Auszug fur Beschlusskontrolle
- zur internen Verwendung -

Sitzung des Gemeinderates Bischbrunn am 31.03.2026

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war o6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemalf3 geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

4, Aufstellung des Bebauungsplans "Wohngebiet Rothenblicher Weg" -
Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen sowie Planungsbilligung

Zu diesem TOP ist ebenfalls der Fachplaner, Herr Fleckenstein vom gleichnamigen
Planungsbiiro aus Lohr am Main in der Sitzung anwesend und moderiert den
Tagesordnungspunkt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplans "Wohngebiet Rothenblcher Weg" in der Fassung vom 18.07.2025 wurde im
Zeitraum vom 19.09.2025 bis 20.10.2025 durchgefuhrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind gem. § 1 Abs. 7 BauGB abzuwégen.

Vom Fachplaner wurde berichtet, dass keine grundsatzlichen Bedenken eingegangen sind, die
gegen eine Planaufstellung sprechen.

Anbei die Abwagungsvorschlage des Planungsbiros Fleckenstein:



Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Wohngebiet Rothenbiicher Weg*

(

Gemeinde Bischbrunn, Landkreis Main-Spessart

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

sowie der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB
auf Grundlage des Planvorentwurfes vom 18.07.2025

Beteiligungsfrist: 19.09.2025 bis 20.10.2025

Auswertung eingegangener Stellungnahmen
Bearbeitungsstand: 18. Marz 2026

Beteiligte Behorde,
Trager offentlicher Belange

Datum der
Stellungnahme

Amt fiir Landliche Entwicklung Unterfranken 13.10.2025
Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt 20.10.2025
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Lohr a. Main 19.09.2025
Autobahn GmbH Nordbayern 25.09.2025
Bayerischer Bauernverband 16.10.2025
Bayernwerk Netz GmbH 10.10.2025
Bund Naturschutz, Kreisgruppe MSP 20.10.2025
Deutsche Telekom GmbH 18.09.2025
Gemeinde Esselbach 30.09.2025
Handwerkskammer fiir Unterfranken 01.10.2025
Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt 20.10.2025
Kreisheimatpfleger Altlandkreis MHFD, Hr. Diener 23.09.2025
Landratsamt Main-Spessart 10.11.2025
PLEdoc GmbH 26.09.2025
Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern 02.10.2025
Regierung von Unterfranken, Landesplanungsbehdrde 30.09.2025
Regionaler Planungsverband Wiirzburg 01.10.2025
Staatliches Bauamt Wiirzburg 23.09.2025
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg 20.10.2025

Insgesamt wurden 27
Behorden und Trager
offentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden per e-
mail vom 18.09.2025 am
Verfahren beteiligt.

18 schriftliche
Stellungnahmen wurden
fristgerecht eingereicht.

Im Rahmen einer gewahrten
Fristverlangerung ging 1
weitere Stellungnahme

des Landratsamtes Main-
Spessart ein.

Nachfolgend werden alle
Stellungnahmen inhaltlich
kurz zusammengefasst und
mit Abwagungsvorschlagen
hinterlegt.

Die Originalstellungnahmen
konnen der Anlage
entnommen werden.

Trager offentlicher Belange
(1) Amt fir Landliche Entwicklung Unterfranken, 13.10.2025

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag




Zusammenfassung der Stellungnahme

Verfahren der Landlichen Entwicklung sind im Plangebiet
derzeit nicht vorgesehen; daher werden keine Bedenken
oder Anregungen vorgetragen.

Kenntnisnahme.

Trager offentlicher Belange
(2) Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten,
20.10.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Fachbereich Landwirtschaft

Mit der Aufstellung des B-Planes besteht grundsatzlich
Einverstandnis; alle Gberplanten Flachen sind durch eine
unterdurchschnittliche Bodenbonitat gepragt. Begrifit wird,
dass auch eine Doppel- und Reihenhausbebauung
vorgesehen ist, die mit einem geringeren Flachenverbrauch
einhergeht. Landwirtschaftliche Betriebe im ndheren Umfeld
des Plangebietes sind beim AELF nicht registriert.

Fachbereich Forstwirtschaft

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass mit Gebduden ein
Mindestabstand von 25 m zur Waldgrenze eingehalten
werden soll, um evtl. Schaden durch umstiirzende Baume
vorzubeugen.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Der Aspekt wurde im Rahmen der
vorliegenden Planung bereits beriicksichtigt. Der Abstand
der vorgesehenen Baugrenze zu den westlich gelegenen
Waldgrenzen betragt deutlich Gber 60 m.

Trager offentlicher Belange
(3) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Lohr,
19.09.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme
Aus Sicht des ADBV Lohr besteht Einverstandnis mit der

Planung. Aus katastertechnischer Sicht ist nichts zu
veranlassen.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme.

