktheidsinte&dn Baullickenkataster gefuhrt, das
im Turnus von 2 Jahren aktualisiert wird und sowohl Wohnbauflichls auch Gewerbeflachen bertcksichtigt (vgl.
nachstehenden Kartenauszug).

Die Kommune ist bemuht, die derzeit unbebauten Wohnbauflachen im Geeggibt zu aktivieren und einer wohn-
baulichen Nutzung zuzufiihren. So werden im Turnus von etwa 2 Jallee&igentimer unbebauter Grundstlicke
kontaktiert, um insbesondere deren Verkaufs- oder Nutzungsbereifschbzuklaren; verfugbare Grundstiicke
verkaufsbereiter Grundeigentiimer werden in das Baullcken- ugltiGdekataster der VG Marktheidenfeld aufge-
nommen und auf den Internetseiten der VG verdffentlicht (https:/mwwgem-marktheidenfeld.de/planennd-
bauen/baugrundstuecke/). Derzeit stehen in Bischbrunn demnach keine Bawggiickd zum Verkauf. Kommt es zu
Grundstlicksverkaufen, werden Vorkaufsrechte (sofern diese bestehen) diec@emeinde Bischbrunn ausgelibt;
alternativ werden Grundstiickskaufer durch die Gemeinde zur Belmpummerhalb eines bestimmten Zeitraumes
verpflichtet. Nach Auskunft der VG Marktheidenfeld kann so etwa eireifuzelt 2) offenes Baugrundstiick pro Jahr
aktiviert werden.

FLECKENSTEIN 6
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Baulicken im Gemeindegebiet Bischbrunn (Wohnbau- und Gewerbebauf)a&tand 04/2024 (Quelle: VG Marktheidenfeld)

Innenentwicklungspotenziale im Gemeindegebiet

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung und der VG Marktheidenfedtehen im Gemeindegebiet Bischbrunn keine
langerfristigen Gebaudeleerstande mit Entwicklungspotenzial. Verkéeifiidohngebdude wechseln den Eigentiimer
zligig und werden i. d. R. einer wohnbaulichen Folgenutzung Zugefiuch Konversionsflachen (z. B. ehemalige
Gewerbestandorte, Lagerflachen oder Sonderbauflachen), die kinftig firnbéoiprojekte nachgenutzt werden
kdnnten, bestehen nicht. Insofern stehen Innenentwicklungspotenziale devizgit zur Verfigung.

1.2.3 Herleitung des Wohnbauflachenbedarfs

Der Bedarf an zuséatzlichen Wohneinheiten im Zeitraum der geplanten Umsetles Bebauungsplans (ca. 2026 bis
2030) errechnet sich aus der prognostizierten Einwohnerzahl Bischbrumdenmu erwartenden Belegungsdichte von
zuséatzlichen Wohneinheiten.

Prognose der Bevdlkerungsentwicklung

Die Gemeinde Bischbrunn verzeichnete zwischen Ende 2013 und2B&8eeinen Bevdlkerungsriickgang um etwa
0,6 % (- 11 Personendler insbesondere auf die natirliche Bevdlkerungsentwicklung (Gebuded Sterberate)
zurlickzufuihren ist. Betrachtet man jedoch den Entwicklungszeitraum zwisclden?B18 und Ende 2023, so zeigt sich
ein Bevolkerungszuwachs um insgesamt etwa 1,5 % (+ 27 Personen)wdéi aas einem Geburtenuberschuss, als
auch aus einem positiven Wanderungssaldo (Zu- und Fortziige) resitieh fir das Jahr 2024, fir das noch keine
amtlich festgestellten Bevoélkerungszahlen verflugbar sind, liegen kfaveaf einen leichten Bevolkerungszuwachs
(1.804 EW, Landkreis MSP, Gemeinden in Einwohnerzahlen 2024) vor.

FLECKENSTEIN 7
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Auch die Einwohnerdaten im gemeindlichen Melderegister dewesmschen 2015 und 2025 auf ein Bevélkerungs-
wachstum hin. Demnach nahm im betreffenden Zeitraum die Zahl derIgetea 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 finBisaib Bevolkerungsriickgang um
etwa 2,0 % im Zeitraum zwischen 2019 und 2033 prognostiziert (auf etwa 1.780 EWAd&trmwischen Ende 2018
und Ende 2023 hat sich eine derartige Bevdlkerungsentwicklung nicht bestatigt (vgll Kapite

Zwischen 2013 und 2023 waren in Bischbrunn sehr ausgepréagte Wanderungspifezestellbar (hohe Anzahl an Zu-
und Fortziigen); insgesamt 864 Zuzige stehen 859 Fortziigen gegeniber. WahrendZdigsesns resultiert ein
Wanderungssaldo von etwa + 0,3 %, gemessen an der Bevolkerungszafl 2PE3sonen). Sehr viel deutlicher stellen
sich jedoch die Entwicklungen zwischen 2018 und 2023 dar: Wéhrend dieses Zeitraumess dauitich mehr Zuziige
als Fortzlige festgestellt (Bilanzwert + 34 Personen; vgl. Kapitel 1.2.1).

Das insgesamt hohe Zahlenniveau der Wanderungsraten, insbesondere derdéauwagsrate, stellt fiir die Gemeinde
ein hohes Wachstumspotenzial dar, das in den vergangenen Jahrerhjado unzureichend genutzt werden konnte,
insbesondere auch, weil keine Wohnbauflachen im Gemeindegehidterfiigung steherDies zeigt sich anhand der
Bauwerberanfragen, die der Gemeinde Bischbrunn derzeit vorliegehnicht nur von mehrjahrig ortsansassigen
Personen ausgehen; auch Personen die bislang noch nicht, oder etstissstn in Bischbrunn wohnhaft sind, machen
einen nicht unwesentlichen Teil der aktuellen Bauwerberanfragen\digdfach handelt es sich um junge Personen, die
sich in Folge ihrer Ausbildung, oder ihres Studiums in Arbeitsplatdzéheeist im nahe gelegenen Marktheidenfeld)
auf dem Land zur Existenz- und Familiengriindung ansiedeln oel@enansiedeln mochten (mdl. Auskunft 1. Bgm. Fr.
Engelhardt, Mai 2025).

In Bischbrunn war in den vergangenen 10 bis 15 Jahren - wiedieren Gemeinden im Lkr. Main-Spessart auch - eine
Zunahme des Durchschnittsalters der Bevolkerung festzustellen (43,3id&@E3, 446 Jahre in 2022), wobei sich seit
2020 eine Verringerung des Durchschnittsalters eingestellt hat. Entsgmdatben Prognosen des bayer. LfStat 2023
(Demographie-Spiegel Bayern, Bischbrunn) kann zwar davon ausgegangen,wlastedas Durchschnittsalter bis 2033
wieder leicht ansteigt (auf 45,2 Jahre), dann jedoch teils deutlich unteretemrteten Durchschnittsalter sowohl im
Lkr. Main-Spessart und Unterfranken, als auch in Bayern liegen wird\riDest der &lteren Bevdélkerungsgruppe ab 65
Jahre wird bis 2033 deutlich zunehmen, wobei in Bischbrunn (araders vielen anderen Gemeinden im Lkr. MSP)
auch ein deutlicher Zuwachs der Altersgruppe bis 18 Jahre erwartet wiad, vmtl. auf einen derzeit hohen
Bevolkerungsanteil der 20- bis 40-Jahren zurlickzufiihren sein durfte.

Im Vergleich zum Landkreis Main-Spessart insgesamt, weist Bischbruem fgimeren Anteil von Kindern und
Jugendlichen untet5 Jahren (14,5 % gegenuber 13,0 % im Lkr. MSP) und der zugehdrigen Elterngenerstioenzwi
25 und 40 Jahren (19,3 % gegeniber 16,0 % im Lkn &dEPies deutet auf eine hohe Attraktivitat Bischbrunns fir
junge Familien und auf eine gute Versorgungssituation hin.

Die gunstige Verkehrsanbindung Bischbrunns, insbesondere an die3Bdi 6rtlichen Nahversorgungsstrukturen und
die rAumliche Nahe zu regional bedeutsamen Gewerbestandortbtaktheidenfeld (vgl. Kapitel 1.2.1) stellen zudem
sehr gunstige Grundvoraussetzungen fir einen langfristig interessavitdimstandort im Landkreis Main-Spessart dar.

Vor dem Hintergrund der vorangehend dargestellten Indikatoren und 8ezeh ist eine stagnierende, oder gar
negative Bevolkerungsentwicklung in Bischbrunn in den kommenalered eher unwahrscheinlich, zumal zwischen
2018 und 2023 - entgegen der vorliegenden Prognosen - ein Bevolkerwagsmuum 1,5 % zu verzeichnen war, der
angesichts der ausgepragten Wanderungsdynamik auch deutlich héher hétte ausfalfemk

Eine langerfristige Prognose der Bevolkerungsentwicklung Bischbrunnieesitdh schwierig, zumal es kinftig (auch
angesichts der laufenden Alterungsprozesse) vermehrt auf eine be&aesehdpfung des hohen Wachstumspotenzials
durch Zuwanderung ankommen wird. Aus Sicht der Gemeinde Bischistms jedoch realistisch, wéhrend des
Umsetzungszeitraumes des vorliegenden Bebauungsplanes (Vollbglbguetwa 2030Dzumindest die Zuwachsrate
zwischen 2018 und 2023 anzunehmen. Insofern wird im Rahmen des geodien Bebauungsplanes ein
Bevolkerungszuwachs zwischen 2024 und 2034 (Prognose- und Planungszeitraum) um

mind. 1,5 % angenommen: 801EW —» 1.828EW (+ 27 EW).
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Durchschnittliche Haushaltsgré3e in Bischbrunn, Belegung der Wohneinheiten

In Bischbrunn lag die durchschnittliche HaushaltsgréRe im Jahr 202308 Personen je Wohneinheifvgl. Kapitel
1.2.1). Diese Belegungsdichte wird auch fur den Umsetzungszeitraum déegemden Bebauungsplanes
angenommen.

Bedarf an zusétzlichen Wohneinheiten im Gemeindegebiet

Fur den Umsetzungszeitraum des vorliegenden Bebauungsplanes (dflibg des Plangebietes bis 2034) ergibt sich
zusammenfassend mindestens folgender Bedarf an Wohneinheiten inei@éegebiet Bischbrunn:

Bevolkerungszugewinn um 27 Personen08Rersonen je Wohneinheitmind. 13 Wohneinheiten (WE)

Da eine streng bedarfsorientierte Bauflachenentwicklung vorgesehen istdisse Grofenordnung im Rahmen der
Bauleitplanung nicht wesentlich Uberschritten werden.

1.3  Rechtsgrundlagen und Verfahrenshinweise

Allgemeine Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung

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

f Die stadtebaulich geordnete Entwicklung soll gewéhrleistet werden.

f Die Bodennutzung soll im Hinblick auf Belange und Interessen tgm@inheit sozialgerecht ausgerichtet
werden.

f Die Umwelt soll als Lebensgrundlage uinaum gesichert werden.

f Die naturlichen Lebensgrundlagen in Form der Bestandteile desridatshaltes sowie des Landschaftsbildes
sollen geschitzt und entwickelt werden.

f Klimaschutz und Klimaanpassung, insbesondere auch in der StadtentwicklilerggetSrdert werden.
f Die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild soll baulugtinadten und entwickelt werden.

Die Aufstellung der verbindlichen Bauleitplanung wird dann erfoicterlwenn stadtebaulich ordnende oder
entwickelnde Vorhaben angestrebt werden. Eine genaue Definition der Bityaie eine Planaufstellung erfordert, ist
im BauGB jedoch nicht vorgegeben, so dass das Planerfordernis im Ermessen den&omeqgt.

Grundsatzlich besteht im Rahmen der Bauleitplanung das sogenannte Ableitungsésidiedauplanungsrechtliche
Vorgabe einen Bebauungsplan, bestehend aus rechtsverbindlichenezestgen und informellen Hinweisen, aus
Darstellungen des rechtskréaftigen Flachennutzungs- und LandschaftsplanestabZ8/8 Abs. 2 BauGB).

Inhaltlich sind die rechtsverbindlichen Aussagen der Bebauungspmiamvorhabenbedingten Planungserfordernissen,
bzw. Ordnungs- und Entwicklungszielen der Kommune auszurichten und nach Ma3gabg 8d83auGB abschliel3end
definierten Festsetzungskataloges zu entwickeln. Dartiber hinaesgelwerdenim vorliegenden Bebauungsplan
Bauvorschriften auf Grundlage von Art. 81 BayBO definiert.

Den zeichnerisch und textlich gefassten Festsetzungen, Bauvorschrifteninmeiden wird vorliegende Begriindung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB beigeflgt, die Ziele, Zwecke und Auswirkung@ebdeungsplanung in angemessener
Detailschérfe darlegt. Integraler Bestandteil der Planbegriinung istraimdltbericht gem. § 2a BauGB, in welchem alle
planbedingten Umweltauswirkungen auf Grundlage einer schutzgutiibeegaeh Umweltanalyse erfasst und
bewertet werden.
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Verfahrenshinweise zum Bauleitplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren génd BauGB einschl. verfahrensbegleitender
Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und Anwendung der naturschutareehtliEingriffsregelung in der
Bauleitplanung Artenschutzrechtliche Anforderungen gem. 8§ 44 BNatSchG werden im Rahmem eine
verfahrenbegleitenden saP (spezielle artenschutzrechtliche Priifung) abgelsit@i die Bauleitplanung eingebunden.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB wurdediiiGemeinde Bischbrunn in einer Sitzung des
Gemeinderates am 22.12.2020 gefasst.

Die Planaufstellung erfordert vor dem Hintergrund der gesetzlichen Anfardgen gem. § 8 Abs. 2 BauGB
(Ableitungsgebot in der Bauleitplanung) eine Fortschreibung des rechtswirks&tdehennutzungsplanes, die im
Parallelverfahren durchgefihrt wird.

1.4 Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- timb@nungsplanes ist im nérdlichen Siedlungs-
randbereich Bischbrunns abgegrenzt. Er besteht aus dem stadtebaulaitericklungsraum mit etwa 9.250 m2 am
Rothenbiicher Weg und dem etwa 85 m 6stlich gelegenen, naturschutzfaehlEntwicklungsraufi (€. 8:870'm2), in

llen
Wahrend der stadtebauliche Entwicklungsraum derzeit von hochwertigetenr@ichen Extensivgrinland mit gesetz-
lichem Schutzstatus eingenommen wird, herrscht im naturschutzfaenlicBntwicklungsraum eine intensive,
ackerbauliche Flachennutzung vor. Westlich des Rothenblcher Weges gereits keine wohnbaulich gepréagte
Einzelhausbebauung an.

Naturschutzfacljl\ipher/ >
Entwicklungsraum> ~
A o2
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Lage des Planungsgebietes am nérdlichen Siedlungsrand Bischbrunns (Kadtzmgr: DTK25, bayer. LDBV 2025)
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Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches kann anhand déolgaciien Kartendarstellung (teilflachenscharf)
nachvollzogen werden. Im Einzelnen sind folgende Flurstiicke dear®eng Bischbrunn ganz- oder teilflachig in das
Planungsgebiet einbezogen:

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

FINrn. 1644, 1645, Gemarkung Bischbrunn.
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e P
Entwicklungsraum

.

.

Raumlicher Geltungsbereich
des Bebauungsplanes

& 0 50 m
I 7
Kartenhintergrund: Bayer. LDBV, ALKIS Datensatz 2021 2746
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1.5 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Im Rahmen kommunaler Bauleitplanverfahren sind eine Reihe untersichiedPlanungsvorgaben und planerischer
Richtlinien zu bertcksichtigen oder zu beachten. Im Nachfolgenden solleniaser Rechtswirkung skizziert und im
Hinblick auf relevante Aussagen fiir den Bebauungs- und Griinordnungsplamwartsg@erden.

Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordnungspléane (Landesentwicklungsprogramm midschaftsprogramm sowie
Regionalplan mit Landschaftsrahmenplan) stellen libergeordnete Planusg&dei also verbindliche Vorgaben fir die
kommunale Bauleitplanung dar.

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

f Innenentwicklung vor AuRenentwicklung: In den Siedlungsgebieten diadvorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, Wetenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfligung stehen [LEP-Ziel 3.2].

f Vermeidung von Zersiedelung: Die Zersiedelung der Landschaft und eineiesgitg) insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. [LEP-Grundsatz 3.3 Absatz 1].

f Anbindegebot: Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anb@ndargeeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zulassig, wernY[kEP-Ziel 3.3 Abs. 2].

f Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachestanb erhalten werden. Insbesondere fir
die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in ddredimgt notwendigen Umfang fur andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden [LEP-Grundsatz 5.4.1].

Der Regionalplan fir die Planungsregion Wirzburg wurde erstmals am 01.12.1985 alifgedtskither mehrfach
themenbezogen fortgeschrieben. Auf Grundlage der aktuellsten Planfamslignen folgende, planerisch besonders
relevante Ziele und Grundsatze der Regionalplanung zusammengestelltnwerde

Han
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L briina Sidin,

f Landschaftliche Vorbehaltsgebiete oder Griinzésuren sind durch die Planungetiofffeln.

f Bei Planung und Durchfiihrung von Entwicklungsmafnahmen soll ddiickien Teilrdumen, deren Entwicklung
in besonderem Maf3e gestarkt werden soll, Vorrang gegentber deigdib Teilen des landlichen Raumes
eingeraumt werden. Eine nachhaltige Raumnutzung soll dabei angestrebemvéZiel All 2.2 RP WO).
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f Es ist anzustreben, einer Zersiedlung der Landschaft vor allem im RatieneBauleitplanung rechtzeitig
vorzubeugen. Insbhesondere zwischen Verkehrs- und Siedlungsachdezwisthen den Siedlungseinheiten an
den Verkehrs- und Siedlungsachsen kommt der Erhaltung und Vengetusreichend groRer, ungestérter
Freiflachen eine besondere Bedeutung zu (Grundsatz All 2.7 RP WU).

f In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eireZgwrdnung der Wohn- und Arbeitsstatten
und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den piadieen der offentlichen Verkehrs-
einrichtungen, den tbrigen Versorgungseinrichtungen und den Ergsfléichen gewéhrleistet. Dabei hat sie den
besonderen Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes Rechntrager.

Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind folgerided&nisse in besonderer Weise zu
berlcksichtigen:

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

o Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der inddsentwicklungsprogramm
aufgezeigten Moglichkeiten so flachensparend wie mdglich zu erfolgen.

o Die zuséatzliche Versiegelung ist so gering wie mdglich zu halberRetuzierung bereits versiegelter Flachen
angestrebt werden.

0 Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die ErfordernissHidehwasserschutzes verstarkt zu beachten.

0 Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamenmweltireundlichen Energie- und
Wasserverbrauch hinzuwirken.

(Grundsatz B 1 1.1 RP WU).

f 1 ~] ouvPe3 3]1Pl ]88 ~Ye ¢}00 ] Z *}A}Z0Z]uot}Zw+3 JapRPA ®Eo] Z v "]
im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen (Ziel B Il 1.7 RP WU).

f In der Region ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die den besonddoedeEnissen des Landschaftsraumes,
unter Beriicksichtigung der charakteristischen Landschafts- und Ortsbilder, Rechnunatégjtsind vor allem
bandartige Siedlungsentwicklungen im Maintal und seinen Seitentatariverdichtungsraum zu vermeiden
(Grundsatz B 11 2.1 RP WU).

f Esist darauf hinzuwirken, dass die Landwirtschaft auf den Standoiteyiinstigen nattrlichen und strukturellen
Rahmenbedingungen, also insbesondere auf den mainfrankischatterPlund in den Gaugebieten, unter
Beachtung der Erfordernisse der Nachhaltigkeit méglichst ungehindertchétien kann. Dabei sind auch die
Erfordernisse der 6kologischen Landwirtschaft zu berlicksichtigen.

Dazu ist insbesondere anzustreben, dass Flachen gunstigen Erzeuglimggbegen fur die Landwirtschaft nur im
unumganglichen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (GruBd#ia2.1 RP WU).

Vorbereitende Bauleitplanung

Die vorbereitende Bauleitplanung ist durch die allgemeine Behdamidyindlichkeit gekennzeichnet und beinhaltet,
insbesondere fiir die allgemeinverbindliche Bebauungs- uii@dnungsplanung einer Kommune, direkte Planungs-
vorgaben.

In der rechtswirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes der Genmagutiddrunn i. d. F. von 1981 ist der
stadtebauliche Entwicklungsraum zwar bereits Uberwiegend als Dorfgebiet (MHgpwiesen, jedoch verlief die
Gemeindegrenze zum Zeitpunkt der Planaufstellung entlang des RottleebWeges, so dass fir das Planungsgebiet
keine planungsrechtlich wirksamen Darstellungen im Zuge der Flachennutzungsgiethang getroffen werden
konnten (Planungshoheit der Gemeinde zum Zeitpunkt der Planaufggaticht gegeben). Die Flachen lagen aul3erhalb
des rdumlichen Geltungsbereiches des Flachennutzungsplanefermadard davon ausgegangen, dass es sich um einen
bislang nicht Gberplanten, landwirtschaftlich gepragten Bereich handelt.

Zwischenzeitlich liegt das Planungsgebiet (stéddtebaulicher und natur$abhlicher Entwicklungsraum) vollstéandig
innerhalb des Gemeindegebietes Bischbrunn. Im Parallelverfaloirdas Planungsgebiet im Flachennutzungsplan
berticksichtigt und planungsrechtlich verankert werden.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bisc{8tamii1981); Lage des Planungsgebietes auf3erhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des FNP.

Naturschutz- und wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen gemaR Kapitel 4 BNatSchG i. V. mlelel Ted 4 BayNatSchG sowie
wasserrechtliche Vorgaben gemafl § 51 WHG stellen gegenuber der kommuBeldgitplanung hoherrangige
Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der 6rtlichen Gesamtplanung grundsatzlieachidm sind.

Folgende Schutzbestimmungen sind im Rahmen der vorliegenden Planunachtelne
f Amtlich kartierte Biotopstrukturen

Ein Grofteil des stadtebaulichen Entwicklungs-
raumes ist Bestandteil des amtlich registrierten
Biotops Nr.61221025001. Es handelt sich um
einen mageren, artenreichen Extensivgriinland-
bestand mit Ubergangen in bodensaure
Borstgrasrasen (Borstgrasrasenfragmente).

Der gesamte Biotopbestand, sowie ein Grofteil
der unmittelbar anschlielenden Grinland-
bestande geniel3en Schutzbestimmungen gem. §
30 BNatSchg i. V. m. Art. 23 BayNatSchG.

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

Amtlich kartierte Biotopstrukturen (farbig hinterlegte Teilth#n)
im Planungsraum (Kartengrundlage: bayer. LfU 2025)
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f Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

1 Bischbrunn
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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 groRRflachige
Vogelschutzgebiet 6022-471.02" %0 ¢+ ES" UV .
ausgedehnte LandschaftsZp3IP ] 8 ¢ % <+ ES
(ehemalige engere Schutzzone des Naturparks)
abgegrenzt. Schutzgebietserhebliche Randeffekte auf

die betreffenden Waldlebensrdaume sind angesichts

(1) der geplanten Wohnbaunutzungen, (2) der
bestehenden Vorpragung des Standorts durch
langjahrig bestehende Bebauung am Rothenbucher
Weg und (3) der verkehrlichen Anbindung des
Standorts ausschl. Uber den Siedlungsraum nicht zu
erwarten.