Trager o6ffentlicher Belange
(4) Autobahn Nordbayern GmBH, 25.09.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Durch die Aufstellung des Bebauungs- und
Flachennutzungsplanes werden Belange der Autobahn
GmbH als Baulasttrager flir Bundesautobahnen nicht
betroffen. Auf die vom Verkehr auf der nachstgelegenen
BAB ausgehenden Larmemissionen wird hingewiesen;
Abhilfe kann hier nicht eingefordert werden.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme. Angesichts der bestehenden Entfernung
des Plangebietes zur slidwestlich verlaufenden BAB A3
von etwa 1,50 km und der gegebenen, topographischen
Rahmenbedingungen im Planungsraum (Abschirmungs-
wirkungen), werden keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch Lirmemissionen erwartet.




Trager offentlicher Belange
(5) Bayerischer Bauernverband, 16.10.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Grundsatzlich wird das Bestreben, neue Wohnbaufldchen
auszuweisen, seitens des Bauernverbands begriif3t.
Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass mit der
Ausweisung ein Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache
verbunden ist. Um den Flachenverbrauch auf das
notwendige MaR zu begrenzen, sollten BauplatzgréRen
von maximal rund 500 m? umgesetzt werden.

Dariiber hinausgehend ist sicher zu stellen, dass die
landwirtschaftliche Flachennutzung im Umfeld des
Plangebietes auch weiterhin uneingeschrankt fortgefiihrt
werden kann. Insbesondere sind alle Grundstiickszufahrten
und landwirtschaftlichen Wege stets befahrbar zu halten;
mit Eingriinungen entlang von Wegen und Feldstiicken ist
ein Abstand von mindestens 2,5 m einzuhalten.

Der in der Planung enthaltene Hinweis auf mogliche
Emissionen durch die umgebende Landwirtschaft sollte
noch wie folgt konkretisiert werden:

Landwirtschaftliche Arbeiten erfolgen in Abhdngigkeit von
Witterung und Vegetation und kénnen daher auch an
Wochenenden, Sonn- und Feiertagen sowie in den friihen
Morgen- und spdten Abendstunden notwendig sein.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden seitens der
Gemeinde Bischbrunn Anforderungen einer
flachensparenden Baugebietsentwickung bereits umfassend
bericksichtigt:

So ist im Bereich der Bauzeile entlang des Rothenbticher
Weges (Bauplatze 1-8) eine besonders flachenschonende
Doppel- und Reihenhausbebauung auf jeweils etwa 340 m?
Flache umfassenden Baugrundstiicken vorgesehen.

Im riickwartigen Bereich des Plangebietes sind
GrundstiicksgroBen zwischen etwa 550 m? und 640 m?
geplant, um in diesem Randbereich zur offenen Landschaft
eine lockere Einzelhausbebauung zu erméglichen und
gleichzeitig eine raumwirksame Eingriinung des Quartiers
(Baumreihe mit Strauchgruppen auf privaten Grinflachen)
gewahrleisten zu kénnen. Diese Eingrinungsflachen sind
Bestandteil der einzelnen Baugrundstiicke.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Durch die Anordnung eines Entwdasserungsgrabens und
eines Griingurtels auf privaten Grundstiicken ergeben sich
ausreichend bemessene Abstandsflachen zwischen
landwirtschaftlichen Nutzflachen und kiinftigen
Wohngebauden. Auch ausreichend bemessene
Pflanzabstdnde sind hierdurch sichergestellt.
Einschrankungen der bestehenden FlurerschlieBungen
ergeben sich durch die Planaufstellung nicht; sowohl der
nach Nordosten, als auch der nach Nordwesten fihrende
Feldwirtschaftsweg wird auch weiterhin an das 6ffentliche
StraRenverkehrsnetz angebunden sein.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Die Empfehlung des Bauernverbands ist sinnvoll;
der betreffende, textliche Hinweis Ziff. 5.10 wird
entsprechend erganzt.

Beschlussvorschlag Planianderung:

Der textliche Hinweis Ziff. 5.10 ,,Landwirtschaftliche
Nutzung” wird wie folgt angepasst:

Ausgehend von den landwirtschaftlichen Nutzfléchen im
Umfeld des Planungsgebietes sind Ldrm-, Staub- und
Geruchsemissionen zu erwarten. Landwirtschaftliche
Arbeiten erfolgen in Abhéingigkeit von Witterung und
Vegetation und kénnen daher auch an Wochenenden,
Sonn- und Feiertagen, sowie in den friihen Morgen- und
spdten Abendstunden notwendig sein. Einhergehende
Emissionen sind ortsiiblich und hinzunehmen.




Trager offentlicher Belange
(6) Bayernwerk Netz GmbH, 10.10.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Sowohl im Bereich des stddtebaulichen Entwicklungsraumes,

als auch im Bereich des naturschutzfachlichen
Entwicklungsraumes verlaufen derzeit keine
Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Datenleitungen)

der Bayernwerk Netz GmbH. Es besteht jedoch eine Planung
zur anstehenden Ortskernverkabelung, die fiir das
Plangebiet eine Versorgungstrasse im Rothenblicher Weg
vorsieht. Bestand, Funktion und Wartung von Leitungen
mdssen in Folge der Planaufstellung gewahrleistet werden.