Schutzgebietskulisse im Umfeld des rot angedeuteten

Planungsgebietes (Strichsignatur = Vogelschutzgebiet,
Punktsignatur = Landschaftsschutzgebiet; bayer. LfU 2025)

f Artenschutzrechtlich bedeutsame Tier- und Pflanzenvorkommen

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden im 28R zoologische Grundlagenermittiungen durchgefiihrt
und ausfihrlich dokumentiert (vgl. Anlage 1, saP). Neben Vorkenaalklreicher Brutvogelarten des Halboffenlandes
und der Siedlungen, wovon Hausrotschwanz und Feldsperling ialhedes Plangebietes briiteten, konnten mehrere
Tagfalterarten (z. B. kleiner Feuerfalter, Hauhechel-Blauling) und die Escbp&@lindschleiche festgestellt werden.
Die artenschutzrechtlich besonders relevanten Arten Zauneidechse, PheAdarisund GroRRer Feuerfalter finden im
Plangebiet zwar potenziell geeignete Habitatbedingungen vor, konnten jedoch aichgewiesen werden.

f Wasserrechtliche Schutzbestimmungen

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

Unmittelbar ~ sudoéstlich  des  stédtebaulichen
Entwicklungsraumes ist der im Sommer zeitweise
trockenfallende Ké&ndelsbrunnen gelegen, dessen
Quellwasser Uber einen Graben im suddstlichen
Grenzbereich des Plangebietes abgefuhrt wird.
Vorfluter des Uberlaufs ist der nahe gelegene
Esselbach, in den Uber eine weitlumige Verrohrung
(DN1000) eingeleitet wird.

Ablauf des Kandelsbrunnens im siidostlichen
Grenzbereich des Planungsgebietes (Stand 2021)
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2 Bestandssituation

2.1 Bestehende Flachennutzungen

Wahrend der stédtebauliche Entwicklungsraum durch eine extensii@l&hdwirtschaft gepréagt ist, herrscht im
Bereich des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes eine intersikerbauliche Flachennutzung vor. Lediglich
kleinflachig, im siidwestlichen und nordwestlichen Grenzbereictrtilgstiicke 1644 und 1645, Gemarkung Bischbrunn,
geht die Ackernutzung in Griinland und Brachflache tber.

Am Rothenbiicher Weg ist ein periodisch genutztes Brennholzlager inndé&urschutzfachlich bedeutsamen
Grinlandbestand eingebunden. Weg- bzw. stralenbegleitend verlaufdem ein schmaler Entwasserungsgraben und
der Uberlaufgraben des Kéndelsbrunnens; beide Graben mindesiidtichen Grenzbereich des stadtebaulichen
Entwicklungsraums in das ortliche Kanalsystem, liber das anfallendesu8ehs- und Quellwasser schlussendlich
in den nahe gelegenen Esselbach abgefiihrt wird.

2.2 Verkehrliche und versorgungstechnische ErschlieRung

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

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

Der Rothenbiicher Weg und das stidwestlich anliegende Wohnquartieinsificennsystem erschlossen. Nach Auskunft
der VG Marktheidenfeld ist die Kanalisation nicht sanierungsbediuftiyweist auf Grundlage einer hydraulischen
Berechnung aus dem Jahr 1999 noch Aufnahmekapazitaten auf.

Der Uberlauf des benachbarten Kandelsbrunnens wird zun&chst tben effenen Graben im sudostlichen
Grenzbereich des Plangebietes gefiihrt und am Rothenbiicher Weg - zusamihetfem vor Ort anfallenden
AulRenbereichswasser - in eine weitlumige Bachverrohrung (DN1000) eingeleitditérdaiidet hier der Esselbach.

B

Uberlaufgraben des
Kéndelsbrunnesund
Einleitungsbereich in
die Bachverrohrung
zum Esselbach
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Der naturschutzfachliche Entwicklungsraum ist Teil eines landwirtsichafti Gewanns und verkehrlich ber
zweckmaRige Feldwirtschaftswege erschlossen.

2.3 Nutzungen im Umfeld des Plangebietes

Sidwestlich des Rothenbiicher Weges, wie
auch entlang der Kandelstral’e, grenzt eine
Uberwiegend wohnbaulich gepragte Einzel-
hausbebauung (sehr vereinzelt Doppelhaus-
bebauung)an (1). In Form eines Bioladens und
eines kleinen Elektrofachgeschéfts sind am
Rothenblicher Weg einzelne, gewerbliche
Nutzungen vorhanden, die jedoch auch in
einem allgemeinen Wohngebiet gem. § 4
BauNVO allgemein oder ausnahmsweise
zuléssig wéaren 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

“, ool = =% ! .\

Nutzungen im Umfeld des Plangebietes (Kartengrundlage: bayernatlas 2025)

Beidseits des einstreifig ausgebauten Wirtschaftsweges zwischen dem Bodhen Weg und der Staatsstralle St2312
sind private Lagerflachen innerhalb weitsténdiger, teils verbuschter Stréuediinde(2) eingerichtet. Hierbei handelt
es sich um episodisch genutzte Brennholzlagerflachen, vmtl. zur Deckanigigenbedarfs einzelner, ortsansassiger
Birger. Nach Auskunft der VG Marktheidenfeld besteht in diesem Bekeide Genehmigungslage, die auf eine
forstwirtschaftliche bzw. gewerbliche Ausrichtung dieser Brennholzlagerungea(aehlidsst.

Sudostlich des stadtebaulichen Entwicklungsraumes ist der kébndehen(3), ein baulich gefasster und wahrend der
Sommermonate zeitweise trockenfallender Quellaufschluss gelegen.Im UlstgeEnPlanungsraum durch kleinteilige,
landwirtschaftliche Nutzflachen (4) und ausgedehnte Laub- und Mischwalder (S¢&temMumgeben.

Blick auf den Kéndelsbrunnen unmittelbar suddstlich des stédtebauliaht®rcklungsraumes (Bestand 2022)
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2.4  Topographie und Gelandestruktur

Das Planungsgebiet ist durch Sid- und Sitdwesthanglagen gepragt, dil sowstadtebaulichen, als auch im
naturschutzfachlichen Entwicklungsraum Geléandeneigungen zwischen 68ufil aufweisen im westlichen
Grenzbereich werden Neigungen bis 12 % erreicht (vgl. nachstehenden d{mzeiy). Die absolute Gelandehdhe im
stadtebaulichen Entwicklungsraum betragt zwischen 411 (. NHN im Siurm20 m . NHN im Norden. Im
naturschutzfachlichen Entwicklungsraum werden Gelandehéhen zwist2@2m . NHN im Suden und 436 m . NHN
im Norden erreicht.

Das Bestandsgelénde kann anhand der nachfolgenden Kartendarstellung aodemwerdenEsbildet eine wesent-
liche Planungsgrundlage fur die Hoheneinstellung baulicher Anlagen im Bieinge

~”Naturschutzfachlich ,
. Entwicklungsraum ~ ~ .
\ S < / /
o /
/./’, |
7
A
o
//,‘
//
o /
oA
3 \\/ o
,;a 5 ..‘\v aa v/
o \Stadtebaulicher 4
\ Entwicklungsraum AW
A N N )% VAT 5
P :
J | |
N~
T~
X )
_~— Hahenschichtlinien im 1m-Raster _,F\
" Héhenschichtlinien im 0,5m-Raster =
Réumlicher Geltungsbereich —<
des Bebauungsplanes o
—
& 0 50 m ]
Kartenhintergrund: Bayer. LDBV, DGM1 2021 ; «,\_\

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

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

2.6 Grundeigentumsverhaltnisse

Alle planerisch betroffenen Flurstiicke im stadtebaulichen und naturz¢achlichen Entwicklungsraum stehen im
Eigentum der Gemeinde Bischbrunn.

FLECKENSTEIN B
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3 Bauleitplanerische Entwicklung

3.1 Ziele der Bauleitplanung, stadtebauliche und griinordnerischenkeption

Ubergeordnetes Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, eafgvolle Siedlungserweiterung Bischbrunns vorzu-
bereiten und so dem aufgezeigten Wohnbauflachenbedarf im Geragiluiet angemessen begegnen zu kénnen.
Bestehende ErschlieBungsstrukturen, insbesondere der bislangjmeitig 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 planerischaiknitferfolgt:

f Bei der Festlegung von Art und Mafl3 der baulichen Nutzung findebalaiche Umfeld am Rothenbilicher Weg
und an der KéandelstraRe in besonderem Mal3e Berlcksichtigung, unhagmonisches Gesamtbild des
Siedlungsraumes zu fordern und erheblichen Beeintrachtigungechdunmaf3stabliche Baukorper vorzubeugen.

f Im Hinblick auf das zuladssige Baumalf ist eine Zweiteilung des stalitebalEntwicklungsraumes vorgesehen,
um (1) flachensparend vorzugehen, (2) unterschiedlichen Zielgruppen an Bbemuegleichermalien gerecht
werden zu kdnnen und (3) landschaftsasthetische Anforderungen bericgsichttu kdnnen (Ortsrand-
ausbhildung): Wahrend entlang des Rothenbicher Weges eine starkericlvete Doppel- und
Reihenhausbebauung auf kleineren, etwa 340 m?2 umfassenden Baugrundstiegentrabt wird soll im
Grenzbereich zum offenen Landschaftsraum eine offene Einzelhbarsbeg auf groReren Grundstucksparzellen
mit Gesamtflachen zwischen 550 m2 und 640 m2 ermdglicht werden.

f Die grof3flachigeren Baugrundstiicke in den Randbereichen des Plangebi&tasasch dazu genutzt werden,
eine ortstypische Ortsrandstruktur auf privaten Grinflachen auszubiltkehso einen gefalligen Ubergang in den
offenen Landschaftsraum zu schaffen.

f Im Randbereich des geplanten Siedlungsquartiers ist ein unbefeskgtsvasserungsgraben auf 6ffentlichen
Grunflachen vorgesehen, um anfallendes AufRRenbereichswasser aalgemf und Gefahrdungslagen durch
Starkregenereignisse bzw. einhergehenden Uberflutungen zu minimieren.

f Der Uberlaufgraben des Kandelsbrunnens im siidlichen GrenzbedeiPlangebietes soll innerhalb einer
offentlichen Grunflache naturnah aufgeweitet und gestalterisch aufgewertetden, um eine ortstypische
Landschaftsstruktur erlebbar zu machen und auch die gewasserdkologiRetenenbedingungen im Rahmen
der gegebenen Mdéglichkeiten zu verbessern.

f Im geplanten Wohnquartier soll eine Photovoltaik- und Zisternenpflicirgegeben werden, um aktuellen
Anforderungen im Hinblick auf den Klimawandel und die Energiewendelgere werden.

f Fur die geplanten Wohnbauflachen soll ein Mindestdurchgriinungsgrad (lLaddy- Obstbaumpflanzungen)
festgelegt werden, um das Quartier aufzulockern, Luftregenerationselemerdgetmaffen, Aufenthaltsqualitaten
zu férdern und Beitrage zum 6rtlichen Biotopverbund zu leisten.

f Das planerisch erheblich betroffene, artenreiche Extensivgrinlandl i®o den naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum etwa 85 0Ostlich des geplanten Wohnquartiers verlagert wetdienzu ist sowohl eine
Saatgutiibertragung, als auch eine Sodenverpflanzung aus dem gesetatictitges Biotopbestand vorgesehen,
um einen moglichst vollstandigen, funktionsgleichen Strukturersatz zu erzielen.

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

Die Begrindung und Abwagung der einzelnen Festsetzungen erfolgt im Werardem Hintergrund der in Kapitel A
2 dokumentierten Bestandssituation im Plangebiet und unter Bertcksichtigurt®g ]v d Jo chuA o3 &] z3/
vorliegenden Planbegriindung dargestellten Sachverhalte.
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3.2  Art der baulichen Nutzung (Festsetzungen 1311)

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO festgedetntauf Grundlage von 8 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVQ keine Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden.

Somit sind
f Wohngebaude,
f Lé&den, Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebiets dienen,
f nicht stérende Handwerksbetriebe,
f sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und spertiwecke zulassig.

Hierdurch ist eine nachhaltige Entwicklung wohnbaulicher Nutzflaehe®iedlungsrand Bischbrunns sichergestellt, die
insbesondere mit dem westlich angrenzenden, Uberwiegend wablth gepragten Siedlungsquartieam
Rothenbiicher Weg harmonieren.

Eine Gliederung bzw. Zonierung des Wohngebietes nach der Art der baulictreemd)ist nicht vorgesehen.

3.3 MafR der baulichen Nutzung (Festsetzungé2 -1.7; 3.2 -3.5)

Im Rahmen der Bauleitplanung werden Hochstgrenzen fir die zulassige Grundfl&ti{&iRa) im Sinne von § 19 Abs.
2 BauNVQdie Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne von § 20 Abs. 2 BauNVO und dievodigbedehosse festgesetzt,
wodurch die Flacheninanspruchnahme fir bauliche Anlagen undRdiemwirksamkeit entstehender Baukorper
maf3geblich begrenzt werden. Eine dem baulichen Umfeld degyBbietes angepasste Entwicklung des Wohnquartiers
kann damit sichergestellt und vorhabenbedingte Auswirkungen auf die Umegien Boden, Wasser, Arten und
Lebensrdume, Landschafts- und Ortsbild kénnen auf ein Mindestmaf minimiertrverd

Grundflachenzahl (GRZ)

Nach MalR3gabe des Orientierungswerts fiir die Obergrenze der Grundflachémzdlgemeinen Wohngebieten (8 17
BauNVO), wird innerhalb des Plangebietes eine einheitliche GRZ vonigiddgt. Hierdurch kann eine zweckmalige
Flachennutzung vor allem im Bereich kleinflachigerer Baugrundstiicke (WA2) sichérgestin

Auch innerhalb des WAL, in welchem grofR3flachigere Baugrundstiicke zwischer? 55@ 840 m?2 vorgesehen sind,
wird die gem. § 17 BauNVO empfohlene Obergrenze ausgeschopft,diesem Bereich private Grinflachenanteile
festgesetzt werden (Ortsrandgestaltung), die bei der Ermittlung zulassigedfichen gem. § 19 Abs. 3 BauNVO
unberucksichtigt bleiben.

Vollgeschossanzahl

Im Planungsgebiet sind einheitlich maximal 2 Vollgeschosse in Fornisjeiveis Sockel- bzw. Erdgeschosses, sowie
eines als Vollgeschoss nutzbaren Ober- oder Dachgeschossegzliesss Baumal entspricht der im nédheren Umfeld
(Rothenbiicher Weg, KéndelstralRe, Jagerstralie) bereits vorhandenen, Ubervisgeigeschossigen Bebauung und

harmoniert mit der vorgesehenen, eher kleinteiligen Grundstiicksparzellierung.

VA Je TUE  PE]((s (]JV]I8]}V CS}00OP o Z}eerW

Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgesslao$ Landesrecht verweist, gilt insoweit Art. 2
Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung der bayerischenusgu@dyBO) fort (vgl. Art. 83 Abs.
6 BayBO, Ubergangsvorschriften).

Geschossflachenzahl (GFZ)

Hinsichtlich der maximal zuléssigen Geschossflachenzahlen wémldPlanungsgebiet differenzierte Regelungen
getroffen. Im Bereich des randlich festgesetzten WA1, in welchem grol3flaehigeinbauparzellen und eine Einzel-
und Doppelhausbebauung vorgesehen sind, wird eine maximal zulassige GFIJestfesetzt.

FLECKENSTEIN §
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Innerhalb des WAZ2, in dem ein hdherer Verdichtungsgrad angestrebt wird (kleinfléekiminbauparzellen, Doppel-
und Reihenhausbebauung), wird die maximal zuldssige GFZ auf 1,00 zZbe@eide Werte liegen unterhalb der
Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO; sie tragen den unterschiedlicheicMardysgraden Rechnung und stellen
eine zeitgemalRe Bauflachennutzung sicher.

Auch die einschrankenden Wirkungen der geplanten Festsetzungen zwepriBeinflachen, deren Grundstiicksanteile
bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflachen nicht einbezegeden kdnnen, sind hierbei angemessen
beriicksichtigt.

Héhenlage und Hohenbezugspunkte baulicher Anlagen

Um erheblich nachteiligen Auswirkungen der Bebauung auf das LandsamafksOrtsbild vorzubeugen, und eine

harmonische, stadtebauliche Erganzung des baulichen Umfelds anerfdéicher Weg, der Kandelstralle und der
Jagerstralle zu erzielen, werden einerseits Vorgaben zur Hoheneinstetinn@ebauden getroffen und andererseits

Obergrenzen von Geb&udehthen festgesetzt. Mit Blick auf die sensipenierte Lage des Planungsgebietes im
Ortsrandbereich Bischbrunns sind Héhenbegrenzungen fir bauliche Antagdresonderer Bedeutung.

Der Hohenbezug ist dabei stets zu den geplanten ErschlielBungsstraleenfRather Weg und Stichwege3)-
herzustellen, deren Ausbauhdhen unter besonderer Berucksichtigung miéegchén Gelandestruktur zeichnerisch
festgesetzt werden (vgl. Planurkunde, Ziff. 1.7 der zeichnerischen Festsetzungen)

f Fur alle Baugrundstiicke, die an den Rothenbiicher Weg angrenzen (vgl. Planurkilinde), gi

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EGFFH) von Gebal
darf das Hohenniveau der an das Baugrundstiick angrenzen
StralRenraumbegrenzung des Rothenbiicher Wegs um maxi
0,75m, gemessen von der Gebaudelangenmitte, iberschreit.
und um maximal 0,25 m unterschreiten. Bei Doppelhdusern i
ein Versatz der bezeichneten FuBbodenhdhen zulassig.

Zur Bestimmung der Hohenbezugspunkte am Rothenbic
Weg (Hohe der StraBenraumbegrenzung an der Grundstiig
grenze in der Gebaudeldangenmitte) sind die festgesetzt
Straf3enausbauhdhen heranzuziehen und im Langsprofil

Stral3e entsprechend zu mitteln (vgl. nebenstehende Skizze)

f Fur alle Baugrundstiicke, die ausschlieRlich Uber die festgesetzten Stehwagerschlossen werden (vgl.
Planurkunde), gilt:

nd-
n
ern ist

SSig.

So ist sichergestellt, dass Gebaude landschaftsvertraglich in die gegefvegladge eingebunden werden und dennoch
angemessene Gestaltungsspielraume bei der baulichen Grundstlickskloivg bestehen.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassigen Gebaudehohen werden (iber Vorgaben zur Tuadf-Firsthohe [{BeiSatteltnd

n)
definiert. Die Vorgaben stellen sicher, dass durch eine bauliche Entwicklungriiiset gelegenen Plangebietes keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaft®igghbrunns eintreten und auch
Beeintrachtigungen der Bestandsbebauung am Rothenbiicher Weg, an der [Kamdke Jégerstrale durch
unmalfistabliche Baukodrper ausgeschlossen werden konnen. Gleicherméftergewahrleistet, dass eine
funktionierende, max. zweigeschossige Wohnbaunutzung umgesetzewdshn.
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Im Einzelnen sind die nachfolgenden Festsetzungen vorgesehen.
Fir Hauptgebéude mit Sattel-, Walm- und Zeltdachformen gilt

f Die maximal zulédssige Firsthéhe (FH) der Hauptgebaude, gemessen zwescEestpe schossfertigfuRbodenhéhe
(EGFFH) und dem Dachfirst (hdchster Punkt der Dachhaut), betragh9,50

f Die maximal zulassige Traufhéhe (TH) der Hauptgebaude, gemessen emwideh Erdgeschossfertig-
fuBbodenhthe (EGFFH) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, Bebtagt.

0GFFH

max. H(1)
+ 0,775 m
- 0,25 m ) Rothenbiicher
pretefesiene....) | EGFFH v e

i ] L

FH max. 9,50 m
TH max. 6,50 m

| iy
=

Grenze

Fiir Hauptgebaude mit Flachdachern und flach geneigten Dachformen gilt
f Die maximal zulassige Gesamthéhe (GHFD) der Hauptgebéude, gemesseenzulisctErdgeschossfertig-

i
te

Ergénzende Bestimmung fir alle Hauptgebaudeformen:

f Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch untergeordneteBaahiten fur technische Ein-
richtungen, z. B. Liftungsanlangen, PV-Anlagen, sowie durch untergeordnete Bautegéigey, um bis zu 0,75
m uberschritten werden, sofern die Aufbauten auf die technisch zwingehgdendige Hohe beschrankt werden.
Hierdurch werden keine stadtebaulich, siedlungs- oder landschaftsdsthettevanten Auswirkungen erwartet.

3.4 Bauweise Uberbaubare Grundstucksflachen und Gebaudestellung (Festsetzung@n1112; 3.6 - 3.8)

Bauweise

Gemal Planeintragung sind bauliche Anlagen in offener Bauwgisacb § 22 Abs. 2 BauNVO zu errichten, was auch
der umgebenden Bestandsbebauung entspricht.

Im kunftigen Grenzbereich zum offenen Landschaftsraum (Teilraum WA1)éasbekere Baustruktur mit Einzelnd
Doppelhdusern vorgesehen ist, soll im Bereich des WA2 (entlarigatleenblicher Weg) eine héhere Baudichte erzielt
werden mit Hilfe einer Doppel- oder Reihenhausbebauung (Happgn) erzielt werden. So kann (1) den
unterschiedlichen Flachenanforderungen von Bauwerbern, (2) BelangerLaedschaftsund Ortsbildes (lockere
Ortsrandausbildung) sowie (3) Belangen des Flachen- und Resssairatres gleichermalRen nachgekommen werden.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die mit Gebauden Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebaguanggzeichnerisch durch Baugrenzen
festgesetztEin geringflgiges Vortreten von Gebaudeteilen ist auf Grundlage 28i\8s. 3 BauNVO in Ausnahmefallen
zulassig.

Bei der Festlegung von Baugrenzen wurden Absténde von 3,0 m zum Binthen Weg vorgesehen, um dessen
Funktionen, Betriebssicherheit und Bewirtschaftung als HaupterschlieRungsanhgdangebiet uneingeschrankt

sicherzustellen.

Innerhalb des Teilraumes WA2 wurden Mindestabstande von nur 20 den Stichwegen 2 und 3 bestimmt, um eine
moglichst effektive Flachenausnutzung im Rahmen der vorgegebenemeBopnd Reihenhausbebauung zu
ermdglichen. Angesichts der untergeordneten ErschlieBungsfunktionen der 8tjehwerden hierdurch keine

Funktionseinschréankungen erwartet.

Die vorgesehenen Baufeldtiefen bedingen ein hohes Mald anbHit&i bei der Ausgestaltung der einzelnen
Wohnbauvorhaben. Gleichermal3en ist eine bauliche Fassung des Strafdesrgawdahrleistet.

Gebaudestellung, Haupffirstrichtungen

Entsprechend den topographischen Rahmenbedingungen und den stidigfiien Bestandsstrukturen entlang des
Rothenbiicher Weges wird Uber die Hauptfirstrichtung eine Traufsténdiglkei Hauptgebdude vorgegeben (vgl.
Planurkunde, Ziff. 1.9 der zeichnerischen Festsetzungen). Hierdurcleingaffiziente Baugrundnutzung gefordert,
ein harmonisches Siedlungsbild im Plangebiet sichergestellt undNdizung regenerativer Energien (Solar,
Photovoltaik) nicht wesentlich eingeschrankt.

Abstandsflachen

Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind Abstandsflachen entsprecendBestimmungen der Bayerischen
Bauordnung in ihrer jeweils aktuellen Fassung (Art. 6 BayBO) einzuhalten. Banebriiegenden Bebauungsplan wird
kein hiervon abweichendes Maf3 der Tiefe von Abstandsflachen zugelassen.

Die getroffene Festsetzung dient der Klarstellung der Rechtslage bei der Regrteiln Bauvorhaben im Plangebiet.
3.5 Offentliche Verkehrsflachen (Festsetzungér3, 1.14)

Offentliche StraRenverkehrsflichen

Um die verkehrliche ErschlieBung der geplanten, aber auch der begtehdVohnbauflachen am Rothenbiicher Weg
langfristig sicher zu stellen, ist vorgesehen, die Verkehrsflachelmrisier Kandelstralle und dem geplanten Stichweg
3 auf bestehender Trasse fachgerecht auszubauen (Gesamtbreite 7,00 m.diegéitendem Gehweg, voraussichtlich
im sidwestlichen Grenzbereich). Oberhalb des geplanten StichwegefiBden Rothenblicher Weg ein reduzierter
StraRenquerschnitt von 5,00 m (entsprechend der Bestandssituation) deplas vor dem Hintergrund der
untergeordneten ErschlielBungsfunktiemdes betreffenden Stralenabschnittes ausreichend ist.

Die ruckwartigen Baugrundstiicke im Bereich des WA1 sollen - ausgehemdrethenbiicher Weg - Uber die

zeichnerisch festgesetzten Stichwege 1 bis 3 (Mischverkehrsflacheh)ossen werden. Wahrend fir den Stichweg 1
ein asphaltierter Bestandsweg (Wirtschaftsweg) herangezogen werden kanthdie geplanten Stichwege 2 und 3
einschl. ihrer kleinflachigen PKW-Wendeanlagen neu herzustellen. Dieedtéaule der 3 Stichwege liegt jeweils unter
50 m, so dass keine groR3flachigen Wendeanlagen fur LKW u. &. erfordericib&nvorgesehenen Ausbaubreiten
zwischen 3,50 m und 5,00 m wurden entsprechend der untergeordneten Efachijsfunktion der Verkehrsflachen

festgelegt und sind der Planurkunde zu entnehmen.

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der zeichnerisch festgesetzte Stichweg 1 olbstlichen Grenzbereich des stadtebaulichen Entwicklungsraumes als
Wirtschaftsweg (entsprechend seiner Bestandsfunktion) fortgefiihrt werdem,die verkehrliche Erschliefung der
bergseits gelegenen, landwirtschaftlichen Flurstiicke auch weiterhin sicherzustellen.

FLECKENSTEN -



Bebauungsyv  'E°v}E v WRotliigebiet Rothenblicher WegU ' u ] Bischbrunn
Begriindung zum Entwurf Marz 2026

3.6 Anschluss von Baugrundstiicken an Verkehrsflachen, Grundstiicksein-/-ausfakifestsetzungen.15)

Im stdoéstlichen Grenzbereich der TeilrAume WAL und WA2 werden BerdiokeGrundstiickseiniand -ausfahrten
festgesetzt (Baugrundstiicke 1 und I3jerdurch soll ausdriicklich klargestellt werden, dass Grundstiickszufaliréen
die zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlager (@ffaben zur Fiihrung von Niederschlags-
und Quellwasser, Flachen fur eine naturnahe Regenriickhaltung) niéissiusind, insbesondere da die betreffenden
Flachen neben ihrer Ableitungsfunktion auch o©kologische und laafiséisthetische Funktionswerte tragen.
Entsprechende Grundstlckseinnd -ausfahrten sind in diesem Bereich auch nicht erforderlich, debdteoffenen
Baugrundstiicke Gber den Rothenbticher Weg und den Stichweg 1 hinreichend erschilodsen s

Im Ubrigen Plangebiet werden keine weiteren Regelungen zu Grundstiickadirausfahrten getroffen.

3.7  Flachen fur Nebenanlagen und Flachen fur Stellplatze und Garagen (Festsetzung@nilg)9,

Garagen und Carports, die an mindestens 2 Seiten geschlossen ausgefuhr,vgérdenur innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig, um funktionalen oder gestalterischen Beeintrachtigungerietebobien Stralenraums und der
Grunzuge im Plangebiet vorzubeugen. Bei der Errichtung von Garagen ist zudgtaweaum von mindestens 5 m zur
ErschlieBungsstral3e einzuhalten, wodurch Behinderungen des Vefkeisess bei Parkvorgéngen und Blockierungen
der Wendeanlagen vorgebeugt werden soll.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (z. B. Anlagen zur Mullentsorgung,0B&asvgsanlagen, Gerateschuppen)
und sonstige, untergeordnete bauliche Anlagen i. S. von § 23 Abs. 5 BaidV&uch aul3erhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig. Hierdurch soll eine effiziente Nutzung festgesetzter Baugictiglicht und Flexibilitat bei der
baulichen Ausgestaltung der Baugrundstticke gewahrleistet werden.

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Zufahrten sind bei der Ermittlurayidssigen Grundflache gem. 8§ 19 Abs. 4
BauNVO mitzurechnen.

Offene und Uberdachte Stellpléatze sowie Carports, die im Zufahrtsbere@thmbeiden Langsseiten offen ausgeftuihrt
werden, sind ebenfalls aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zul@ssiollen der Nachweis aller erforderlichen
Stellflachen innerhalb der Baugrundstiicke erméglicht und gestalterische Feeibei der Gliederung und Nutzung der
Baugrundstiicke sichergestellt werden. Auch Stellplatze und Carports (jeweithleihser Zufahrten), sind bei der

Ermittlung der zulassigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen

3.8 MaRnahmen zum Schutz vor Schaden durch Starkregen und Uberflutung (Festse3zlihy

Das Planungsgebiet ist durch Hangneigungen zwischen 6 % und 8 %, gctvieide Lage am Bergful3 der Kreuzhdhe
gekennzeichnet so dass im Falle von Starkregenereignissen grof3flachig von einantiiclie erhéhten
Oberflachenabfluss (nicht nur im Bereich der bestehenden Graben) garsgen werden muss. Zwar sind bergseits
naturnahe Graben, Ortsrandstrukturen auf privaten Grinflacleawie naturschutzfachliche Ersatzmal3nahmen auf
den Flurstucken 1644 und 1645 festgesetzt, wodurch bereits grolie Merggeardallenden AulRenbereichswassers
zuruckgehalten und abgefuhrt werden kénnen, jedoch sind vor adlegesichts des Klimawandels kunftig haufigere
und intensivere Starkregenereignisse mit erheblichem Gefahrenpotenzial zutenwar

Um Schéaden an Geb&auden durch Uberflutungen im Planungsgebiet eagar werden daher erganzende Schutzvor-
kehrungen festgesetzt:

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiddrhis 25 cm tiber Geldnde konstruktiv so zu gestalten,
dass in Folge von Starkregenereignissen oberflachlich abflieRendesr\Wiasseindringen kann.

3.9 Gelandeauffullungen und -abgrabungen (Festsetzung 3.12)

Um erhebliche Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionenraheh des Orts- und Landschaftsbildes zu
minimieren, werden auf Baugrundstiicken Anpassungen des naturlicledind@&niveaus durch Abgrabungen und
Auffullungen um maximal 25 m begrenzt. Bezugshohe ist die im Jahr 2021 festgestellte, naturliciadasohe, auf
die durch Planeintragungen hingewiesen wird (vgl. Planurkunde, Ziff. eZ&dnerischen Hinweise
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3.10 Nutzung regenerativer Energien, Solarenergie (Festsetzung 3.13)

Im Zuge der Klimaschutz-Novelle im Jahre 2011 haben Klimaschutzmadrflassung ausdriicklich in 8 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB Eingang ins Baugesetzbuch gefunden. Erganzend wurde in § 1&8&lSB5eine sog. Klimaschutzklausel
aufgenommen, so dass Klimaschutz und Klimaanpassung expliag Aufjabenfeld der kommunalen Bauleitplanung
geruckt sind. Vor dem Hintergrund der aktuellen klima- und energiegaiiiéin Ziele (Klimaschutz, Energiewende) sieht
die Gemeinde Bischbrunn fiir Dachflachen eine Verpflichtung atmuNg solarer Strahlungsenergie im Planungsgebiet
vor; diese geht Uber die landesrechtlichen Anforderungen des Art. 44B@dynaus, der fur Wohngebaude seit
1iX1iX717A o JPo] ZZ Propg¥PR0o v§8Z 08X

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind die technischwaischaftlich nutzbaren Dachflachen von

Hauptgebauden zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung deresidéadlsolaren Strahlungsenergie
Helpued 33 v ~*}o Eu]v <5(0 Z ¢ Z~"eX

Der technisch wie wirtschaftlich nutzbare Teil der Dachflache ist neiAusschlussverfahren zu ermitteln. Nicht

nutzbar sind:

f Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Nordémor@@st bis Westnordwest).
Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht eirggssarhtia sie gut nutzbar sind;

f erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargeb&aude, Dachaufbauteroduendene Baume;

f von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Eiien wie Schornsteine oder
Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches, sowie Abstandsflachen Bacterandern. Erganzender Hinweis:
Die Anordnung solcher Dachnutzungen sollte nach Mdglichkeit so erfalges,hinreichend Dachflache fir die
Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn diepresteend den vorangehenden Ausfiihrungen
technisch und wirtschaftlich mdglich ist).

Die ermittelte "}o Eu]v <+S$(o0 Z istchezdgen auf die Gesamtdachflache von Hauptgebauden eines
Bauvorhabens nachzuweisen: Umfasst ein Bauvorhaben mehrere Hauptgelséukinn die insgesamt erforderliche
Solarflache auch gebindelt auf einer oder auf mehreren Dachflache(m)Haupt- und Nebengebduden des
Bauvorhabens nachgewiesen werdenp u | vv ] Eu]8S 08 "}o Eulv *35(0 Z c puzZr | vv ~
durch Solarinstallationen auf Garagen, Carports oder sonstigen Nebengebaudgewasen werden.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstiicksflach@3 @auNVO) ist so konzipiert, dass
Solarenergie grundsatzlich auf jedem Gebaude genutzt werden kann.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache igjrandnechtsschonend ausgestaltet. Sie
beriicksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschatiticghiner Solaranlage genutzt werden
kdnnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Groksisiientimer dazu an, ausreichend Platz auf
dem Dach fiir die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung nsteh Ubrigen ist eine groRere Auslegung
der Solarflache Uber die pflichtige Solarmindestflache hinaus vom Plangeharseht.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kanmidreon beanspruchte Dachflache vollstandig

u( ] Ip & o] ] Ev ~}o Eu]v *8(o0 Z ¢ Z~ vP E Zv s A E vX
Hierdurch sollen Vorhabentrdgern vielfaltige Gestaltungsméglichkeiteéndbe technischen und wirtschaftlichen
Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszusehigt3dass eine teilweise oder vollstandige Solar-
warmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.
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3.11 Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen; Elekirizitat, Kanalisation Tninkwasserversorgung
(Festsetzungn 1.16)44d7)

STEFEPUVP(0TZTcToTISE] 1]5 57U dE (}+3 3]}v
Um die Stromversorgung des geplanten Wohnquartiers sicherzustellein, Adistimmung mit der Bayernwerk Netz

ich.
Angesichts des geringen Fléachenumgriffs des stédtebaulichen Entgstdumes und der hier stark eingeschrénkten
Méglichkeiten einer angemessenen Einbindung einer Trafostatimgr{Eiung), soll ein Stationsplatz auBerhalb des
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bereichswasser soll (weiterhin) tiber diesen OberflachenwasserkadehiEsselbach eingeleitet werden.
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Die Trinkwasserversorgung des Planungsgebietes kann tber einen Ausbauotfemden, kommunalen PVC-

Umgang mit AuRenbereichswasser (vgl. auch Kafi2eP)

Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes ist bergseits die NeuaiiageEntwasserungsgrabens in naturnaher
Bauweise vorgesehen. Hierdurch soll sichergestellt werden, dassatteidh anfallendes AuRenbereichswasser (z. B.
im Falle von Stark- oder Dauerregenereignissen) gefahrenlos abgefanden den Uberlauf des Kandelsbrunreen
eingeleitet werden kann (Vorfluter Esselbach). Das Grabensystem ersetBudigion der derzeit unmittelbar am
Rothenbiicher Weg verlaufenden Entwésserungsgraben.

3.12 Griinflachen, Pflanzbindungen und -gebote (Festsetzungjéi *d:22, 3.14 -[8117)

Offentliche Griinflachen

Um die unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft ausgleiché®rmuen und einen funktionsgleichen Ersatz
fur den gem. 8§ 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Griinlandbestandnigel#t sicher zu stellen, werden die
Flurstiicke 1644 und 1645, Gemarkung Bischbrunn (naturschutzfachlicher Emgsckium) als 6ffentliche Grinflache
uls & <A | -3]BigiopP Ui Landschaftsschitz ( « 3P .« Vol &dem Hintergrund der naturschutz-
fachlichen Entwicklungsziele werden erganzende Pflanzbindungen, PflanzgeboeePfiegeanforderungen bestimmt
(vgl. ziff 8 Tund 812 der textlichen Festsetzungen); bauliche Anlagen und Oberfiiefiestigungen jedweder Art
sind in diesem Bereich nicht zulassig.

Entlang des Stichweges 1 wird auf einer schmalen Restflache des abgem@atiktegrundstiicks eine offentliche
"E°v(o Z ul¥3 & <A | 3JuupvP cs EIl ZE+ PRo3PIPIELGIN(lacBdNsweddrisdonhen

fur Zufahrten und befestigte Fahrbahnbankettes genutzt werden.

Private Grinflachen

Um das Wohnquartier im Grenzbereich zum offenen Landschaftsraum iciuml fassen und die Ausbildung eines
naturnahen Ortsrandes zu erzielen, werden privdtteE°v(o Z v u]S$§ E <A | Lasdschgitstd and
Ortsrandgestaltung ( *3P « 818 pv u]d3 EP vi v (EinkelbaumpRanungen) belegt.

Untergeordnete, tiefbauliche Anlagen (z. B. gartengestalterische Anlagen, Weaire), Spiel- und Sportgerate sind

in diesem Bereich auf einer Gesamtflache von n3@m?2 je Baugrundstiick zuldssig. Untergeordnete Gebaude (z. B.
Unterstande, Gartenhduser oder Gerateschuppen) sind jedoch nichtsiuldSo kann die vorgesehene Zweck-
bestimmung der Griinflichen gewahrt und dennoch eine (begrenzteatpridausgartennutzung ermdéglicht werden.
Grunflachenanteile, fur die keine ergédnzenden Pflanzbestimmungen getroffedeme sind zu begriinen und
fachgerecht zu unterhalten.

Pflanzbindungen und -gebote auRerhalb'hatlirschutzfachlicher Alsgleickestiach

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

f Baum-/Strauchpflanzungen auf privaten Grunflachen am 6stlichen und nondi@hsrand

] (8P « 313 vU % E]A § v '"E°v(o Z v ul]d8 E <Alol MFJuK@BEP B> WeeE (SUVP-
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit einer Obst baebbaumreihe und einzelnen, lockeren
Strauchpflanzungen zu gliedern, um eine vielseitige Struktur der [Gctvef und einen ansprechenden Ortsrand des
Wohnquartiers sicherzustellen. Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzgemdéann im Zuge der Grunflachenge-
staltung geringfugig abgewichen werden.
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f Quartierdurchgriinung innerhalb der Bauflachen

Mit den Zielen die geplanten, wohnbaulichen Nutzflachen aotkdrn, Luftregenerationselemente zu schaffen,

Quartierdurchgriinung angerechnet werden, insbesondere da die Zielausrgdgru der beiden Pflanzgebote
unterschiedlich gelagert sind.

f Erganzung eines Streuobstbestands im siidlichen Grenzbereich des naturschiotrtadBhtwicklungsraums
hu ] P %o vs s E:}EPuVPe(0 Z c o ISENFSVEIES-EQIE: E¢FA E J@Hu(Jv
en
Obstwiesen zu erzielen, ist eine Erganzung des wegbegleitenden Stiteesthsds im siiddstlichen Grenzbereich des
naturschutzfachlichen Entwicklungsraums vorgesehen.
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3.13 Artenschutzfachliche Konfliktvermeidungs- und Ausgleichsmaf3nahr{feestsetzungei3.18 -3.20)

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 BNat®cti&h auf Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB die nachfolgenden Festsetzungen gefasst. Facitieln sie im Rahmen einer verfahrens-
begleitenden, speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Planvorh&leegsleitet (vgl. Anlage 1, saP):

f Rodung von Gehélzen

Bau- oder anlagebedingt zwingend erforderliche Rodungen von Gehdlzed zir Vermeidung von
artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44 BNatSchG ausschliellich zwidehen01.10. und dem 28.02.
durchzufiihren. Insbesondere erheblichen Stérungen und Indivisitlgidigungen der vor Ort ausgebildeten Avifauna
und geholzbezogener Fledermausarten soll hierdurch vorgebeugt weresgenommen hiervon ist der nicht zu
erhaltende Hoéhlenbaum im suddstlichen Planungsgebiet, defssdmgerechte Verpflanzung sicher zu stellen ist (vgl.
textliche Festsetzung Ziff. 318

f Verpflanzung eines nicht zu erhaltenden Hohlenbaums (CEF-Maflinahme)

Um seine Habitatfunktion fir Hohlenbruter und gehdlzbezogene Flederaréers im raumlich-funktionalen
Zusammenhang zu bewahren, soll der Hohlenbaum im siidostlichenr®jsgebietdessen Erhaltung im Rahmen der
Planumsetzung voraussichtlich nicht mdglich ist, fachgerecht verpflaeztlen; alternativ ist die fachgerechte
Entnahme und Installation von Stammabschnitten mit Hohlungen wettgn. Diesbeziiglich wird folgende Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der voraussichtlich nicht zu erhaltende Hohlenbaum im Planuhisstigist zwischen dem 15.09. und dem 30.10. durch
fachkundiges Personal in den sudostlichen Grenzbereich der nahegetegéurstiicke 1644 und 1645, Gemarkung
Bischbrunn, zu verpflanzen (naturschutzfachlicher Entwicklungsraum). Imdéagéerpflanzungsmaf3nahmen sind
fachgerechte Kroneneinkiirzungen oder -auslichtungen bei Erhalt alletahmibksamen Baumspalten, Stamm- und
Asthohlungen zulassig.

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

Alternativ (zur Verpflanzung) kann der von Hohlungen eingenommemensthschnitt fachgerecht enthommen und
an einem bestehenden Baum auf den Flurstiicken 1644 und 1645, GemarlaahprBinn aufgerichtet und fixiert
werden. Die Aufstellungs- oder Pflanzstandorte sind zu dokumentieren urmbdgndigen Naturschutzverwaltung zu
melden.

f Installation von Nisthilfen (CEF-Malinahme)

Im Vorfeld der Planumsetzung ist der Baumbestand im suddstlichen @reiab des Flurstiickes 1644, Gemarkung
Bischbrunn, mit jeweils 2 kunstlichen Nisthilfen fur Hohlenbrited gehdlzbezogene Fledermausarten anzureichern.
Hierbei sind Installationshéhen von mindestens 2,50 m vorzuseBe kénnen die Lebensraumfunktionen fir die vor
Ort nachgewiesenen Brutvogelarten gestiitzt und artenschutzrechtliche Korgkkie § 44 BNatSchG sicher vermieden
werden (vgl. artenschutzrechtliches Prifprotokoll in der Anlage 1).

Die Nisthilfen sind mind. 1 Jahr vor Eingriff in die Biotopb&aamastallieren, um ihre Funktion und Nutzbarkeit zum
Eingriffszeitpunkt sicher zu stellen. Die Nisthilfenstandorte sind kurdentieren und der zustandigen Naturschutz-
verwaltung zu melden.

3.14 Naturschutzfachliche Entwicklungs- und Ausgleichsmaflnahmen (Festsetzuh@én3.21)

Mit der geplanten Wohnbauflachenentwicklung am Rothenbiicher Weg gehen uridivare, erhebliche Eingriffe in

den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einher, die nach Malgabe Empfehlungen des StMB 2021
(Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) fachlich bilanziert wurdenf{iegkzu Kapitef 4). Insbesondere kann ein gem.
8§ 30 BNatSchG geschutztes Grinlandbiotop (artenreiches Extensivgrinlandodeibsauren Borstgrasrasen-
fragmenten) nicht erhalten werden, was einen funktionsgleichen Biatgie im raumlich-funktionalen

Zusammenhang mit dem Eingriffsraum erfordert, um eine AusnahmedeonBeeintrachtigungsverboten des 8§ 30
BNatSchG erreichen zu kénnen. Da das betreffende Griinlandbiotop ein@teibides gesamten Eingriffsraumes
einnimmt (vgl. auch Kapitel A 4 und B 3.6), gibt der erforderliche Lebeneraatn die Zielausrichtung von
naturschutzrechtlichen Kompensationsmafinahmen im vorliegenden PlanungsfBijeblich vor: Vorrangig ist die
Neuschaffung von artenreichem Extensivgriinland mit Ubergéangen in baden8orstgrasrasen (Biotoptypen G214
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und G332 gem. BayKompV) auf geeigneten Standorten im raumlich-funktionalen Zeishamg mit dem
Eingriffsraum.

Die ermittelten Eingriffe in Natur und Landschaft sollen vollumféhgim Bereich des naturschutzfachlichen
Entwicklungsraumes (Flurstiicke 1644, 1645, Gemarkung Bischbrunn) ausgeglicthem @er derzeit iberwiegend
intensiv ackerbaulich genutzte Bereich zeichnet sich durch abiotisched@taigenschaften (flachgriindig,
nahrstoffarm, bodensauer und skelettreich) aus, die den Standortigegligen im stadtebaulichen Entwicklungsraum
weitgehend entsprechen und fiir einen Ersatz des betroffendgini@ndbiotops grundsétzlich geeignet sind. Hinzu
kommt die nur geringe Entfernung von Eingriffs- und Ausgleichsr@aam 80 m)was einerseits einen raumlich-
funktionalen Zusammenhang mit dem verbleibenden Restbiotop nordishstles stadtebaulichen Entwicklungs-
raumes gewahrleistet und andererseits auch die die Ubertragung vdoclahonem Saat- und Pflanzgut
(Sodenibertragungen) ermdglicht bzw. deutlich vereinfacht.

Im siudostlichen Grenzbereich des naturschutzfachlichen Entwicklumgesaweht die Ackernutzung in einen
kleinflachigen, extensiv genutzten Grunlandbestand mit zwei @loststammen mittlerer Altersklasse uber. Dieser soll
erhalten, strukturell durch ergdnzende Obsthochstdmme angereichert uthasiPflegeregime des kiinftig nordwestlich

angrenzenden Extensivgriinlands eingebunden werden (VoI Festsetzlng Ziff. 3.17).

Vor diesem Hintergrund werden fur die zeichnerisch festgesetzte Entwgdfldche K1 die folgenden, textlichen
Festsetzungen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. § 9 Abs. 1dBstir@Mt. Die festgesetzten Herstellungs-
und PflegemaRBnahmen sind erforderlich, um die angestrebten Entwigkhiele des Naturschutzes mittelfristig
erreichen und schlussendlich auch die Voraussetzungen fiirAaiseahmegenehmigung gem. § 30 Abs. 3 BNatSchG
erzielen zu kénnen. Im Hinblick auf die planbezogene Eing#fsgleichsbilanzierung wird an dieser Stelle auf Kapitel
4 der vorliegenden Planbegriindung verwiesen:

f K1 tHerstellung und Pflege von artenreichem Extensivgriinland im naturschutzfachliciwicklungsraum
(FINrn. 1644, 1645, Bischbrunn)

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

Hierzu ist die 8.391 m2 umfassende Teilflache K1 in einen ma@miamandbestand zu Uberfihren, der auf einem
Flachenanteil von etwa 90 % durch Saatgutiibertragung aus dem betroffenerda@ttiimtop und auf einem
Flachenanteil von etwa 10 % durch fachgerechte Sodenverpflanzungen aus daetan@iotop herzustellen ist.
Pflanzsoden sind im zeitigen Frihjahr oder im Herbst mindestens 2@efgahend herauszulésen und ohne langere
Zwischenlagerung auf fachgerecht vorbereitete Pflanzflachen zu tbertragen.

Der geschaffene Grunlandbestand ist durch eine regelmafige Pflegamdfmter Beweidung als ein- bis zweischiirige
Wiesenflache extensiv zu bewirtschaften.

Mahdeingriffe sind ausschlie3lich nach dem 15.06. durchzufihrermnfadlendes Mahdgut ist vollstandig zu entfernen
und fachgerecht zu verwerten. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzisittginerell nicht zulassig.

Als Entwicklungsziel ist die Artenzusammensetzung und Vegetationsstrukés maturraumtypischen, artenreichen
Extensivgriinlands (artenreiche Flachland-Mahwiesen, FFH-Lebensraumtyp réil0bergingen in bodensaure
Borstgrasrasen anzustreben (Biotoptypen G214 und G332 gem. BayKompV).

Auf mindestens 10 % der Grunlandflache sind jahrlich wechsélligeasstreifen als Habitat- und Deckungsstrukturen
ungemaht zu belassen. Eine extensive Wechselweidewirtschaft istzengéioder alternativ moglich, jedoch ist jahrlich
eine Weidenachpflege durch Mahd vorzusehen.

Die HerstellungsmaflRinahmen sind im Vorfeld baulicher Eingriffe estgis jedoch innerhalb von 2 Jahren nach
Satzungsbeschluss umzusetzen und durch eine qualifizierte, 6kologische Baubggleitetreuen.

Abweichungen von den festgesetzten Herstellungs- und PflegemaBnasimeérausschlieBlich im Einvernehmen mit
der Unteren Naturschutzbehtrde am Landratsamt Main-Spessart zulassig.
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3.15 Sonstige MaBnahmen zum Schutz des Naturhaushaltes (FestsetzUBigBR 8:25)

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden erganzende, umweli&#stimmungen getroffen, die auf den
Schutz des Naturhaushaltes im Planungsraum ausgerichtet sind:

f Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung auf Baugrundstiicken

Die bauliche Inanspruchnahme von offenem Landschaftsraum bedaudtteilige Auswirkungen auf die ortlichen
Versickerungsleistungen und die Grundwasserneubildung; gleichgettigdie geplante, stadtebauliche Entwicklung
mit einem zusatzlichen Versorgungsbedarf an Trink- und Brauchwasber,eiler auch angesichts des eingeleiteten
Klimawandels und haufiger eintretender Trockenheitsperioden (Absenkung @assdrspiegel etc.) zunehmend
schwerer sichergestellt werden kann. Vor diesem Hintergrund wird einefli¢atpng zur Speicherung und Nutzung
von anfallendem Niederschlagswasser im Planungsgebiet vorgesehen:

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist Uber ein getrdrgitangsnetz in eine oder mehrere
Brauchwasserzisternen auf dem Gewerbegrundstiick abzuleiten und als Brauchv@sBevasser oder Loschwasser
zu speichern und zu verwerten. Hierbei ist ein Fassungsvermdgen vmatestens 20 Liter je m2 projizierter
Gesamtdachflache eines Bauvorhabens - unter Einbeziehung aller HauptNebengebdude - in einer oder in
mehreren Zisternen vorzuhalten. Der Uberlauf von Brauchwasserzisterneanisias offentliche Kanalsystem
(Tagwasserkanalisation) anzubinden.

Hierdurch bleibt privaten Vorhabentragern eine ausreichend flexiblesgéstaltung der Zisternenpflicht bzw.
Regenwassernutzung im Rahmen ihrer Wohnbauvorhaben vorbehaltgresichts des vorliegenden Bodengutachtens
(vgl. Anlage 2, GMP-Geotechnik GmbH & Co.KG 2024), wonach 1,80 m bis 2,00 @elimideoberkante mit
anstehendem Fels (Buntsandstein), oder zumindest grof3volumigem Gestednlmen ist, wird die Verwendung von
Flachzisternen empfohlen.

f Oberflachengestaltung von privaten Wegen, Platz- und Lagerflachen

Die privaten Verkehrs-, Platz- und Lagerflichen auf Baugrundstiicken ensthlieRlich Unterbau aus
versickerungsfahigen Materialien, beispielsweise Schotterrasenengetsundene Decken, Rasenfugen-, Rasengitter-
Dranfugen- oder Dranpflaster herzustellen. Vollversiegelte Bauweisen isimdzolassig.
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Hierdurch kénnen 6rtliche Versickerungspotenziale zumindest in Teitthemreibewahrt und erhebliche Auswirkungen
auf die natirlichen Schutzguter Boden und Wasser vor Ort gemindert werden.

f Begrenzung von Lichtemissionen

Auf Baugrundstiicken ist zur AuBenbeleuchtung eine bedarfsgerechte sowielt-, arten- und insektenfreundliche
Beleuchtung zu installieren. Die Lampengehduse miissen daher bachund an den Seiten geschlossen sein. Der
Abstrahlwinkel ist nach unten zu richten und bis max. 50° zuldssig. Algrhatedtsind warmweiRe LED-Lampen mit
einer Farbtemperatur von 2700 bis 3000 Kelvin zu verwenden. Diel&tistashohe von Lichtquellen ist auf maximal
3,50 m uber der angrenzenden Gelandeoberkante zu begrenzen.

Erheblichen Beeintrachtigungen der ortlichen Insektenfauna seitibich vorgebeugt werden, zumal das Plangebiet
unmittelbar an den offenen Landschaftsraum angrenzt, der insbesona@idvestlich von sehr hochwertigen, bislang
wenig gestorten Grinlandbestéanden (Schutz gem. § 30 BNatSchG) gepragt ist.

f Naturnahe Ausbildung der geplanten Entwasserungsgraben tnd Regentuckhiaitetangebiet

Die in den Grenzbereichen des Plangebietes vorgesehenen Grab&bfidbhrung von unbelastetem Niederschlags- und
Quellwasser sind unbefestigt auszufihren und im Abstand von @&van mit flach einstaubaren Rickhaltungen
(Einstaumulden mit vorgelagerten Sohlschwellen) auszustatten. So kam®r anfallendes Oberflachenwasser
zumindest anteilig zurlickgehalten, versickert und verdunstet werden.
Einzelne Storsteine sowie kleinflachige Befestigungen von Ein- bzw. Aaslafken sind zuldssig. Um auch
Lebensraumfunktionen, insbesondere Deckungsstrukturen im Grenzberercbffenen Landschaftsraum vorzuhalten,
sind die grabenbegleitenaeGras-, Kraut- und Staudenflurenr ein- bis zweijahrlich, sowie nur abschnittsweise durch
eine Herbst- oder Wintermahd zu pflegen. Anfallendes Mahdgut ist abme#.

er

Bauweise anzulegen, organisch auszuformen und zu begrinen, ue Refentionsfunktionen auch positive Effekte

und

Auslaufen durch einen punktuellen Natursteinverbau ist zulassig. tSohuBschungs- und Sohlistrukturen des

zu
op

durchzufithren; alternativ ist gebietseigenes Saatgut (Ursprungsgebiet 25jselees Bergland) zu verwenden. Der

che

en

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zu gliedern.

en)
cht

naturraumtypischen Geholzarten ist nicht zuléssig. Pflanzausfalle simGrandiage der vorangehenden Pflanzbe-
n.

Abweichungen von diesen Herstellungs- und PflegemaRnahmen raindim Einvernehmen mit der unteren

Naturschutzbehérde am Landratsamt Main-Spessart zuléissig.

So kann sichergestellt werden, dass mit der Anlage der Regenriickhaltungetsresraumqualitaten einhergehen und

keine erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu besergen si
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3.16 Ortliche Bauvorschriften (Festsetzungdi2d, 4.1 4.6)

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

Dachformen undtneigungen

u

Durch die Gemeinde Bischbrunn wird diesbezliglich ein hohds anaFlexibilitat bei der baulichen Entwicklungs de
Wohnquartiers gewahrleistet.

Dachgauben-und—einschnitte. Zwerehgiehe|

Um-erheblichen Beeintrachtigungen des-Orisbildes vorzubeugemlon \orgaben zur- Ausgestaltung von Dachgatiben
-elschnitten-und-Zwerchgiebeln-getroffen;hierbel-findet-das-leel Umfeld,-wie-auch-die-expenierte-Lage- des
Plangebietes-am Ortsrand Bischbrunns-in-besonderem-Mafe Beriicksiehtigung:

Dacheindeckung

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

Auf Hauptgebauden und Garagen sind ausschlie3lich Eindeckungedeicktgn Farbtonen der Farbrichtungen rot,
braun, grau oder schwarz zuldssig. Die Dacheindeckung mit reflekt@aremad leuchtenden Materialien ist mit
Ausnahme von Sonnenkollektoren und Solarpaneelen nicht zulassig.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Baukoérper im Planungsgebiet sind in dezenter Farbgebustaltargedie Verwendung leuchtender
und reflektierender Oberflichen und Farben an Gebaudefassademis Ausnahme von Sonnenkollektoren oder
Solarzellen, nicht zul&ssig.

Hierdurch soll erheblichen Beeintrachtigungen des Ortsbildes in exponierter Qitagaernvorgebeugt werden.

Dachgestaltung von Garagen und Carports

Um eiren ansprechendejgleichmafig strukturierten StraBenraum zu férdern, sind bei der Dachgesgatan Garagen
und Carports folgende Vorgaben zu beachten:

he

‘

rn ist eine max. Firsthdhe von 6,00 m zubisditachdachern wird die zuléssige Wandhohe
auf 3,00 m begrenzt. Bei giebelseitiger Grenzbebauung darf die Fiesthék. 4,50 m betragen. Als Bezugspunkt gilt
die Erdgeschossfertigfulibodenhdhe der zugehérigen Hauptgebaude.

Oberflachengestaltung nicht tiberbauter und nicht tiberbaubarer Teilflachen

icht

‘

Hierdurch sollen insbesondere Versickerungspotenziale innerteliBduflachen erhalten und Auswirkungen auf die
ortliche Grundwasserneubildung gemindert werden.
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Einfriedung von Baugrundstiicken

Die maximal zulassige Hohe von stralenseitigen Grundstiickseigmegn betragt 1,00 m, gemessen von der
StraRenraumbegrenzung, die durch die festgesetzten Stral3enausbauhdhen besimm

Entlang-der-Grundstiicksgrenzen-wird-elne-maximale-Hohe-von-1,301gelistgemessen-von-der-Oberkante-des
angrenzenden-Geldndes.

Erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilddssimsdere des o6ffentlichen StraRenraums, soll
hierdurch vorgebeugt werden.

3.17 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (HinweiEd-; -)

In vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan werden zeicbherisvie textliche Hinweise (ohne
Bindungscharakter) und nachrichtliche Ubernahmen aufgenommen, seigeitim Verstandnis und zur Bewertung der
bauleitplanerischen Inhalte erforderlich sind und sie zu einer ordnungsgemf@ldaumsetzung beitragen.

Bauflachendurchgriinung

Auf die textlich festgesetzte Mindestdurchgriinung von Wohnbauflachein 3Zi6 der textlichen Festsetzungen) wird
ergénzend zeichnerisch hingewiesen. Die angedeuteten Pflanzstandortendiene Planverstandnis und sind nicht
verbindlich.

Mogliche Grundstiicksabgrenzung

In der Planurkunde wird zeichnerisch auf eine zeitgemafRe und gebittigliche Grundsticksparzellierung
hingewiesen. Wahrend im Teilraum WAL gro3ere Grundstucksflachen zwiS&@em? und 640 m? vorgeschlagen
werden, sollenm Teilraum WA2 kleinflachigere Parzellen mit jeweils etwa 340 m2 umgesetzemesd konnen auf

etwa 14 Bauplatzen unterschiedliche Flachenanforderungen privater Bauwerber etag@serden.

Hohenschichtlinien

In die Planurkunde wurden die Hohendaten des digitalen Geléodells (DGM 1) der bayerischen Vermessungs-
verwaltung nachrichtlich Gbernommen (Bestandshéhen im 0,50m-Rastyerb LDBV Stand 2020). Absolute
Hoéhenangaben Uber NHN sind ausgewiesen.

Breiten- und Abstandsangaben

Strecken und Abstéande werden in der Planurkunde in Meter angegebereZéhén sich zum Einen auf die Breite von
Verkehrsflachen, zum Anderen auf die Abstande von Baugrenzen zu umgebartdendén.

Mégliche Graben- und Stauraumboschungen

Abgrenzungen/Ausformungen von  Entwasserungsgraben und - Regenriickhalturiggewiesen  (Bschungs-

Bestandsgebaude

Auf bestehende Haupt- und Nebengeb&ude im Umfeld des Plangebietesagindahtlich hingewiesen.
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Naturraumtypische Laubbdume, vorrangig fur extensiv genutzte Griin-/Ausgleiclesflach

Fur die festgesetzten Baumpflanzungen im Ortsrandbereich und im Beméieltep Baugrundstiicke werden folgende
naturraumtypische Laubbaumarten (neben den im Weiteren zusammengestelltsth@imen) empfohlen:

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

- Betula pendula (Weil3birke) - Quercus petraea (Traubeneiche)

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

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

- Ulmus minor (Feldulme)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2fach verschult, STU2 @ebietseigenes Pflanzmaterial]' 8 Xi ct S psSe Z -«
Bergland, Spessart-Rhon-Region. Abweichungen von den Pflanzempfehlikigean in Abstimmung mit der

Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart vorgenommen werden.

Ortstypische Obstarten und -sorten

Neben den vorangehenden Laubbaumarten, werden fir die festgesetPflanzgebote folgende ortstypische
Obstarten/-sorten empfohlen:

f Apfel:

Boikenapfel, Borowinka, Eifeler Rambur, FieRers Erstling, Griner Ste@ietmmter Kardinal, Gewdrzluiken,
Harberts Renette, Linsenhofer Samling, Kaiser Wilhelm, Lohrer Rambur,rafdiéle Rheinischer Bohnapfel,
Rheinischer Winterapfel, Rewena, Schneiderapfel, Schoner aus Boskoop, SuigNéittshire, Spatblihender
Taffetapfel

f Zwetschge:
Frankische Hauszwetschge, Graf Althans, Wangenheims Friihzwetschge
f Birne:

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

f Wildobst:
Wildkirsche (Prunus avium), Holzbirne (Pyrus pyraster), Vogelbeere (Sorbus ajcupari

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2fach verschult, STU 8-10

Naturraumtypische Straucharten

Fur die Anlage und Erganzung freiwachsender Hecken und Strauchbestandien folgende naturraumtypische
Straucharten empfohlen:

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

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

f Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn) f Rosa corymbifera (Heckenrose)

f Crataegus monogyna (Eingr. Wei3dorn) f Rosa arvensis (Feldrose)

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

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

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

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

f Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn) f Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
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Mindestpflanzqualitat: verschulter Strauch, 3-4 Triebe, 60-100

" ] 8¢ ]P v e W(o viu 8§ ] oU sl' dXi ct 8 u3+RASN-RedBIP AAbweithungens vodEden
Pflanzempfehlungen kénnen in Abstimmung mit der Naturschutzverwaltung Lamdratsamt Main-Spessart
vorgenommen werden.

Gestaltung von Dachgauben und -einschnitten, Zwerchgiebeln

3

Ortgang/Giebelgesims und mind. 0,50 m zum Dachfirst errichtet werden. Zusigen zwischen einzelnen
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Bei der Planung von Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser isimguahtitativen und qualitativen
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Die Inanspruchnahme von baulich bisher nicht beeintrachtigen Fretftdetdhrend der Bauarbeiten ist auf das
unbedingt notwendige MaRR zu beschranken. Bodenkérper, die in Folge derl@#en Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen aufweisen, sind weitestgehend wiederherzusteléichen, die als Griinflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren werden.

Unbelastetes Aushubmaterial innerhalb des Baugebietes sollte, smégiich, fiir den Gelande- und Massenausgleich
eingesetzt werden. Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulichiagan ausgehoben wird, ist nach § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zerschiitz

Vor Beginn der baulichen Arbeiten ist auf der Gberbaubaren Grundstéickefder Oberboden und der kulturféhige
Unterboden getrennt abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss deraBaahme, wenn méglich, auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Uberschissiges Bodenmaterial soltte Beachtung des § 6 f. BBodSchV ortsnah
auf landwirtschaftlich, oder im Gartenbau genutzten Flachen verwertet werden.

Allgemeiner Denkmalschutz

Sollten bei den ErschlieSungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archéoloBisctie wie Scherben, Knochen, aufféallige
Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen o. a. auftreten, sise diufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen
und unverziglich an das bayer. Landesamt fur Denkmalpflege zu melden (Art. 8 DSchG).

Altablagerungen, Altlasten

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

Allgemeiner Insekten- und Vogelschutz

Um ortliche Insekten- und Vogelvorkommen zu schonen, solltenchlisBlich insektenfreundliche Auf3enbe-
leuchtungen vorgesehen und groR3flachige Fenster- bzw. Glasfronten mit Vogelschlatzweg ausgestattet werden.

Landwirtschaftliche Nutzung 6stlich und nérdlich angrenzend

und
ion
en
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3.18 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz im Plangebiet (stéadtebaulicher und naturschutzfashbctiwicklungsraum) stellt sich wie folgt dar:

Geplante Flachennutzung Flachem? | Flachenanteil %

STADTEBAULICHER ENTWICKLUNGSRAUM

Allgemeines Wohngebiet gem. 8§ 4 BauNVO - .
Offentliche StralRenverkehrsflache 1.895 20,5
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg 24 0,3

WE]JA § '"E°v(o Z U «A | «8JuupvP c> v « Z (3 ]¢ 79
09

Versorgungsflachéi Ratlifiahie EnfWwassertngsgraben Und Regentiickhatung 1517 16,4
734
84

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmurng &I ZE+ Po |SPE°v~

Gesamtflache 9.250 100,0
NATURSCHUTZFACHLICHER ENTWICKLUNGSRAUM

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmudgjotop= und Landschaftssehutx 1 8.391 94,6
Offentliche Griinflache, Zweckbestimmunggiotop= und Landschaftsschitz 426 48
SIESFEPUVPE(0NZIC0ISE] 115 37U dE (}+5 3]}v 54 06

Gesamtflache 8.871 1000
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4 Naturschutzrechtliche Eingriffe und Kompensationsleistungen

Mit der Planumsetzung ergeben sich erhebliche und nachhaltige #érigrden Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
Derartige Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind insbleserauf die zu erwartenden Befestigungsid
UberbauungsmaflRnahmen sowie die hiermit in Zusammenhang stehehé®ensraumverluste und -stérungen,
Bodenfunktionswertverluste und Wasserhaushaltsstérungen zurtickzufibr@mm stadtebaulichen Entwicklungsraum
ein sehr hoher Flachenanteil durch besonders hochwertige Biotoptypprageist (artenreiches Extensivgriinland,
bodensaure Borstgrasrasenfragmente; jeweils Schutzstatus gem. § 30 BNatSchGigtsiié geplanten Grinflachen
und die unbefestigten Versorgungsflachen groRenteils mit erheblicl@ngriffen verbunden. Zudem sind
Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten.

Durch die vorgesehenen griinordnerischen, stadtebaulichen, naturschuitd umweltfachlichen MalRnahmen der
Bauleitplanung kénnen diese Umweltauswirkungen im stadtebaulidBetwicklungsraum nur begrenzt minimiert
werden ~APoX Z] Elp d Jo chuA o8 €] z§» E)A}Eo0] Pv v Wov PE°v pvP

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

4.1 Kompensationsbedarf im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffshegg

Ausgangswertigkeit des Eingriffsraumes

Wesentliche Grundlage der Eingriffsbilanzierung bilden die Bestandsdertktuellen Biotopund Nutzungstypen im
stadtebaulichen Entwicklungsraum (Eingriffsraum), die im Jahr 2022rkanrtirden und auf Grundlage der Textkarte

¢ ]}3}ed Nutzungstypen, stadtebaulicher Entwicklungsrdum-APoX < %0]5 o iX0e (0 Zv |v
werden kénnen.

Entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 wurden die Ausgangsweeri&iotdop- und Nutzungstypen im
Eingriffsraum wie folgt generalisiert:

. . Generalisierter Wertansatz
Biotopwert gem. BayKompV | Beschreibung 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 Plamjeb einbezogen, in welchen durch die Planaufstellung (1)
entweder ganzlich neue Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitedave (2) oder eine deutliche Steigerung bereits
vorhandener (rechtmaRiger) Flachenbeeintrachtigungen mdglich bzw. zu erwarten ist.

Folgende Teilrdume werden als Eingriffsflachen eingestuft:

Geplante Wohnbauflachen WA1 und WA2

Geplante StralRenverkehrsflachen und -erweiterungen

Geplante, private Grinflachen (aufgrund der Hochwertigkeit und des Schutzbttnaéfener Biotoptypen)

Geplante Versorgungsflache, naturnahe Graben/Regenriickhaltung im Bereich hitiganBiotoptypen.

Th TR THh TR T

Geplante Versorgungsflache Elektrizitat

Alle eingriffsrelevanten Teilflachen kdnnen der nachfolgenden Kartendarsgetntnommen werden.

FLECKENSTEIN .
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Eingriffsschwere, Erheblichkeit von Eingriffen in den Naturhaushalt

Entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 werden die aginlzzinen Bauflachen vorgesehenen Grundflachen-
zahlen (GRZ) gem. § 19 BauNVO als Mal3stab der Eingriffsschwere herangsawgéngering- und mittelwertige
Biotop- und Nutzungstypen (Biotopwertpunkte 0 bis 10 gem. BayKompV) betrofferimiiereich sehr hochwertiger
Strukturen (ab 11 BWP gem. BayKompV), die im vorliegenden Planungsfall GioBteil des Eingriffsraumes
einnehmen, wird entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021Beeintrachtigungsfaktor von 1,00 fir alle
baulichen Entwicklungsflachen (Wohnbauflachen, Verkehrsflachen) angeseidt; fur die geplanten, privaten
Grunflachen im Bereich sehr hochwertiger Flachen (8§ 30 BNatSchG) wilBeeintrachtigungsfaktor von 1,00
angenommen, da davon ausgegangen werden muss, dass der betroffelmehochwertige Lebensraumtyp auch in
diesem vergleichsweise naturnah ausgerichteten Flachenanteil verloren gehen wird.

Fir die neu geplanten Verkehrsflachen im Plangebiet wird aufgrund #eter hohen Befestigungs- bzw. Versiegelungs-
grades_grundsatzlich ein Beeintrachtigungsfaktor von 1,00 angesetzt. Diessr Areicht von den Empfehlungen des
bayer. StMB 2021 ab, wonach ErschlieSungsstral3en, die ausschlfiliEnschlieBung des geplanten Bauquartiers
vorgesehen werden, in die jeweiligen Bauflachen (in diesenedihgebiete) einbezogen werden kénnen. RegelméaRig
gehen Strafl3en jedoch mit einer deutlich héheren Eingriffsscheigtteer, als die Baugebiete selbst, die - entsprechend
ihrer Grundflachenzahl - auch private Grinflachen und versickerungsfahitigcheih umfassen.

HZJu E]Z EP %0 V3Vvs E<}EPUVPe(0ouZ}E 0 |3&]3]B2éRérsiegeluinigs]v
grad zu rechnen, so dass auch hier ein Beeintrachtigungsfaktor von 1,00 angésktzt

Fur die geplanten Versorgungsflachen&°Z EpvP pv  Z° 1Z oSuvP A}v KnatEr(ahe Brab&n«undE
Regenrtckhaltung) wird im Bereich der sehr hochwertigen BiotopstruktureBexintrachtigungsfaktor von 0,70 und
im Bereich mittelwertiger Biotoptypen ein Beeintrachtigungsfaktor 90 bestimmt. Dies vor dem Hintergrund, dass
sich auf den unbefestigten Boschungs- und Sohlstrukturen der gepl@@pen und Rickhaltungen bei extensiver
Flachenpflege mittelfristig wieder hochwertige Strukturen (Magersdume, $taaden- und Altgrasfluren) ausbilden
werden.

Fir die festgesetzten, privaten Grunflachen wird im Bereich mittelgertBiotoptypen (bis 10 BWP) ein gegenuber den
geplanten Wohnbauflachen reduzierter Beeintrachtigungsfaktor von 0,20 angenontaetlie betreffenden Flachen

ul]8 @& *A | e3JuupvP c> v + Z (3° ]Jo U KES+E v PWE oBIPv PYS wv [ (E Pv Vv iv vd uME v
Gestaltung ausgerichtet sind. Nur geringe Anteile dieser GriinflachenaaidMVallgabe der getroffenen Festsetzumge

einer Uberbauung bzw. Befestigung zuganglich (vgl. textliche Festsetzung Zjff. 3.14

Die Eingriffsschweren im Planungsgebiet kdnnen vor diesem Hintergrurfdlgtieusammengefasst werden:

Ausgangswertigkeit Planflache : Planungsziel Beeintrachtigungsfaktor
Wohngebiet, GRZ 0,40 0,40
Zusétzliche Verkehrsflache 1,00

1t10BWP Private Grunflache 0,20
Versorgungsflache, naturnahe Rickhaltungen 0,20
Versorgungsflache, Elektrizitat 1,00
Wohngebiet, GRZ 0,40 1,00
Zusétzliche Verkehrsflache 1,00

11 t15 BWP Private Grunflache 1,00
Versorgungsflache, naturnahe Rickhaltungen 0,70
Versorgungsflache, Elektrizitat 1,00

FLECKENSTEIN “
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Kompensationsbedarf

Der Kompensationsbedarf in Biotopwertpunkten (BWP) wird entsprechendeanpfehlungen des StMB 2021 durch
Multiplikation der Bestandswerte betroffener Biotop-/Nutzungstypero{@wertpunkte BWP) mit der Eingriffsflache
(m2?) und dem Beeintrachtigungsfaktor (zwischen 0,20 und 1,00) ermittelt. Ri@rBberechnung erfolgt GIS-gestitzt
und fihrt zu nachfolgendem Verschneidungsergebnis, das den Beddifitichenbezogen auf die einzelnen
Eingriffstypen (Wohngebiete, Verkehrsflachen etc.) veranschaulicht.G@samtbedarf beldauft sich demnach auf
77.823Biotopwertpunkte:

FLECKENSTEIN ®
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Graben mit naturnaher Entwicklung (F212) §  Nadelbaum mitterer Altersklasse

Artenarmes Extensivgrinland
und mafig extensiv genutztes,

Geplante Eingriffsschwefgem. bayer. StMB 203

artenreiches Grinland, teils mit

Lagernutzung (G212/213) E Beeintrachtigungsfaktor 0,2

Artenreiches Extensivgrinland
(G214; § 30 BNatSchG)

E Beeintrachtigungsfaktor 0,4
Bodensaure Borstgrasrasen

(G332, § 30 BNatSchG) @ Beeintrachtigungsfaktor 0,7

Wegbegleitende Gras-/Krautflur (K11) % Beeintrachtigungsfaktor 1,0

Intensivacker,
verarmte Segetalvegetation (A1l)

Sonstige Planzeichen

Teilflachenbezogener Kompensationsbed

StraRenverkehrsflache, vollversiegelt (V18216 Biotopwertpunkten (BWP)

Wirtschaftsweg, teilversiegelt (V32) r|:|3 Planungsgebiet
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Eingriffsminderung durch VermeidungsmalRnahmen (Planungsfaktor)

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung werden MafRnahmen zur Ewgniheidung und Umweltentlastung im
stadtebaulichen Entwicklungsraum vorgesehen:

f Schonung des ortlichen Landschaftsbildes durch Festsetzung eines strukturreichen Ortatdnasten
Grunflachen (Festsetzung Ziff. 8.15)

f Vorgabe eines Mindestdurchgriinungsgrades fir private Baugrundstiicke (Festsetzung Ziff. 3.16)

f Erganzung eines Streuobstbestands im suddstlichen Grenzbereich des naturschiatefadbntwicklungsraums
~hu( o E P %0 VS vs E+JEPuUVPs(0 Z c 0 ISE]I]E 8" ~& 3+ SIluvP «]((X 7

f Umweltentlastende Vorgaben zur Oberflachengestaltung von PKW-Stellflacherghafitssvegen und
Lagerflachen sowie zur Ausgestaltung der geplanten Regenrtickhaltung und derdentmgsgraben in den
Randbereichen des Plangebietes (Festsetzungen Ziff. 3.23, 3.25)

f Allgemeine Begrenzung vorhabenbedingter Lichtemissionen (Festsetzung Ziff. 3.24)

f Integration verbindlicher KlimaanpassungsmafRnahmen durch Vorgabe einer PVeRifliblatchflachen
und einer Installationspflicht fir Regenwasserzisternen (Festsetzunge8. Z3f3.22)

Angesichts dieser umweltentlastenden Malinahmen, die Uber verbhwllFestsetzungen gem. § 9 BauGB gesichert
sind, wird In Anlehnung an die Empfehlungen des bayer. StMB 202 Reduktion des ermittelten Ausgleichsbedarfs
angesetzt (Planungsfaktor). Nach MalRgabe des bayer. StMB 2021 sind Planungsfaktomderuien des
Kompensationsbedarfs) um bis zu 20 % mdglich. Unter Berlcksichtigung (1) timsdegen Minimierungs-
mafRnahmen und (2) der Tatsache, dass ein Grof3teil des Eingriffsraumes vorsehrdmchwertigen Griinlandbiotop
gepragt ist, wird eifbschlag um 5 %ngesetzt.

Der im Rahmen der Bauleitplanung nachzuweisende Kompensationsbhedarf hatratgsem Hintergrund

77.823 * 0,95=73.932 Biotopwertpunkte

4.2  Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen

Auf Grundlage einer verfahrensbegleitend erstellten, speziellen artetwetchtlichen Prufung (saP, vgl. Anlage 1) sind
MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNatSchG #gidbrdBie MaRnahmen zielen
einerseits auf die Vermeidung von direkten IndividuenschadigumgeZuge der Planumsetzung, andererseits auf die
Sicherung der Lebensraumbedingungen der im Planungsraum fesdtgpes geholzbezogenen Brutvogelarten und
Fledermausarten des Halboffen- und Offenlandes ab.

Folgende, artenschutzfachlich veranlasste MalRnahmen sind vorgesetterauf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20
BNatSchG verbindlich festgesetzt (vgl. Kapitell8)3.
f [Festsetzung 3.1&Rodung von Geholzen (zu beachtendes Zeitfenster zwischen 01.10. und 28.02.)

f [Festsetzung 3.19: Verpflanzung eines nicht zu erhaltenden HalmerBiotopbaumes; alternativ Sicherung von
Stammabschnitten mit Hohlungen (Habitatschutz Hohlenbruter und Flederméuse)

f [Festsetzung 20: Installation von Nisthilfen im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum
FI.Nr.1644, Gemarkung Bischbrunn (Habitatergdnzung Hoéhlenbriter und Fledermause)

Einzelheiten bzgl. der vorgesehenen Malinahmen kdnnen Anlage 1 (saPiapitél A 3.13 der vorliegenden
Planbegriindung enthommen werden.
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4.3 Betroffenheit von gem. § 30 BNatSchG geschitzten Biotopstrukturen

Ein Grofteil des stadtebaulichen Entwicklungsraumes (Eingriffsrard)von artenreichem Extensivgrinland mit
Ubergangen in bodensaure Borstgrasrasen eingenommen. Mit einer Flach€.109 m2 nimmt das gem. § 30
BNatSchG geschutzte Grinlandbiotop etwa 66 % des Eingriffsraumes ein.

e ]*8 3 v 3]o ¢ u30]Z E P]*SE] E3 v ]}35}% e EMEDANtRIlIGON BiisxgrasraserE S ve]A
VIE ,*30] Z A}v ]e Z EuvvrU « Ju : ZE Tiii}w]8 XPviGrdert wudeo und audh die
nordwestlich an das Plangebiet anschlieBenden Grinlandbestédndasatnfim Rahmen der projektbezogenen
Gelandekartierungen 2021 und 2025 wurde eine Gesamtflache von etwa 14.6#swpéstellt. Insofern sind rund
42 % der Gesamtbiotopflache durch die vorliegende Planung betroffen.

Angesichts der Planungsziele ist ein Erhalt des Griinlandbiotopshadb des stadtebaulichen Entwicklungsraumes
nicht moglich; von einem vollstandigen, planbedingten Verlust (ca. 6.109 m?) muss ausgeganden.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher ein funktionsgleicher Ersatz demp&iotctur im rumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem Eingriffsraum sowie dem verbleibendstbR®&op Nr. 6122.1025.001 vorgesehen, um den
Ausnahmeanforderungen gem. § 30 Abs. 3 BNatSchG gerecht zu werdesr. Btz ist im naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum auf den gemeindeeigenen Flurstiicken 1644 und 1645jr@enBéschbrunn, geplant und durch die
Festsetzungen Ziff. 1.22 und 3.19 planungsrechtlich verankert (vgl. Kapitel A 3.X3¢sBiatflache des Ersatzbiotops
(Teilflache K1 im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum) betragt 8.392drkegt damit etwa 37 % Uber der von
Eingriffen betroffenen Biotopflache.

4.4  Naturschutzrechtliche KompensationsmalRnahmen

Der in Kapitel A 4.1 ermittelte Kompensationsbedarf yon 73.932 Biotopwekiigan(BWP) soll vollstandig innerhalb
des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes (FINrn. 1644, 1645, Gemarkechgriin) des Bebauungsplanes
bewaltigt werden. Hierbei wird ein weitestgehend funktionsgleiceisgleich der von unvermeidbaren Eingriffen
beeintrachtigten Landschaftsstrukturen verfolgt, zumal auch ein gem. § 30 BNatgse®zlich geschitztes
Griunlandbiotop betroffen ist (artenreiches Extensivgriinland mitdmséuren Borstgrasrasenfragmenten), das einen
GroRteil des Eingriffsraumes einnimmt (vgl. Kapitel A 4.3).

Der derzeit Uberwiegend intensiv ackerbaulich genutzte Ausgleichsraum netickich durch abiotische
Standorteigenschaften (flachgriindig, nahrstoffarm, bodensauer und skelettaishiie den Standortbedingungen im
stadtebaulichen Entwicklungsraum weitgehend entsprechen und ifigneErsatz des betroffenen Grinlandbiotops
grundsatzlich geeignet sind. Hinzu kommt die nur geringe Entfernungirgrifts- und Ausgleichsraum (ca. 80 m), was
einerseits einen raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem vibdbhelen Restbiotop nordwestlich des
stadtebaulichen Entwicklungsraumes (Biotopnummer 6122.1025.001) gewahrlaistetindererseits auch die die
Ubertragung von autochthonem Saat- und Pflanzgut (Sodeniibertragungen) erméglichddutlich vereinfacht.

Im siudostlichen Grenzbereich des naturschutzfachlichen Entwicklumgesaweht die Ackernutzung in einen
kleinflachigen, extensiv genutzten Griinlandbestand mit zwei @iobtstammen mittlerer Altersklasse lber. Dieser soll
erhalten, strukturell durch erganzende Obsthochstdmme angereichertrudas Pflegeregime des kiinftig nordwestlich
angrenzenden Extensivgrinlands eingebunden werden.

Im Einzelnen sind vor diesem Hintergrund ist folgende AusgleichsmalRnahtaadies der Bauleitplanung:

f Festsetzung 3.2K1
Herstellung und Pflege von artenreichem Extensivgriinland im naturschutzfechEmtwicklungsraum
(Tfl. von 8.392 m2 der FINrn. 1644, 1645, Bischbrunn)

(vgl. hierzu Kapitel A 3.14).

Die vorgesehene Entwicklungsflaiche steht im Eigentum der Gemddisthbrunn und ist damit sowohl durch
planungsrechtliche Festsetzungen, als auch durch Grundeigentum gesichert.
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Flachenbilanz naturschutzrechtlicher AusgleichsmalRnahmen

Auf Grundlage der Bewertungsrichtlinien des bayer. StMB 2021 kann die Ksatpeswirkung der geplanten
Ausgleichsmaflinahmen wie nachfolgend zusammengefasst festgestellt wéiitetie Entwicklung eines artenreichen
Extensivgriinlands mit bodensauren Borstgrasrasenfragementen wird anggesi¢h) der glnstigen
Standortvoraussetzungen im Ausgleichsraum (2yder vorgesehenen Ubertragung von autochthonem Saat- und
Pflanzgut von einem Entwicklungszeitraum um@rJahren ausgegangen und dementsprechend eine Zielwertkiirzung
(timelag) um 1 Biotopwertpunkt angesetzt (Entwicklungszeit max. 26 bis 49 Jahre).

Durch die geplanten EntwicklungsmaBnahmen kann so eine Biotopwertsteige von insgesamt
74.547 Biotopwertpunkien (BWP)erzielt werden, so dass der ermittelte Ausgleichsbedarf (73.932 BWBfandig
nachgewiesen werden kann:

Komp.wirkung

Tfl. | BNT-Code, Beschreibung BWP Bestand: Flache (m2) Entwicklungsziel: BWP Ziel (BWP)

AL1 Intensivacker G214/G332, Artenreiche

K1 ' A 2 8.065 Extensivgriinland mit Ubergangen 11(-1) 72.585
Segetalvegetation verarmt

bodensaure Borstgrasrase

G214/G332, Artenreiche

K1 | A2, Ackerbrache, mehrjahrig 5 327 Extensivgriinland mit Ubergangen 11(-1) 1.962

bodensaure Borstgrasrase

K1, SUMME 8.392 74.547

Jlv. P E]JvP cm EIl}u% v+ 5]}v 600 Bjobpwantminkieh kann festgestellt werden.
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Teil Bt Umweltbericht

1 Auftrag und gesetzliche Anforderungen

Um dem aktuellen Wohnbauflachenbedarf im Gemeindegebiet Biscim gerecht werden zu kdnnen, sollen die
bauleitplanerischen Rahmenbedingungen fir die Entwicklung eingéinzenden Wohnquartiers am Rothenbucher
Weg am ndrdlichen Ortsrand Bischbrunns geschaffen werden. Der Wolkétizeribedarf im Rrgnosezeitraum bis
2030 wird im Kapitel A 1.2 ausfiihrlich dargestellt.

Das Planungsgebiet besteht aus 2 Teilrdumen, dem stédtebaulichen IHanhggraum (ca. 0,93 ha) zur Schaffung
ergdnzender Wohnbauflachen und dem naturschutzfachlichen Entwicklungsfea. 0,89 ha)n welchem uberwie-
gend Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen vorgesehen sind.

In Folge der europarechtlichen Anpassung des Baugesetzbuches vamiZ20M (EAG-Bau) ist es gemal § 2 Abs. 4
BauGB im Rahmen eines kommunalen Bauleitplanverfahrens erfordeglich, Umweltprifung durchzufihren.
Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die Belange des Umweltschutzes nédis86INr. 7 i. V. m. 8 1a BauGB im
Planungsprozess hinreichend berlcksichtigt werden und eine Grundlage der geaheinddbwagung bilden.

Die im Rahmen der Umweltpriifung analysierten Umweltbelange siicth 8 2a BauGB in Form eines Umweltberichts
darzulegen, der einen gesonderten Teil der Begriindung zum Baaiteiyidet und in die gemeindliche Abwéagung
eingestellt wird. Die Umweltprifung bildet das Tragerverfahren fir alewveltbezogenen Prifungsfelder in der
kommunalen Bauleitplanung. Der vorliegende Umweltbericht nimmt daheh awf grinordnerische Planinhalte, die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezielle artenschutzrechtBelenge Bezug. Darlber hinausgehende,
umweltrelevante Aspekte des Bodenschutzes, Wasserschutzes, Immishiotzes und Naturschutzes finden im
Weiteren gleichermal3en Beriicksichtigung.

Mit der Dokumentation der Umweltpriifung im Bauleitplanverfahren wudides Planungsbiro FLECKENSTEIN, Stadt-
und Landschaftsplanung, Lohr am Main, beauftragt.

2 Rahmenbedingungen der Umweltprifung

2.1 Allgemeine Angaben zum Untersuchungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- timb@nungsplanes ist im nordlichen Siedlungs-
randbereich Bischbrunns abgegrenzt. Er besteht aus dem stadtebaulicteitlungsraum mit etwa 9.250 m2 am
Rothenbiicher Weg und dem etwa 85 m ¢stlich gelegenen, naturschulizfeem Entwicklungsraum (ca. 8.870 m?), in
welchem vor allem die planbedingt erforderlichen Ausgleichst Brsatzmalinahmen nachgewiesen werden sollen.
Wahrend der stadtebauliche Entwicklungsraum derzeit von hochwertigartenreichen Extensivgriinland mit
gesetzlichem Schutzstatus eingenommen wird, herrscht im naturschuliziaeh Entwicklungsraum eine intensive,
ackerbauliche Flachennutzung vor. Westlich des Rothenbiicher Weges geseits leine wohnbaulich gepragte
Einzelhausbebauung an.

Beide TeilrAume des Planungsgebietes stehen vollstandig im Higetdu Gemeinde Bischbrunn. Rechtswirksame
Darstellungen im aktuellen Flachennutzungsplan liegen fiir das Plagebigs bislang jedoch nicht vor, so dass eine
Fortschreibung der Flachennutzungsplanung im Parallelverfahren erfatdésti um den Bestimmungen des § 8 Abs.
2 BauGB (Ableitungsgebot) gerecht werden zu kénnen.

Die Lage des zweiteiligen Planungsgebietes im nordlichetuSgsdand Bischbrunns kann anhand der nachfolgenden
Kartendarstellung nachvollzogen werden.
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Lage des Planungsgebietes am nérdlichen Siedlungsrand Bischbrunns (KadiaggrudTK25, bayer. LDBV 2025)

2.2 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes im Untersuchungsgebiet

Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung

Gemall § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Béaunkmitplie Belange des Umweltschutzes,
einschlielBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege rixedséchtigen. Dies betrifft im Hinblick auf die zu
prifende Bauleitplanung insbesonde

f Auswirkungen auf die Komponenten des Naturhaushaltes und deren Wirkungsgadivie Auswirkungen auf die
Landschaft und biologische Vielfalt,

f Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebieten nach Europdischem Natreskbhund im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,
umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiiter,

die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit Abféllen undsédnywas

~ ~  ~

die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame wie auch effiziente Nutauigemie.
f die Wechselwirkungen zwischen unterschiedlichen umweltbezogenen dgaian

(8 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB)
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Des Weiteren ist gemalR3 § 1a BauGB insbesondere zu beachten:

f Mit Grund und Boden ist generell sparsam und schonend umzugehen; diemvigzbarmachung brachliegender
BauflachenMdglichkeiten der Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innenentwicklndgsinutzen und
einer zusatzlichen Inanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzten Flésirrziehen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfanguiaigeerden; der
Flachenbedarf soll begriindet werden.

f DieBodenversiegelung ist auf ein unbedingt erforderliches Mal3 zu begrenzen

f die Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen deshblashaltes und Landschaftsbildes
im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.
Erforderliche MaZnahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation vonfigngn den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens prinzipieliesten oder eindeutig zuzuordnen.

f Erfordernissen des Klimaschutzes ist Rechnung zu tragen.

(§ 1a BauGB)

Gesetzlich verankerte Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der ltsgididye

Das Bundesnaturschutzgesetz bildet die grundlegende Rechtsquell@diange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. Gemall § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft sow@&iediungs- als auch offenen
Landschaftsraum auf eine Weise zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

f die biologische Vielfalt,

f die Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

f die Regenerations- und Nutzungsféahigkeit der Naturguter,

f die Vielfalt, Eigenart, Schdnheit und der Erholungswert von Natur urdsthaft,

zum Einen aufgrund ihres Eigenwertes, zum Anderen angesichtsFilmné&tion als Lebensgrundlage des Menschen,

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

In 8§ 1 Abs. 27BNatSchG werden Teilziele des Naturschutzes und Landschaftspflegédd, die eine Konkretisierung
der in § 1 Abs. 1 BNatSchG vorgegebenen Leitziele darstellen und im Weiteren Bergcksjditden.

Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordnungspléne (Landesentwicklungsprogramm mdschaftsprogramm sowie
Regionalplan mit Landschaftsrahmenplan) stellen Gibergeordnete Planusg&dei also verbindliche Vorgaben fir die
kommunale Bauleitplanung dar.

Die planerisch besonders relevanten Ziele und Grundsatze der LamdHRegionalplanung wurden in Kapitel A 1.5 der
vorliegenden Planbegriindung ausfiihrlich zusammengestellt. Hierauf widieaer Stelle verwiesen.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Main-Spessart

Inhaltlich stellt das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) auf der Grumitt@geimfassenden Bestandserhebung
und -bewertung alle wichtigen Ziele und Maflinahmen des Arten- und Bsotogizes innerhalb eines Landkreises
zusammen. Hierunter fallen konkrete Aussagen beziglich Erhalt oder Fortentwgjcldertvoller Lebensrdume,
artenschutzrelevanter Populationen und raumlich-funktionaler Vernetzungsoptione

Insbesondere den Naturschutzbehdrden wird durch das ABSP eineclfiadhitidierte Basis vermittelt, die ihnen
essentielle und sinnvolle Malinahmen des Naturschutzes @nd_dndschaftspflege aufzeigt. Darliber hinaus ist das
Fachprogramm in seinen Entwicklungsaussagen als verbindlicher Rahraeschatzfachlichen Behérdenhandelns zu
verstehen.
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Der Untersuchungsraum ist Bestandteil des Naturraums 1442 v ¢S Jve%o ¢ ES" pv Z] E u v SuE- Z|
NZA E%UVISE pu c, ( VO}ZES o uv EFolgeade, téirauinbepoehe Ziele und MaRnahmen des
Naturschutzes sind fur den Planungsraum von Relevanz:

f Erhalt der weitgehend naturnahen Béche, Vermeidung von Nahrstoffeintragedicharung der sehr guten
Wasserqualitét (z. B. Pufferstreifen in den landwirtschaftlich genutzten Bereichen) bzwssenng der
Abwasserreinigung an Esselbach und Steinmarker Bach.

f Forderung der naturnahen Bestockung in den Quellbereichen und Bachabschnitten im Wadontere auch
t o pu pu " v ~YeX

f Erhalt trockener Magerwiesen, Streuobstwiesen und warmebegunstigter Waldsdume an dgenvefienen
Hangbereichen.

f Naturnahe Waldbewirtschaftung in den Hangwéldern (u. a. Erh6hung des Alt- undZbotieds, schonende
Zielstarkennutzung, Naturverjingung), langfristige Verjingung von Nadelholzr&inder auf naturnahe
Mischwaldbesténde (v. a. edellaubholzreiche Buchenwalder).

(vgl. ABSP Lkr. MSP, 1996)

Naturschutz- und wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen gemaf Kapitel 4 BNatSchG i. V. mlele8 Teid 4 BayNatSchG sowie
wasserrechtliche Vorgaben geméR § 51 WHG stellen gegeniiber der kommuBelégitplanung hoherrangige
Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der ortlichen Gesamtplanung grundsatzlieachiem sind.

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

Denkmalrechtliche Schutzbestimmungen

Hinweise auf Flachen bzw. Objekte im Plangebiet oder dessen mahéimfeld, die denkmalrechtlichen
Schutzbestimmungen unterstehen (insbesondere Hinweise auf Bodendenkrhiétg, derzeit nicht vor.

2.3 Ziele und Inhalte der Bauleitplanung

Ubergeordnetes Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, eaf@volle Siedlungserweiterung Bischbrunns vorzu-
bereiten und so dem aufgezeigten Wohnbauflachenbedarf im Geregeluiet angemessen begegnen zu kénnen.
Bestehende ErschlieBungsstrukturen, insbesondere der bislargjmaeitig bebaute Rothenbiicher Weg, sollen hierbei
effizient genutzt werden (vgl. hierzu auch Kapitel A 1.1).

Neben einem Allgemeinen Wohngebiet gem. 8§ 4 BauNVO mit voraussichd Bauplatzen, sind offentliche
Verkehrsflachen, Versorgungsflachen, sowie private und 6ffentli@rénflachen geplant, die von textlichen
Festsetzungen zu stadtebaulichen, grinordnerischen und umweltfachliBe&angen flankiert werden. Insbesondere
sind auch naturschutzfachliche Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen afinedines separat abgegrenzten,
naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes vorgesehen.

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

Wie u. a. im Rahmen des § 1 BNatSchG dokumentiert, tragen Natur und Lafhasicd Vielzahl unterschiedlicher
Funktionen, welche es vor dem Hintergrund der Ziele und nach MaRgabé&indsatze des Naturschutzes zu
berlicksichtigen gilt. Diese landschaftlichen Funktionen, aber auch digaAgssituation der Schutzgiter Mensch,
Kultur- und Sachguter missen im Untersuchungsgebiet zunachst analysedeny um die Umsetzung der
bauleitplanerischen Ziele der Gemeinde Uettingen aus umwelifdwr Sicht beurteilen und planerische Aussagen
treffen zu kdnnen.

Im Weiteren werden die umweltfachlichen Rahmenbedingungen im Planungsdeligestellt.

3.1 Naturrdumliche Gliederung und Topographie

Naturrdaumlich  betrachtet ist der
Untersuchungsraum dem Sandstein-
spessart zugehorig, der gemall MEYNEN
& SCHMITHUSEN (19563 die
Einheitennummer 141 tradgtDas von
b ausgedehnten Buchenwaldern
eingenommene Mittelgebirge ist von
flachen Sandstein-Bergriicken gepragt
und durch tief eingeschnittene, teils
reich verzweigte Bachtaler gegliedert.
Das grol3rdumige Laub- und Mischwald-
gebiet ist von meist kleinteilig genutzten
Rodungsinseln durchsetzt, zu denen
auch die Ortslagen Bischbrunn-Esselbach
und das Planungsgebiet selbst zahlen.

-~
\fl

Lage des Plangebietes im Randbereich einer gro3flachigen Rodungsinsel i
Buntsandsteinspessart (Grundlage: DTK25, bayer. LDBV 2025)

Die beiden Teilrdume des Planungsgebietes sind Bestandteil sddiidaestexponierter Hange an der Kreuzhéhe mit
Gelandeneigungen zwischen 6 und 8i#h westlichen Grenzbereich werden Neigungen bis 12 % erreicht. Die absolute
Gelandehohe im stadtebaulichen Entwicklungsraum betragt zwischen 40HRN. im Studen und 420 m 0. NHN im
Norden. Im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum werden Gelanaghilvischen 422 m . NHN im Siden und 436
m 0. NHN im Norden erreicht (vgl. auch Kapitel A 2.4).

3.2 Umweltmedium Flache

Die Gesamtflache des Planungsgebietes umfasst etwahB83.250 m? entfallen hiervon auf den stadtebaulichen,
8.870 m2 auf den naturschutzfachlichen Entwicklungsraum.

Waéhrend der naturschutzfachliche Entwicklungsraum derzeit Uberwiegerdsiv ackerbaulich genutzt wird und nur
im sudostlichen Grenzbereich sehr kleinflachig auch Extensivgrimiain@ Obsthochstimmen umfasst, wird der
stadtebauliche Entwicklungsraum von artenreichem Extensivgriinland mit bodemnsBarstgrasrasen eingenommen.

Insofern stellen sowohl Belange der Landwirtschaft, als auch Belamge Nhturschutzes konkurrierende

Nutzungsinteressen gegentber den stéadtebaulichen EntwicklungszieldariomBsraum dar.
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3.3  Umweltmedium Geologie und Boden

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

Entsprechend der Bodenubersichtskarte des bayerischen Umweltatlabajes. LfU2025 bildeten sich auf dieser
geologischen Grundlage nahezu ausschlief3lich Braunerde, selten PssuBoginerde (Objektnummes77g als
Verwitterungsbdden heraus.

Gem. historischer Bodenschatzungsdaten des Umweltatlas Bayern (b&y2025 herrschen stark lehmige Sande (SL)
der Zustandsstufen Bvor, die von eher geringen, teils mittleren Ackerzahlen zwischem@Bd gekennzeichnet sind
regelm&nig sind hohe Skelettanteile bzw. oberflachennahe Felsanteile (Burtsahésststellbar:

Der Bodenkorper als grundlegender abiotischer Bestandteil des Naturaléesskann zahlreiche, teilweise gegenlaufige
Funktionen innerhalb des 6kologischen Wirkungsgefiiges der Landsehhfhehmen. So stellt er die Grundlage
menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens dar, spielRatpilator im Wasser- und Nahrstoffkreislauf des
Naturhaushaltes eine entscheidende Rolle und erfillt nichttzukds Medium der Natur- und Kulturgeschichte eine
bedeutende Funktion fir die Wissenschaft (vgl. auch Jessel & Tobias 2002).

In Anlehnung an den Leitfaden "Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsi@highéBW 2010, kénnen die
natdrlichen Bodenfunktionen im Plangebiet wie nachfolgend dargestelebtet werden:
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Undung zum Entwurf Marz 2026

Bedeutung der natiirlichen Béden als landschaftsgeschichtliche Urkunde

Hin

weise auf landschaftsgeschichtlich besonders bedeutsamenBtrdkturen liegen nicht vor.

Zusammenfassung der naturlichen Bodenfunktionen

Demnach lassen sich die natiurlichen Bodenfunktionen im Plangebi®erfaaib der baulich bereits erheblich
Uberpréagten StraRen- und Wegeflachen) wie folgt zusammenfassen:

f Aufgrund der mageren, flachgriindigen Standorte (Uberwiegend Verwitterungsbédestisth

Erhaltungszustande bei Bodenwertzahlen zwischen 23 und 34) herrscht eimiédpend hohes bis sehr hohes
Biotopentwicklungspotenzial in beiden Teilraumen des Plangebietes vor (Standortexteine Ausnahme bildet
der nordwestliche Bereich des stédtebaulichen Entwicklungsraumes, tleir@m Bodenwert von 37 im oberen
Grenzbereich mittlerer Funktionswerte einzuordnen ist.

Durchweg geringe Funktionswerte sind hinsichtlich der Bedeutung des Bodefssglleichsmedium im
landschaftlichen Wasserhaushalt und der Filter- und Pufferwirkung des Baggentiber Schadstoffeintragen
festzustellen.

Hinsichtlich der natirlichen Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfunktion) erreicht ledigécmordwestliche Bereich des
stadtebaulichen Entwicklungsraumes knapp mittlere Funktionswerte; alle UbriggenBmheiten zeigen eine nur
geringe Bodenfruchtbarkeit.

Hinweise auf landschaftsgeschichtlich besonders bedeutsamenBtrd&turen liegen in beiden TeilrAumen des

Plangebietes nicht vor.
3.4 Umweltmedium Wasser

Oberflachenwasser

Im sudostlichen Grenzbereich des stédtebaulichen
Entwicklungsraumes verlauft der Uberlaufgraben des
Kandelsbrunnens, der nur wenige Meter 6stlich des
Geltungsbereiches gelegen ist. Es handelt sich um
einen unbefestigten, geradlinigen Graben mit
schmalen, krautigen Begleitstrukturen und zumeist
periodischer Wasserfiihrung, der am Rothenblicher
Weg - zusammen mit dem vor Ort anfallenden
AuR3enbereichswasser - in eine weitlumige Bachver-
rohrung (DN1000) eingeleitet wird. Vorfluter bildet
hier der Esselbach. Der baulich gefasste
Kandelsbrunnen zeigt eine stark witterungsabhangige
Wasserfuhrung und versiegt in trockenen Sommer-
monaten zeitweise auch vollstandig.

Uberlaufgraben des Kéandels-Brunnens im siidostlichen
Grenzbereich des Planungsgebietes (Stand 2021)

Entlang des Rothenblcher Weges verlauft ein episodisch wassarfidrré&ntwésserungsgraben (unbefestigt), der
sowohl anfallendes Aufenbereichswasser aus den umgebenden-Wald Landwirtschaftsflachen, als auch
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Oberflachenwasser des Rothenbiicher Weges aufnimmt und in eine Beawwsg im sudlichen Grenzbereich des
Plangebietes (stadtebaulicher Entwicklungsraum) abflhrt.

Innerhalb des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes sind keindl@inengewasser ausgebildet. Jedoch verlauft
auch hier ein wegbegleitender Entwéasserungsgraben unmittelbar siciostih den rdumlichen Geltungsbereich
angrenzend.

Grundwasserverhaltnisse und Grundwasserneubildungsfunktion

Wenngleich den stark lehmigen Sandbdden in Hanglage auf Grundladestiischen Bodenschatzungsdaten (vgl.
Kapitel 3.3) eine nur geringe Funktion als Ausgleichsmedium imdaaitiichen Wasserhaushalt beizumessen ist,
werden zumindest im stadtebaulichen Untersuchungsraum mittlerek&onswerte hinsichtlich der 6rtlichen
Grundwasserneubildung angenommen. Dies vor dem Hintergrund, idadRkahmen vor Kurzem durchgefihrter,
geotechnischer Untersuchungen eine gute Sickerfahigkeit des Bodens (GMP&BMKG, 2024) festgestellt wurde
und die aktuelle, extensive Grinlandnutzung der skelettreichen Standoregefgiber einer ackerbaulichen
Flachennutzung) erhéhte Infiltrationsraten bewirkt.

Insbesondere im Falle von Starkregenereignissen ist jedoch mit einemtenh@berflachenwasserabfluss zu rechnen,
der Gber die bestehenden Entwasserungsgraben im Betrachtungsraum in denaEbsaigefiihrt wird.

Im Rahmen geotechnischer Untersuchungen des stadtebaulichen Entwicklumgsram Jahr 2024 konnte im Bereich
einer Rammkernsondierung nahe dem Kandelsbrunnen Ruhewasser etwa 05@mGOK festgestellt werden. Ob
dieser Wasserhorizont mit dem Kandelsbrunnen, oder mit dem angreeredtwésserungsgraben korreliert, konnte
nicht ermittelt werden. Ansonsten war lediglich im mittleren Bereiels dtadtebaulichen Entwicklungsraumes Wasser
etwa 2,10 m unter Gelandeoberkante festzustellen. Auch im Zuge einerildaftalyse konnten keine Hinweise
gewonnen werden, die auf einen oberflachennahen Grund- 8&dbichtenwasserhorizont hindeuten kdnnten (vgl. GMP
GmbH & Co.KG 2024).

Grundwasserschutzfunktion

Auf Grundlage der historischen Bodenschatzungsdaten (vgl. Kapitel 3.3) idddiem im Plangebiet gegenlber
Schadstoffeintragen eine nur geringe Filter- und Pufferfunktieizdimessen, was angesichts der 2024 ermittelten
Grundwasserverhéltnisse (Grundwasserflurabstand zumeist tUber 2,0QInGMP GmbH & Co.KG 2024) ein nur
begrenztes Gefahrenpotenzial bedingt. Da jedoch zumindest im Falle stéokeren oder lang anhaltenden
Regenereignissen auch ein hoher Oberflachenwasserabfluss angenommeamwauds, besteht die Gefahr von Nahr-
und Schadstoffkonzentrationen (Senken) im Bereich der in beiden Tedraules Planungsgebietes vorhandenen
Graben.

Ein Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet gem. WHG ist durchriégegade Planung nicht betroffen.

3.5 Umweltmedium Klima und Luft

Die Ostabdachung des Spessarts bildet eine markante Wetterscheide, sdidakbrunn durch eine Grenzlage
zwischen dem atlantisch gepragten Westen und dem kontinental beeitdlus©sten des Mittelgebirges

gekennzeichnet ist. Im bayerischen Vergleich ist das ortliche Klima, derlgdiiteyslage entsprechend, als rau
einzustufen. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 7,5 bis 8,0 °C,ilerenJahresniederschlag etwa 900 bis 950
mm (vgl. ABSP Lkr. MSP 1996).

Gelandeund Siedlungsklima

Die beiden Teilraume des Planungsgebietes sind im Verbundemitichgebenden, offenen Feldfluren westlich der
StaatsstraBe St 2312 Bestandteil eines grofraumigen Kaltluftproduktionsradensunter Berlcksichtigung der
ortlichen Topographie (Kaltluftabfluss, Ventilation) zum 6rtlichen Waunsgleich zwischen dem warmespeichernden
Siedlungsraum under offenen Landschaft beitragSowerden entstehende Kaltluftmassen in den langgestreckten
Siedlungsraum Bischbrunns gefuhrt, wenngleich sich die bestehBetauung nachteilig auf den ungehinderten
Kaltluftabfluss auswirken dirfte (Barrierewirkungen). Auch Kaltluftstauungen sind dedhé auszuschlieRen.
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Da der langgestreckte Siedlungsraum beidseits des Esselbachs von grig@rildaltluftproduktionsgebieten umgeben
ist, die angesichts ihrer Hangneigungen einen Wéarmeausgleich zwiSibdhungs- und offenem Landschaftsraum
sicherstellen, sind die stadtklimatischen Funktionen des Planungsgebistgssamt nicht von hoher Bedeutung.

Eine sehr hohe Bedeutung fiir die drtliche Luftregeneration igi¢dgen den ausgedehnten Laub- und Mischwaldern im
Umfeld des Plangebietes zuzuschreiben.

3.6 Umweltmedium Arten und Lebensraume

Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenziell naturliche Vegetation entspricht einer theoretisch konerten Vegetationsbedeckung, wie sie sich nach
Einstellen jeglichen anthropogenen Wirkens unter aktuellen Standoitigetigen etablieren wiirde. Im Rahmen ihrer
Bestimmung sind damit alle bisherigen, irreversiblen Einflaissen des Menschen auf die urspriinglichen Standorte,
beispielsweise durch nahrstoffnivellierende MalRnahmen, zu bercicigen.

Die Klimaxstadien der Vegetationsentwicklung nach Beendigung jedwaddnutzung, stellen in Mitteleuropa meist
diverse Waldgesellschaften dar, die lediglich kleinraumig, unter extremen abiotisdmaio8toraussetzungen, durch
Offenlebensrdume gekennzeichnet sind.

So erweist sich auch der Untersuchungsraum als potenzieller Standort gesoklogsubwaldformationen, die im
Planungsgebiet dem Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo fagetwemordnen waren (vgl. ABSP Lkr. MSP 1996).

Aktuelle Lebensraume, Biotop- und Nutzungstypenstruktur

Die aktuelle Biotop- und Nutzungsstruktur der beiden TeilrAumeRlimsungsgebietes wurde bereits im Kartierungsjahr
2021 GIS-gestiitzt erfasst (Erganzung/Aktualisierung 2025).

Im stadtebaulichen Untersuchungsraum herrscht ein artenreiches ExtensivgadiimarUbergangen in bodensaure
Borstgrasrasen auf magergihachgriindigen Buntsandsteinstandorten vor. Es handelt sich um eatzlieh gem. § 30
BNatSchG geschiitztes Biotop, das auch als Bestandteil des amtlich kartiertgys Biitaer Objektnummef122
1025001 gefihrt wird (vgl. bayer. LfU 2029)ie betreffenden Biotopmerkmale zeigen sich auch im Bereich de
suidwestlich an das Plangebiet anschlieRenden Grinlandbestands.

Blick nach Nordwesten Uber den stadtebaulichen Entwicklungsraum (8/2021)
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Im dstlichen Grenzbereich des stadtebaulichen Entwicklungsraumes dgshssehr hochwertige Extensivgriinland
kleinflachig in artenarmere Bestande und eine verbrachte Streuobstgruppeimem Hohlenbaum tber. Merkmale
eines gesetzlich gem. § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG geschiitzten Ststaotetbkegen jedoch auch
unter Bertucksichtigung der norddstlich angrenzenden Baumbestéande nichtavalerdAnteil von Hochstammen mit
einem Kronenansatz Giber 1,80 m bei nur etwa 50 % liegt und aucted@an®lache des Bestandes grenzwertig ausfallt
(knapp unter 2.500 m? unter Einbeziehung der Teilflache, die einen Abstam mind. 50 m zum néchstgelegenen
Gebaude aufweist). Zudem werden vereinzelt Abstdénde von Uben,26der unter 10 m zwischen Einzelbaumen
erreicht.

Vergreiste und verbrachte Obstbaumgruppe im éstlichen Grenzbereich dests@tithen Entwicklungsraumes

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden im Jahr 2021 zoole@sahdlagenermittiungen im Bereich des
stédtebaulichen Entwicklungsraumes durchgefuhrt und ausfihrlich mekdert (vgl. Anlage 1, saP). Neben
Vorkommen zahlreicher Brutvogelarten des Halboffenlandes und detflu8gen, wovon Hausrotschwanz und
Feldsperling innerhalb des Plangebietes briteten, konnten mehrerali@gifrten (z. B. kleiner Feuerfalter, Hauhechel-
Blauling) und die Européaische Blindschleiche festgestellt werden. Diesehtagtrechtlich besonders relevanten Arten
Zauneidechse, GrolRer Feuerfalter und Phengaris-Arten finden Plangebiet zwar potenziell geeignete
Habitatbedingungen vor, konnten jedoch nicht nachgewiesen werden.

Der naturschutzfachliche Entwicklungsraum ist von einer intensiekerbaulichen Flachennutzung gepragt, die zum
Zeitpunkt der letzten Geldndebegehung (Mai 2025) eine Getreidekultur niitredimentéarer Segetalvegetation
umfasste. Lediglich im sudlichen Grenzbereich besteht in Form eines mé&igeemhen Grinlandbestands mit 2
Obstb&aumen eine extensive Flachennutzung.
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Blick uber den naturschutzfachlichen Entwicklungsraum nach Suidosten (05/2025)

Die aktuellen Biotop- und Nutzungstypen (Realnutzung) wurden im 2@21 (Kontrollbegehung 2025) vor dem
Hintergrund der BayKompV flachendeckend kartiert und kénnen anhand der rgmhdein Kartendarstellungen
sowohl fur den stadtebaulichen, als auch fur den naturschutzfawric Entwicklungsraum teilflachenscharf
nachvollzogen werden. Im Einzelnen wurden folgende Biotop- und Nutzungstypest:erfas

Stadtebaulicher Entwicklungsraum

BNT-Code Kurzbeschreibung Biotop-/Nutzungstyp Biotopwert (BWP  Flache (m2
Streuopst mittlerer Auspragung auf stark verbuschendem 8 335.8
B432/B11 Extensivgriinland (2 WP Abschlag) ’
F212 Graben mit naturnaher Entwicklung 10 618,6
G213 Artenarmes Extensivgrinland 8 754,5
Artenreiches Ext"ensivgrijnland, kleinflachig in bodensaure 12 52100
G214 Borstgrasrasen ubergehend '
G332 Artenreiche Borstgrasrasen 13 899,1
K11 wegbegleitende Gras-/Krautflur 4 89,0
\Vakl StraRenverkehrsflache, vollversiegelt 0 1.081,4
V32 Verkehrsflache, Wirtschaftsweg, befestigt 1 261,8

SUMME 9.250,2
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Bebauungs{i v
Begriindung zum Entwurf Marz 2026
Naturschutzfachlicher Entwicklungsraum
BNT-Code Kurzbeschreibung Biotop-/Nutzungstyp Biotopwert (BWP  Flache (m2
A1l Intensivacker, stark verarmte Segetalvegetation 2 8.064,7
A2 Ackerbrache, mehrjahrig 5 326,9
G212 MaRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland 8 480,8
8.872,4

SUMME
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3.7 Umweltmedium Landschaftsasthetik underleben

Stadtebaulicher Entwicklungsraum

Der stédtebauliche Entwicklungsraum ist Bestandteil eines vergleicksweeltenen, naturraumtypischen

Landschaftselements, das dem Betrachtungsraum einen hohen Wert arrnilagy Eigenart und Artenvielfalt

vermittelt. Zwar ist der Bereich durch die Wohnbebauung am Rothenbiicher \Wigts landschaftsasthetisch

vorgepragt, jedoch grenzt dstlich und noérdlich eine ortstypischedd und forstwirtschaftlich genutzte Flur ohne
nennenswerte Landschaftsstorungen an. Insofern ist dem stadtebaulRlaggebiet ein hoher landschaftsasthetischer
Wert beizumessen.

Blick Uber den stadtebaulichen Entwicklungsraum in Ortsrandlage

Naturschutzfachlicher Entwicklungsraum

Der naturschutzfachliche Entwicklungsraum ist Bestandteil der offarmmnkleinteiligen Nutzungen gepragten Feldflur
ostlich des Rothenbiicher Weges und derzeit intensiv ackerbaulich geritrtzsteht in einem unmittelbaren,
landschaftsasthetischen Funktionszusammenhang mit dem stadtebaulichsvicHungsraum, so dass er sich in
besonderem Mal3e auch zum Ausgleich von planbedingten Beeintrachtigungémtiichen Landschaftsbildes eignet.

Blick Uber den naturschutzfachlichen Entwicklungsraum 6stlich des Rottieebi/egs
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3.8 Umweltmedium Mensch

Im Rahmen dieser Schutzgutbetrachtung soll der Umweltzustand im Plahgebidem Hintergrund menschlicher
Bedurfnisse erfasst werden. Dabei geht es insbesondere datienaktuellen Einflisse auf die menschliche Gesundheit
sowie die Wohn- und Wohnumfeldsituation zu beschreiben und zu werten

Der stadtebauliche Entwicklungsraum grenzt unmittelbar nordostlich as @m Rothenblcher Weg gelegene
Siedlungsquartier an, das im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zwar aldbigoidgen. § 5 BauNVO ausgewiesen,
derzeit jedoch deutlich tiberwiegend wohnbaulich genutzt wird. Gleidik fur die Bebauung an der Kandelstral3e, die
sudlich des Plangebietes gelegen ist. Im ndheren Umfeld deltebtilichen Entwicklungsraumes sind weder
gewerbliche Nutzungen, noch gréRere land- oder forstwirtschaftliche Hofstallezumachen, die sich stérend auf ein
allgemeines Wohngebiet 6stlich des Rothenbiicher Weges auswirken konimssfern harmoniert die geplante
Siedlungsentwicklung mit den bereits bestehenden Baunutzungen im Umfeld.

Unmittelbar dstlich des stadtebaulichen Entwicklungsraumeséamisdisch genutzte Brennholz- und Materiallager auf
Grunlandflachen flr private Zwecke eingerichtet; nach Auskunft der VGtivadknfeld besteht in diesem Bereich
keine Genehmigungslage, die auf eine forstwirtschaftliche bzw. gewerlighechtung dieser Brennholzlagerungen
schlieen lasst

In begrenztem Umfang (episodisch) sind fur den Planungsrauenz&inwirkungen (L&rm- und Geruchsemissionen)
durch Bewirtschaftungsprozesse im Rahmen der ortsublichen Landwirtschaft anzemehm

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

3.9 Umweltmedium Kultur- und Sachguter

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches, wie auch in dessanittelbarem Umfeld, sind nach aktuellem
Kenntnisstand keine archéologischen Bodendenkmale oder natur- bzw. landgesafigchtlich bedeutsame Bdden
ausgebildet. Das Plangebiet wie auch dessen ndaheres Umfeld weis@ped hinausgehend auch keine Baudenkmale
bzw. Bauensembles gem. Denkmalschutzgesetz auf.

Das Planungsgebiet ist von Wirtschafts- und Fuldwegeanbindungen umghdren Funktions- und Leistungsfahigkeit
auch weiterhin gewahrleistet werden sollte.

3.10 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands unter
Beibehaltung der aktuellen Flachennutzung urtbewirtschaftung

Der stadtebauliche Entwicklungsraum ist durch eine langjahrige, exee@stnlandnutzung, der naturschutzfachliche
Entwicklungsraum durch eine langjahrige, intensive Ackernutzung gekenngeieEsrwird davon ausgegangen, dass an
derartigen, landwirtschaftlichen Flachennutzungen festgehalten werden wéadkée der vorliegende Bauleitplan nicht
umgesetzt werden. Nicht auszuschlieen ist es jedoch, dass Flachemgernz angesichts der nur geringen
Ertragsfahigkeit der ortlichen Bdden, kunftig extensiviert werden kdnnteas sich dann auch nachteilig auf den
aktuellen Umweltzustand auswirken konnte, wenn Nutzungen géanzlich eingestefiemwéSukzession, Verbuschung).
Veranderungen der aktuellen Parameter des Naturhaushaltes und dedsdlzftsbildes sind im Bereich des
naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes zudem fiir den Fall derddoss bauliche Entwicklungen auf Grundlage von
§ 35 BauGB (Bauen im Auf3enbereich; z. B. im Rahmen landwirtschaftlicheigiBrivilg) eingeleitet werden;
angesichts der gegebenen Eigentumsverhdltnisse (Eigentum GemBisdbbrunn) und des schmalen Flachen-
zuschnitts (ca. 27 m), erscheint eine solche Entwicklung jedoch eher unwahrstheinli

Die Ausweisung weiterer naturschutz- oder wasserrechtlicher SchutzgebigteGrundlage der einschlagigen
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 voteérdie stets auch mit Auswirkungen auf die
Umweltmedien verbunden sind. So ist innerhalb des Plangebigtdsn dessen Umgebung von Umweltauswirkungen
auszugehen, deren Ausmalf3 einerseits durch die EntwicklungsmaRnahdergerseits durch die Empfindlichkeit bzw.
Schutzwirdigkeit der betroffenen Raumfunktionen bestimmt wird. Im Weitemgters derartige Zusammenhange
erfasst und verbal-argumentativ dargestellt werden.

4.1  Erfassung umweltschutzrelevanter Wirkfaktoren der Planung

Um einen Uberblick tiber mogliche Umweltauswirkungen im Unthengsraum zu erhalten, werden zundchst bau-
sowie anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung skizziempitierheblichen Auswirkungen verbunden
sein konnten. Diese werden im Weiteren den vorgesehenen Vermggiyu Minimierungs- und Kompensations-
maflnahmen gegenibergestellt und im Rahmen einer abschlieRefdegnose des kiinftigen Umweltzustands
eingehend beleuchtet.

Méogliche, baubedingte Wirkfaktoren der Planung

f Larmemissionen und Erschitterungen
f Bewegungsoptische Reize im Rahmen der Bautétigkeiten
f Vorubergehende Inanspruchnahme derzeit und kinftig nicht Uberbauter Flachen (Arbeitsriagerflachen)

f Vorlubergehende Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Mdqgliche, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung

f Gelandenivellierung, Abgrabungen, Aufschittungen

f Uberbauung, Flachenversiegelung utimbfestigung; Verlust offener Landschaftsteile
f Oberflachenentwésserung, Abfihrung von Niederschlagswasser

f Schaffung offentlicher Griinflachen mit naturschutzfachlicher Ausrichtung

f Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

f Bewegungsoptische Reize, Larmemissionen, Kulissenwirkung und sonsiigiesbedingte Randeffekte

4.2  Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Umweltauswirkungen

Im Vorfeld einer detaillierten Betrachtung vorhabenbedingter Umweltatdswigen, sollen im Weiteren umwelt-
entlastende MalRgaben des Bauleitplanes zusammengestellt werden. eHiealndelt es sich um MalRnahmenrzu
Vermeidung, Minimierung oder Kompensation von Eingriffen in Natur uaddschaft, artenschutzfachliche
MaRnahmen, sowie um Vorkehrungen zum Schutz der Umweltmedien Mendtir-Kind Sachgdter.

Erhebliche oder nachhaltige Umweltauswirkungen werden demnacthdiolgende bauleitplanerische Festsetzungen
und Hinweise vermieden, minimiert oder kompensiert:
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Mafnahme/Festsetzung MafSnahmen- Entlastete .
kategorie Umweltmedien
1 Begrenzung des zulassigen Baumalles, insbesondere der Gebaunehdhe Vermeidun
unter besonderer Beriicksichtigung der exponierten Lage des Rimtge im Minimierung’ LAS, M
Ortsrandbereich Bischbrunns und der umgebenden Bebauung. 9
2 Hohen.elnstellung von Gebauden entsp.r.echend de[geplanten magpe der Minimierung B. LAS, M
ErschlieBungsstralen; Begrenzung zulassiger Gelandeabgrabungen.
3 Ausschluss von Nutzungsausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zum Schutz det Vermeidung, M
vorgesehenen Wohnnutzungen und des angrenzenden Wohnquartiers. Minimierung
4 Schaffung eines strukturreichen Ortsrandes zum offenen Landschaftsraum. Vgr_mgldung, LAS, A+L, M
Minimierung
5  Anlage von offenen Graben zur Riickhalt{iig'tnd einer natufhahen .
.. . . Vermeidung,
Régentiickhaltling, zur Fiihrung, Rickhaltung und Ableitung Vioelastetem o W, M, K+S
. . Minimierung
Niederschlagswasser und Au3enbereichswasser.
6 Verpflichtung zur Anl von Regenw rzisternen, Regenw R
p g u age von Regenwasserzisternen, Regenwassergaizil Minimierung W, KL
Baugrundstiicken.
7 | Verpflichtung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen (Bciyp | Minimierung K+L
8 Durchgriinung/Strukturanreicherung der geplanten Wohnbaufléachen: Minimierun A+L, K+L, LAS,
Mindestdurchgriinung privater Grundstiicke 9 M

[CTONISESSATUVISHEZUSI("Zo] z v vSA] lopvPp:

LAS, A+L, K+S

. Festsetzung eines artenschutzfachlich vertretbaren Zeitraums fur unvebareid Vermeidung, A+
Gehdlzrodungen Minimierung

i Verpflanzung eines nicht zu erhaltenden Héhlen- und Biotopisammerhalb des
Planungsraumes nach Mal3gabe artenschutzfachlicher Anforderyungen Vermeidung A+L
alternativ Sicherung strukturreicher Stammabschnitte

. Verpflichtung zur Installation von Nisthilfen im Umfeld des Planungsraume Vgr_mgdung, A+L

Minimierung

Festset ick fahiger Bodenbela f privaten Verkdbipla&-,

. estsetzung versuf erungsfahiger Bo erj e agg auf privaten Ver ; plag- Minimierung B.W
Platz- und Lagerflachen auf Baugrundstiicken innerhalb der Bauflachen

2 Begrenzung von Lichtemissionen im Plangebiet zum Schutz der ortlichen A

Minimierung A+L

Insektenfauna.

. Festlegung von MafRnahmen zur Kompensation von unvermeidbaren Eingriffen
Natur und Landschaft innerhalb des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes: Vermeidung B W A+L LAS
(FINrn. 1644 und 1645, Bischbrunn); Festlegung von Mal3nahmen zum Ersatz d Kompensation T '
erheblichen Beeintrachtigungen betroffenen, gesetzl. geschitBietops.
Festsetzung einer naturnahen Ausgestaltdeg geplanten Regentickhaliti i

. estsetzung enlner na urna" en .usges a uleg . ng Minimierung W, A+L, LAS
und der Entwésserungsgraben im Randbereich des Planungszsebie
Festsetzungen zur ortsbildvertraglichen Dach- und Fassadengestaibd zur . "

. Z.L.J g 24 rev o1 - " s gesf 2 Vermeidung LAS, M, K+S
ortsvertraglichen Ausgestaltung von Grundstiickseinfriedungen.

. Vorgaben zu nachzuweisenden KfZ-Stellplatzen. M, K+S
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MaRnahmen- : Entlastete
MaRnahme/Festsetzung . .
kategorie Umweltmedien
19 | Hinweis auf naturraumtypische Baumarten, ortstypische Obstbaumarten und
tsorten, sowie standortheimische Straucharten, die vorrangig Veruegd Minimierung A+L, LAS

finden sollen.

20  Hinweis auf Speicherung oder Versickerung von anfallendem Dadh-

Oberflachenwasser innerhalb von Baugrundstticken. Minimierung B. W

21 - Empfehlung einer abgedichteten Bauweise fiir Kellergeschosseadehplatten Vermeidung, M. K4S
von Gebauden im Plangebiet Minimierung '
22 | Empfehlungen zum allgemeinen Insekten- und Vogelschutz im Plahgebi V(_er_mgldung, A+L
Minimierung
23  Verweis auf den gesetzlichen Bodenschutz und den gesetzlichen Dertkutmlsc Vgr_mgdung, B, W, K+S
Minimierung
B Umweltmedium Boden
F Umweltmedium Flache LAS Umweltmedium Landschaftsasthetik/-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 Sachguter

Einzelheiten dieses MalRBhahmenkataloges kdnnen Kah@teler Begrindung des Bauleitplanes entnommen werden.

4.3  Prognose Uber die vorhabenbedingte Entwicklung des Umweltzustandes

Auf Grundlage der umweltrelevanten Wirkfaktoren und unter Berlcksichtigumgvdegesehenen Vermeidungs-
Minimierungs- und Kompensationsmal3nahmen, erfolgt im Weiteren eine Dlarggelder vorhabenbedingt zu
erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Umweltmedien bzw. Schetzdgtiir jedes Umweltmedium werden die
voraussichtlich erheblich beeinflussten Teilfunktionen oder -fladheRlangebiet herausgestellt.

Umweltmedium Flache

Die Gesamtflache des Planungsgebietes umfasst etwah&;8%5. 9.250 m? entfallen hiervon auf den stadtebaulichen,
ca. 8.870 m? auf den naturschutzfachlichen Entwicklungsraum.

Wahrend der naturschutzfachliche Entwicklungsraum derzeit Uberwiegerdsiv ackerbaulich genutzt wird und nur
im sudostlichen Grenzbereich sehr kleinflachig auch Extensivgrimiéin@ Obsthochstdmmen umfasst, wird der
stadtebauliche Entwicklungsraum von artenreichem Extensivgrinland mit bodemnsBarstgrasrasen eingenommen.
Insofern stellen sowoh(1) Belange der Landwirtschaft, als au(2) Belange des Naturschutzes konkurrierende
Nutzungsinteressen gegenuber den stadtebaulichen Entwicklungszielen inm§daawm dar.

Der Wohnbauflachenbedarf konnte durch die Gemeinde Bischbrunn begriwerden (vgl. Kapitel A 1.2). Zwar werden
Belange der drtlichen Landwirtschaft und des Naturschutzes zugunsten ledgrrfsgerechten Wohnbauflachen-
entwicklung im Ortsrandbereich Bischbrunns im Planungsraum zuriickgefdtith bleiben sie im Rahmen de
Bauleitplanung nicht unberiicksichtigt:

Das von Eingriffen betroffene, gesetzlich geschiitzte Grunlandbigdd im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum
(alsoim raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsraum) aufeiehddaren Standorten ersetzt werden.
Hierbei werden ausschlie3lich Béden unterdurchschnittlicher BoimitAhspruch genommetdie keine herausragende
Bedeutung als Produktionsgrundlage fiir die ortliche Landwirtschaft tragen. AuocHlinblick auf die (brigen,
natdrlichen Bodenfunktionen (unter Ausnahme der bodengebundenetopéntwicklungspotenziale), werden keine
Bdden mit hohen, natirlichen Funktionswerten in die Planung einbezogen.

68



Bebauungsquv 'E°v}E v WPotiigebiet Rothenbiicher WegU ' u ] Bischbrunn
Begriindung zum Entwurf Marz 2026

Umweltmedium Geologie und Boden

f Baubedingte Umweltauswirkungen
Zumindest teilflachig werden kinftig nicht bebaute Flachen innerhalb dedsegigulichen Entwicklungsraumes
wahrend des Baubetriebs als Verkehrs- und Lagerflachen (Arbeitsraume)tgearden. Daher ist im Bereich der
bisher geringflgig Uberpragten Bodenkérper durch einhergehende Bodenvendgdnidie Gefahr einer
Beeintrachtigung nattrlicher Bodenfunktionen gegeben. Die stark lehmigen StaridoREngebiet sind nach
gréReren Niederschlagsereignissen deutlich empfindlicher gegeniffe@n®a mit schwerem Gerat als unter
trockenen Witterungsbedingungen. So kénnen Funktionsbeeintrachtigungen erheblizhientrwerden, indem
Arbeitsrdume und Transportflachen nur unter trockenen Witterungsbedingungen baaigprerden. Dariiber
hinausgehend ist die Wiederherstellung von Bodenfunktionsleistungenichigidem der Bodenkérper nach
Abschluss der Bauarbeiten tiefgriindig gelockert wird.
Eine Inanspruchnahme der vorgesehenen Griin- und Entwéasserungsflaoisnwahrend des Baubetriebs
grundsatzlich vermieden werden (z. B. durch Absperrmal3hahmen, Bauliberwachung etc.).
Erheblichen Auswirkungen durch das Befahren der Boden im naturschutzfachlitixeckikingsraum (z. B.
wahrend der vorgesehenen Sodenverpflanzungen) kann wirkungsvoll vorgeberdgn, indem Verpflanzungen
und Saatarbeiten lediglich unter giinstigen, weitgehend trockenen Wittehedjagungen durchgefihrt werden.

f Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Im Rahmen der Bauleitplanung werden im Bereich zuséatzlicher VerkehrsflacheaamiaRgabe der zulassigen
GRZ von 0,40 Uberbauungs-, Versiegelungs- und BefestigungsmaRnahmen awsanafl&he von etwa 3.000
mz2 ermdglicht, die mit erheblichen Beeintrachtigungen der natirlicherehstaum-, Regelungand
Archivfunktionen betroffener Bodenkorper einhergehen werden. So ist azlgsininnerhalb der festgesetzten
Baugrenzen und der vorgesehenen StralRenverkehrsflachen ein nahezéngitier Verlust der natirlichen
Bodenfunktionen zu erwarten.
Angesichts der bestehenden Gelandeneigungen im Plangebiet ist zudem aaszugehen, dass bei der
Planumsetzung Abgrabungen und Auffiillungen unumgéanglich sind, um dedeglifthe Bauwerksplanum
innerhalb der einzelnen Baufelder zu schaffen. Mit derartigen, bodenstrukgar&ingriffen gehen ebenfalls
nachhaltige Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen einher.
Die vorhabenbedingten Funktionsbeeintrachtigungen des Bodens sollerhadbh des Plangebietes minimiert
werden, indem die Grundflachenzahl auf 0,40 begrenzt wird, eine Mindestdurchggitrer Bauflachen mit Laub-
oder Obstbaumen sichergestellt wird, KfZ-Stellplatze, Platze und LagerflacheniaB#isbhhittels
versickerungsfahiger Oberflachenbelage zu befestigenwsidahicht Gberbaubare Grundstlcksteilflachen bzw.
Abstandsflachen von baulichen MaRnahmen freizuhalten sind. Zudehinsden Randbereichen des Plangebietes
naturnah zu entwickelnde Griunflachen und Graben vorgesehen, in welcadrestiehenden, natirlichen
Bodenfunktionen erhalten und in begrenztem Umfang auch optimiert werdemédadn
Zwar verbleiben nach Inanspruchnahme der bislang naturlichen Bodenkorpahlietie Beeintrachtigungen des
Umweltmediums Boden, jedoch kénnen durch die vorgesehenen Nutextagsivierung der Flurstiicke 1644 und
1645, Gemarkung Bischbrunn (naturschutzfachlicher Entwicklungsraum) auch veeBgintbige zur Starkung der
natlrlichen Bodenfunktionen im raumlich-funktionalen Zusammenhang emt Bingriffsraum geleistet werden.
Dies betrifft insbesondere die Funktionswerte des Bodens als (1) Ausgleichemiedlandschaftlichen
Wasserhaushalt, als (2) Filter-/Puffermedium gegeniiber Schadstoffeintramgkalsi (3) Standort natdrlicher
Vegetation.
Im Rahmen der gegebenen Mdglichkeiten kdnnen verbleibende Bodeneaingdtfer weitergehend vermieden
und gemindert, noch vollstéandig ausgeglichen werden.

Umweltmedium Wasser

f Baubedingte Umweltauswirkungen
Im Zuge von BaumaRnahmen kann es zu Schadstoffeintragen (z. B. durch Maschinenbetriknod
unsachgemafen Umgang mit Gefahrenstoffen) in den Bodenkdrper und das Gruadkassen.
Wenngleich im stadtebaulichen Entwicklungsraum tberwiegend méchtige Deckschibletegriindwasser-
fuhrenden Horizonten bestehen, sind kleinrAumig auftretende, oberflanbba Schichten- bzw. Hangdruck-
wasservorkommen (insbesondere im Umfeld des Uberlaufgrabens degliénthens) nicht auszuschlieRen
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Zudem sind Schadstoffauswaschungen in die Graben in den Randbereiches debi®ias zumindest denkbar
(Schadstoffsenken mit Anbindung an den Esselbach)

Durch einen ordnungsgemafRen und fachgerechten Maschineneinsatz kdnnen derarkga Ridoch auf ein
beherrschbares Ausmal gemindert werden.

Beeintrachtigungen der Versickerungsfahigkeit des Bodens und damit der ortlBriuadwasserneubildungsraten
wahrend des Baubetriebs sind bei Inanspruchnahme kinftig nicht iberbautetbetistigter Boden moglich
zumal im Plangebiet lehmige Substrate vorherrschen. Diese kdnnen jedotichieeduziert werden, indem
Baumafinahmen unter trockenen Witterungsbedingungen durchgefihrt und verdichtetenBoedlachen nach
Abschluss der Bauarbeiten tiefgriindig gelockert werden (vgl. Auswirkungen ai€tdatzgut Boden).

Eine Inanspruchnahme der geplanten Grinflachen und offenen Graben in ddhdReichen des Plangebietes
sollte wahrend des Baubetriebs grundsatzlich vermieden werden (z. B. durch Abafeainmen,
Bauiberwachung etc.).

f Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Mit den geplanten Uberbauungs- und VersiegelungsmafRnahmen (iiberbaute FlatdiEnianwohnbauflachen
Verkehrsflachen) gehen Infiltrationspotenziale des Bodens in vollenatgmferloren. In &hnlicher Weise wie es
im Falle der natirlichen Bodenfunktionen zu beurteilen ist, tragen vgetie Standorte im Plangebiet weder zur
Grundwasserneubildung noch zum aktiven Grundwasserschutz (keine FiltergvakfiSickerwasser) bei.
Vielmehr sind eine Steigerung des Oberflachenabflusses und erhdhte Anforderamgias 6ffentliche Kanalnetz
und die Vorfluter zu erwarten. Wenngleich diese Auswirkungen vor Ort nicht vollstandigedenmiverden
kénnen, kann ihr Ausmalfd durch die vorgesehenen Vermeidungs- umichigliungsmafnahmen deutlich begrenzt
werden:
So ist vorgesehen, die Grundflachenzahl auf 0,40 zu begremzEdiederschlagswasser, das auf Dachflachen
anféllt, zumindest in Teilmengen in Brauchwasserzisternen zurlickzuhaltenuspeichern/verwerten. Auch eine
Durchgriinung von Wohnbauflachen ist geplant, womit Versickerungspotenziale imhbgegicigten Raum
sichergestellt werden. Die geplanten Grinflachen (insgesamt #6/8a des raumlichen Geltungsbereiches), sowie
ein naturnah zu gestaltender Entwasserungsgraben bergseits des Wohnquartiergégrierten Ruckhaltungen
ca. 10 % des Plangebiets) gewdhrleisten eine weitergehende Wasserriickhaltung siwkeveng auf naturnahen
Flachen. Die geplante, naturnahe Regenwasserriickhaltung im stidlichen Grertzhbie®stadtebaulichen
Entwicklungsraumes bewirktneben einer begrenzten Teilversickerung von anfallendem Niederschlagswass
eine gedrosselte und schonende Wasserabfiihrung in den Esselbach algeY ofbschlieRend wird empfohlen,
unbelastetes Dach- und Oberflachenwasser nach Mdglichkeit auch auf den Bat{oked zu versickern.
Dennoch muss nach MaRgabe der aktuellen Planinhalte (insbesondere den@GREétzlicher Verkehrsflachen)
mit einer Uberbauung bzw. Versiegelung einer zusétzlichen Flache von etwa 3.B0®PmAungsgebiet
ausgegangen werden.

Zusammenfassend kénnen Auswirkungen auf das Umweltmedium Wasser niddtlilshen Wasserhaushalt im
Rahmen der Bauleitplanung deutlich minimiert, jedoch nicht vollstandig ieelen werden. Eine zumindest
anteilige Kompensation verbleibender Auswirkungen auf das Schutzgut kann deigdpthnte Entwicklung des
naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes erzielt werden, indem die ineAgikernutzung in eine extensive
Grinlandnutzung tberfiihrt wird (Steigerung Oberflachenwasserriickhalt undckemnsng im raumlich-
funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsrgum

Umweltmedium Klima und Luft

f Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Der langgestreckte Siedlungsraum Bischbrunns ist beidseits des Essetiraghs3raumigen
Kaltluftproduktionsgebieten umgeben, die aufgrund ihrer ausgepragten Hangneigusg\&armeausgleich
zwischen Siedlungs- und offenem Landschaftsraum sicherstellen, so dd&amasgsgebiet am nordwestlichen
Ortsrand Bischbrunns nicht von hoher, stadtklimatischer Bedeutungwat. &ird Kaltluftproduktionsflache in
einer GréRenordnung von etwa 1 ha verloren gehen, jedoch sind hiermit keine ettesbluswirkungen auf das
Orts- und Gelandeklima zu erwarten, zumal eine lockere Wohnbebauung mitteedk Grunstrukturen
vorgesehen ist.
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Umweltmedium Arten und Lebensraume

f Baubedingte Umweltauswirkungen
Im Rahmen der Planumsetzung wird es zu temporaren Larmbelastungen undueygeptischen Reizen
innerhalb des stadtebaulichen Entwicklungsraumaedin dessen Umgebung kommen, die sich negativ auf
ortliche Tierpopulationen auswirken kénnen. Auswirkungen lassen sichngiskoll minimieren, indem
Arbeitsrdume, Lager- und Umschlagflachen stringent auf das Planungsgebietib&scimd kiinftige Grunflachen
konsequent freigehalten werden.
Baubedingt erforderliche Rodungen oder die Inanspruchnahme von Arbeitsriurager- und Transportflachen
kénnen u. U. mit direkten Schadigungen von Ruhestéatten, Fortpflanzungshahidéedungtieren und Gelegen
einhergehenUm derartigen Auswirkungen vorzubeugen ist vorgesehen, einen nidrhaltende Hohlenbaum
im Vorfeld der BaumalRnahmen fachgerecht zu verpflanzen und unvermeidbarézaehingen stringent
auBerhalb der sensiblen Brutzeiten durchzufiihren. Entsprechende Festsetzwogien aufgenommen. Bei
fachgerechter MalRBnahmenumsetzung sind baubedingte Auswirkungen auf die &flieh und Pflanzenwelt
beherrschbar. Artenschutzrechtlich gem. § 44 BNatSchG veranlasste Vermeidungs- undriviigsnma3nahmen
werden im Rahmen der beiliegenden saP (vgl. Anlage 1) ausfiihrlichdietge

f Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Der stadtebauliche Entwicklungsraum ist durch einen sehr hochwertigen Gribelstachd (artenreiches
Extensivgrinland mit Ubergangen in bodensaure Borstgrasrasen) gepragt, das gem. § 30 BNutSchGrt. 23
BayNatSchG gesetzlich geschitzt ist und in Folge der Planumsetzung voractssichdgtiindig verloren gehen
wird. Auch die zumindest mittelwertigen Griinland- und Gehoélzbestémdéstlichen Grenzbereich des Gebietes
kénnen sehr wahrscheinlich nicht erhalten werden. Die vorgesehenen Mafsrahur Vermeidung und
Minimierung kénnen diesbezuglich nur geringfigig Abhilfe schaffen. Bsligsondere (1) die Ausbildung einer
naturnahen Ortsrandstruktur im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft, (2) eines#tincchgriinung der
Wohnbauflachen und (3) die Schaffung einer naturnahen Regenwasserruckhattdingturnaher Graben in den
Randbereichen des Siedlungsquartiers vorgesehen, so dass in begrenztanglaméh neue
Lebensraumpotenziale absehbar sind.

Umden Verlust der naturschutzfachlich bedeutsamen Bestandsstrukturen im stidteben Entwicklungsraum
zu kompensieren bzw. zu ersetzen, ist die Neuentwicklung von artenreichem Egténtgnd mit bodensauren
Borstgrasfragmenten innerhalb des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes. (E8M#dn 1645 Gemarkung
Bischbrunn) vorgesehen. Der Entwicklungsraum zeigt vergleichbare Standortbegingund ist nur etwa 80 m
Ostlich des Eingriffsraumes gelegen, so dass ein enger, raumlichefualktr Zusammenhang zwischen beiden
Standorten besteht. Ein solcher Zusammenhang ist auch zwischen dem Ausgleichsdademunordlich des
stadtebaulichen Entwicklungsraums verbleibenden RestbiotogNt21025-001 gegeben. Insofern bestehen
gunstige Ausgangsbedingungen fir einen erfolgreich umsetzbaren Struktizmevergesehen ist, diesen
Strukturersatz zum Einen durch Saatgutiibertragung aus dem von Eingriffen hetroBéotopbestand und zum
Anderen durch Rasensodenverpflanzungen aus dem Eingriffsraum zu bewalder Ausgleichsnd
Ersatzplanung liegt eine umfassende Eingriffsbilanzierung entsprechenfirdpfehlungen des bayer. StMB 2021
zu Grunde (vgl. Kapitel A 4), wonach planbedingte Eingriffe in Natur und Landschaftiduwretgdsehenen
MaRnahmen im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum vollstandig ausgegliehden kdnnen:

Einem Kompensationserfordernis von insgesamt 73.932 Biotopwertpunkten, stekbenpensationseffekt der
naturschutzfachlichen Mafinahmen von etwa 74.547 Biotopwertpunkten gegenuber.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ergeben sich im Hinblick auf die unveraneid Geholzverluste Anforderungen
die sich in mehreren textlichen Festsetzungen widerspiegeln. Um erheblichért@ektigungen von
geholzbezogenen Brutvégelmd Fledermusen vorzubeugen, sind (1) spezielle Umsetzungszeitrdume fiir
Rodungen zu beachte(®) der nicht zu erhaltende Héhlenbaum ist in den naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum zu verpflanzen u(8) erganzende Nisthilfen fur Hohlenbriter und Flederméause sind im
naturschutzfachlichen Entwicklungsraum zu installie@mkann artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
gem. § 44 BNatSchG wirkungsvoll vorgebeugt werden (vgl. saP, Aplage 1
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Umweltmedium Landschaftsasthetik untdrleben, Siedlungs- und Ortsbild

f Baubedingte Umweltauswirkungen
Die Baustelleneinrichtung, der Baumaschinenbetrieb und Lieferverkehr ifaltdaer geplanten, stadtebaulichen
Entwicklungsflachen werden vorubergehend zu Beeintréachtigungen des Landsahaftsrtsbildes fuhren.
Erhebliche optische Belastungen des Plangebietes und seiner Umgebungwerdkirch jedoch nicht erwartet.

f Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Der stédtebauliche Entwicklungsraum ist Bestandteil eines vergleichsweise seltetierraumtypischen
Landschaftselements, das dem Betrachtungsraum einen hohen Wert an Naturnéhe, HigenArtenvielfalt
vermittelt. Dieses Landschaftselement wird im Zuge der Planumsetzung anddStelle verloren gehen.

Es soll jedoch in vergleichbarer Flachengréf3enordnung und -qualitat in den etwé&®&0an des Eingriffsraumes
gelegenen, naturschutzfachlichen Entwicklungsraum verlagert, also im betrefféidegewann als wertgebende
Landschaftsstruktur erhalten werden. Berticksichtigt man zudem die vorgesehéermeidungsmaflinahmen im
geplanten Siedlungsraum, inshesondere die geplante Ausbildung eines strukturr€idisesndes, die
Durchgriindung des Siedlungsraumes und die begrenzenden Festsetzungen zu Balésalg)p
Gelandeveranderungen, sowie zur Dach- und Fassadenausgestaltunig, Boige der Planumsetzung keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild zuesrwar

Umweltmedium Mensch

f Baubedingte Umweltauswirkungen
Im Rahmen der Bautatigkeiten sind Larm-, Staub- und Luftschadstoffemissioaemazten, die sich temporar auf
den umgebenden Siedlungsraum auswirken kénnten. Angesichts der Lage betercBmatilungsraume
auB3erhalb der Hauptwindrichtung und der erfahrungsgemaf sehr begrenzten Umgsteitndume fir
ErschlieBungs- und BaumaRnahmen werden diese Auswirkungen jedaaimaltbar angesehen.

f Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Der vorgesehene Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNdaidramit den
Merkmalen (wohnbauliche Pragung) der siidwestlich und siidlich angrenzeSiddlungsquartiere am
Rothenbilicher Weg und an der Kandelstral3e, so dass keine Konflikte durctrdglighe Nutzungen zu besorgen
sind, zumal auch keine Nutzungsausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werd

Mit der Planumsetzung wird zusétzlicher Quellverkehr ausgeldst, der sidagdftliche Strallennetz und den
benachbarten Siedlungsraum Bischbrunns auswirkt. Da es sich um eine vergl&ehdeiaflachige
Siedlungserweiterung handelt (etwa 13 Bauplatze sind vorgesehen), die éivégidftig zeitgemal ausgebauten
Rothenblcher Weg erschlossen werden soll, ist jedoch keine erhebliche 8lasiiing des 6rtlichen
StralR3ennetztes zu erwarten. Unzumutbare Verkehrslarmbelastungen der benachbarten Wetegébinen
ausgeschlossen werden.

Aufgrund der groRen Entfernung des geplanten Siedlungsquartiers von etwa 350 m zur dstlideneeiau
Staatsstralle St2312 und der abschirmenden, topographischen RahmenbedindBeg&enlage des Plangebietes
mind. etwa 12-16 m unterhalb des Stral3enniveaus) werden auch keine erhebliéhmbelastungen durch
Uberdrtlichen Verkehr erwartet.

Umweltmedium Kultur- und Sachgiter

Derzeit sind innerhalb des Plangebietes keine Baudenkmale, arch&ologiBduemdenkmale oder natur- bzw.
landschaftsgeschichtlich bedeutsame Bdden bekannt, so dass diesbekegletau-, anlage-, oder betriebsbedingten
Auswirkungen erwartet werden. Sollten wahrend Planumsetzung Bodendeekgeihal? Denkmalschutzgesetz zutage
treten, so werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben hengdeder zustandigen Verwaltungsbehoérde
gemeldet. Ein entsprechender Hinweis wurde vorsorglich in den Baaleigufgenommen.

Die ErschlieBungsfunktionen der offentlichen VerkehrsanlagehFeldwirtschaftswege, innerhalb wie im Umfeld des
Plangebietes, werden im Rahmen der Bauleitplanung bertcksichtigt und weitgchiergestellt.
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4.4  Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung erforderlicher Grundiage

Bei der Zusammenstellung von prufrelevanten Unterlagen ergaben sich kemeemswerten Problemlagen. Auf
Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen und der begleitestelleen Fachgutachten (Baugrungartierungs-

unterlagen, saP) kdnnen die zu erwartenden Umweltauswirkungen devuBsplanung qualitativ wie quantitativ
hinreichend analysiert und dargestellt werden. Der vorliegende Umwsgttht wird im Bedarfsfall verfahrens-
begleitend fortgeschrieben.

5 Planungsalternativen vor dem Hintergrund
bauleitplanerischer Entwicklungsziele

Innerhalb des stadtebaulichen wie auch des naturschutzfachlichewidklungsraumes wurden angesichts der
Flachenzuschnitte und der gegebenen Bestandsstrukturen (Ersamjelfiberlauf Kéandelsbrunnen, Topographie,
Vegetationsbestand im Ausgleichsraum) keine wesentlich voneinandasietiende Planungsalternativen in Erwéagung
gezogen.

Im Zuge der Planaufstellung wurde zum Einen die angestrebte, bauliche Dichte imMdterckontrovers diskutiert.
Die geplante Staffelung des Gebietes in 2 Bereiche untersatiiedlBebauungsdichte (Einzel- und Doppelhaus-
bebauung auf groReren Baugrundstiicken im Ortsrandbereich; Doppel- und Raitsbeibauung auf kleineren
Bauparzellen entlang des Rothenblicher Weges) wurde schlusdefeigelegt, um allgemeinen Anforderungen des
Flachensparens und Anforderungen/Mdéglichkeiten der unterschiedlictielyruppen vor Ort gleichermal3en gerecht
werden zu kénnen. Auch die Position und Lange der geplanten Stichsegie, die Tiefe der Wohnbaupléatze wurden
mehrfach geringfiigig angepasst, um eine mdglichst gleichmafige und effektivadBauflerteilung zu erzielen.
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6 MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Im Rahmen des gemeindlichen Monitorings soll eine Uberwachuiglicher, erheblicher Umweltauswirkungen der
Bauleitplanung durch geeignete MaRnahmen gewahrleistet werden. Dies gilt insbesandsh fur Auswirkungen, die
auf Grundlage der bauleitplanerischen Aussagen nicht oder nur unzureichend abgéesehrden konnen.

Wie vorangehend dokumentiert, sind die erheblichen Umweltdtiaingen, die in Folge der Realisierung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes zu erwarten sind, hinreichend gebsnatzbar. Voraussetzung hierfur ist
jedoch, dass die vorgesehenen Vermeidungs-, MinimierungsKontpensationsmafliahmen fachgerecht, vollstandig
und rechtzeitig umgesetzt werden. Dies betrifft insbesondere dasngydinerische und naturschutzfachliche
MafRnahmenprogramm. Die ordnungsgemafRe Umsetzung der bauleitplaneridgdla@nahmen wird seitens der
Gemeinde Bischbrunn als Plangeber gepriift und im Rahmen ihrglidlikeiten sichergestellt. Dies gilt vor allem flr
die geplanten, umweltentlastenden MaBnahmen der Bauleitplanung (vgl. K&gita).

Die vorgesehenen, naturschutzfachlichen Kompensationsflachen (Ausgleicits- Evsatzflachen 1644, 1645,
Bischbrunn) stehen im Eigentum der Gemeinde Bischbritom diesem Hintergrund sind die hier vorgesehenen
MaRnahmen langfristig gesichert. Um ihre fachgerechte und vollstandigetzung sicher zu stellen, ist seitens der
Gemeinde Bischbrunn folgende, weitere Vorgehensweise geplant:

f Erstellung einer landschaftspflegerischen Ausfihrungsplanung auf Grundlage! lahkretisierung der
bauleitplanerischen Festsetzungen zum Natur- und Artenschutz (Festsetz8ddget 3.21); Abstimmung der
Planinhalte mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart.

f Umsetzung der landschaftspflegerischen Ausfihrungsplanung unter Beteiligungjeaiiizierten, 6kologischen
Baubegleitung.

f Dokumentation der MalRnahmenumsetzung (Kurzbericht, Fotodokumentation), Abstignohem
Umsetzungsergebnisse mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt Messs8pund Meldung der
Kompensationsflachen an das bayer. LfU (Registrierung im Okokataster).

f Gewahrleistung einer ordnungsgeméfen Flachenpflege (GrunlandwirtschatihaOtpflege), moglichst unter
Einbeziehung ortsanséassiger Landwirte.

f Durchfuhrung und Dokumentation von Erfolgskontrollen, etwa im 3-Jahrestuanuslje zielgerichtete
Entwicklung der Kompensationsflachen zu Gberwachen und PflegemaRnahmeBradécklungsziele im
Bedarfsfall anpassen zu kénnen; Anpassungen erfolgen ausschlie@igstimmung mit der
Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart.

Ein groRRer Teil der vorgesehenen grinordnerischen und umweltentidsteMalinahmen ist auf kinftig privaten

Flachen vorgesehen. lhre fachgerechte Umsetzung soll sichergestellt wendem Bauwerber bereits bei Erwerb

eines Baugrundstiicks ausfuhrlich Uber ihre Pflichten informiert werdBe sich durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ergeben; hierzu wird Kaufvertragen eine allgearsténdliche Zusammenfassung der
grunordnerischen und umweltentlastenden Bebauungsplaninhalte liggeDurch die Gemeinde Bischbrunn wird im
Rahmen eines Abnahmetermins spatestens 1 Jahr nach Fertigstellun@aineshabens die fachgerechte Umsetzung
der MaBRnahmen nachvollzogen und dokumentiert. Hierbei werden folgende Mal3maberécksichtigt:

f Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen (Festsetzung 3.13)

f Gestaltung privater Griinflachen im Ortsrandbereich (Festsetzungen 3.14, 3.15)

f Durchgriinung der Wohnbauflachen (Festsetzung 3.16)

f Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung auf Baugrundstiicken (Festsetzung 3.22)

f Versickerungsfahige Oberflachengestaltung von Wegen, Stellplatzen/IRlgerflachen|(Festsetzung 3.23)

Dariiber hinausgehende UberwachungsmaRnahmen sind nicht vorgesehen.
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7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung gehen bau-, anlage- und betriehisgte Umweltauswirkungen einhdbiese sind
insbesondere auf die vorbereiteten Uberbauungs-, Versiegelungs- undiBefegsmalknahmen zuriickzufihren.
Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen MaRnahmen zur Vermeidung, Minmgieund Kompensation von
derartigen Umweltauswirkungen, kénnen derzeit zusammenfassend folgende Hesigésl getroffen werden:

f Die Planaufstellung geht mit einem Verlust an offener, baulich bislahglasteterFlachein einer GréRenordnung
von etwa 0,93 ha einher. Hinzu kommen c&9%a, die kiinftig Uberwiegend naturschutzfachlichen
Entwicklungszielen gewidmet sein werden (Ausgleich/Ersatz, CEF-MafrjaBmenhl Belange der ortlichen
Landwirtschaft, als auch Belange des Naturschutzes sollen zugunsten einer gpe@atiten Entwicklung
Bischbrunns als Wohnstandort zurtickgestellt werden, bleiben planegddclj nicht unberiicksichtigt: Es werden
ausschlie3lich Bodden unterdurchschnittlicher Bonitét in Anspruch genomnekeitie herausragende Bedeutung
als Produktionsgrundlage fur die értliche Landwirtschaft tragen. Auch das von Emgeffoffene, gesetzlich
geschitzte Grunlandbiotop soll im rAumlich-funktionalen Zusammenhang mitEiegniffsraum auf Standorten
unterdurchschnittlicher Bodenbonitat ersetzt werden.

f Mit der Umsetzung der Bauleitplanung im Bereich der geplanten Baufelderusitzlichen Verkehrsflachen
erhebliche Beeintrachtigungen der bestehendaaturlichen Bodenfunktionenzu erwarten (Neuversiegelungen,
Uberbauungen, Gelandeveranderungen). Durch die vorgesehene Nutzungsiekteung im naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum kénnen im Gegenzug wertvolle Beitrdge zur Starkung der natuBioctenfunktionen geleistet
werden. Im Rahmen der gegebenen Mdglichkeiten kénnen verbleib&udieneingriffe weder weitergehend
vermieden und gemindert, noch vollstandig ausgeglichen werden.

f Mit der Umsetzung des Bauleitplanes und den einhergehenden Uberbauafigsimen sind Beeintrachtiguey
der ortlichen Grundwasserneubildungsfunktionnd im Gegenzug Steigerwargdes ortlichen
Oberflachenwasseraufkommengerbunden. Durch umfassende Vermeidungs- und MinimierungsmalR3mahme
(Zisternenpflicht, Mindestdurchgriinung von Bauflachen, naturnahe Ausgesgialion Regenrickhaltung und
Entwasserungsgrabewersickerungsfahige Ausgestaltung von Stellplatzen, Begrenzung der GRZ auf 0,40,
Neuschaffung von Griinflachen) kénnen diese Auswirkungen deutlich begesatath nicht vollstandig
ausgeraumt werden. Eine zumindest anteilige Kompensation verbledrekuswirkungen kann durch die geplante
Entvicklung des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes erzielt werden (Steigerarfti€ienwasserriickhalt
und -versickerung im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsraum).

f Erhebliche Auswirkungen auf d&sts- und Gelandeklimaind durch die Planumsetzung nicht zu erwarten, zumal
eine lockere Wohnbebauung mit begleitenden Grinstrukturen vorgesehen ist.

f Mit der Umsetzung des Bauleitplanes sind erhebliche Beeintrachtiguthgraaktuellen Lebensraumfunktioan zu
erwarten, die mit den vorgesehenen Vermeidungs- und Minimiermmag&ahmerin nur geringem Umfang
abgemildert werden kénnen. Es verbleibt insbesondere der Verlnssa@esetzlich gem. § 30 BNatSchG.
geschutzten Grinlandbiotops, der sich ine@mKompensationsbedarf vor3.932Biotopwertpunkten
niederschlagt. Dieser kann durch die Neuanlage eines vergleichbaren Grunlapdbiotoaturschutzfachlichen
Entwicklungsraum jedoch vollstandig nachgewiesen werden. Artenschutzreehdlehotstatbestédnde gem. § 44
BNatSchG kdénnen wirkungsvoll vermieden werden, indem Rodungszeitraumedieathnicht zu erhaltender
Hoéhlenbaum fachgerecht verpflanzt und erganzende ArtenhilfsmaRnahmétdfilenbriter und Flederméause
umgesetzt vorgesehen werden. Entsprechende Festsetzungen wurden in dieitf@an aufgenommen.

f Erheblich nachteiligen Auswirkungen der geplanten Siedlungsentwicklung aOftdasind Landschaftsbild
Bischbrunns kann durch die vorgesehenen stadtebaulichen wie griinordneriBesésetzungen wirkungsvoll
vorgebeugt werden. Ausschlaggebend ist diesbeziglich (1) die fachgerechte Verjpdesibesonders
hochwertigen Griinlandbiotops in den naturschutzfachlichen Entwicklungsteneh2) die Ausbildung eines
strukturreichen Ortsrandes.

f Erheblich nachteilhafte Auswirkungen auf démweltmedium Mensch insbesondere auf die schitzenswerten
Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes, sind angesichts von Art undeévigBalanten, baulichen Nutzung
nicht zu erwarten.
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Planerhebliche Larmbelastungen des rAumlichen Geltungsbereiches dunchigigelegene St2312 kdnnen
angesichts ihrer Entfernung von etwa 350 m und der topographischen Rahmenbedingusgeadcilossen
werden.

f Auswirkungen auf da&mweltmedium Kultur- und Sachgutesind entsprechend den vorliegenden Datengrund-
lagen nicht zu erwarten. Bestehende StraRenverkehrsflachen und Wirtscegiiswerden angemessen bertck-
sichtigt und in ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit nicht eingeschrénkt.
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