Um die Stromversorgung des Plangebietes sicherstellen zu
kdnnen, ist die Errichtung einer zusatzlichen Kabelstation
(Trafohaus, Flachenbedarf ca. 9 x 6 m) innerhalb des
Plangebietes, oder in dessen nahem Umfeld erforderlich.
Im Bereich des Bauplatzes Nr. 9 kénnte ein entsprechender
Stationsplatz geschaffen werden. Bauleitplanerisch ware
dieser im Weiteren zu berlcksichtigen.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme.

Die vorgesehene Ortskernverkabelung kann in die
geplanten ErschlieBungsstrallen (Rothenbiicher Weg,
Stichwege 1-3) eingebunden werden. Die nachgeordnete
ErschlieBungsplanung wird in enger Abstimmung mit der
Bayernwerk Netz GmbH erstellt.

Angesichts des geringen Flachenumgriffs des
stadtebaulichen Entwicklungsraumes und der hier stark
eingeschrankten Moglichkeiten einer angemessenen
Einbindung einer Trafostation (Eingriinung), soll ein
Stationsplatz auRerhalb des Plangebietes ins Auge gefasst
werden, der technisch umsetzbar ist und sich
stérungsdrmer in das Orts- und Landschaftsbild einfligen
lasst. Um ndheren Umfeld wurden zwischenzeitlich
mehrere, potenziell geeignete Standorte geprift, die
jedoch durchweg nicht verfiigbar sind. Daher ist ist
vorgesehen, einen Trafostandort im slidostlichen
Grenzbereich des naturschutzfachlichen
Entwicklungsraumes zu schaffen. Die betreffende
Teilflache steht im Eigentum der Gemeinde Bischbrunn
und ist aufgrund weiterer, eingriffsmindernder
MafRnahmen im stadtebaulichen Entwicklungsraum
(Reduktion des WA und Aufnahme einer naturnahen
Regenrickhaltung) auch aus naturschutzfachlicher Sicht
entbehrlich.

Beschlussvorschlag Plandnderung:

Am Feldwirtschaftsweg im siidostlichen Grenzbereich
des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes wird eine
Versorgungsflache , Elektrizitdt” in den B-Plan
aufgenommen, um die Stromversorgung im geplanten
Wohnquartier sicher zu stellen. An umgebenden
EingriinungsmaRnahmen (ehemals K2; Ergdnzung
Streuobst) wird auch weiterhin festgehalten.

Trager o6ffentlicher Belange
(7) Bund Naturschutz, Kreisgruppe MHFD, 20.10.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Seitens des Bund Naturschutz wird auf die allgemeinen
Grundsatzpositionen des BN (Stand 2025) zur
Neuausweisung von Bauland hingewiesen, die im Weiteren

kurz zusammengefasst werden (Original vgl. Anlage):

Grundsatzlich sollte die Erforderlichkeit einer

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Die Erforderlichkeit eines zusatzlichen Wohnbauquartiers




Neuausweisung stets kritisch hinterfragt werden, da
Flachenverbrauch eines der grofRten, aktuellen
Umweltprobleme darstellt. Mit nicht ersetzbarem Grund
und Boden muss schonend umgegangen werden.

Der BN beflrwortet ,griine Siedlungsquartiere” mit hohem
Durchgriinungsgrad und Strukturreichtum, um sowohl
Beitrdge zum Artenschutz, als auch Beitrage zur
Wohnqualitat zu erzielen.

Gefordert wird eine moglichst hohe Baudichte (liberwiegend
Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienh&user), um den
Flachenverbrauch zu minimieren.

PV-Anlagen sollten verpflichtend vorgeschrieben werden.

GroRe Glasfassaden sollten aus Vogelschutzgriinden
vermieden werden.

Grenzmauern und Einfriedungen mit geschlossenem Sockel
sollten vermieden werden, um die Durchgangigkeit von
Siedlungsflachen fir Niederwild sicher zu stellen.

Grunordnerische Festsetzungen auf privaten Griinflaichen
werden begriit; eine moglichst naturnahe Gestaltung von
Freiflachen ist wiinschenswert; unabdingbar sind Kontrollen
einer fachgerechten Planumsetzung.

Zisternen zur Regenwasserbewirtschaftung sollten
verpflichtend vorgesehen werden; Gberschiissiges

wird seitens der Gemeinde Bischbrunn im Rahmen eines
ausfiihrlichen Bedarfsnachweises erortert und belegt.
Diesbeziiglich wird auf die Kapitel 1.1 und 1.2 der
Begriindung zur Vorentwurfsplanung verwiesen. Die
Ausweisung erfolgt streng bedarfsorientiert und geht mit
einer flaichengleichen Riicknahme von im FNP
bevorrateten Wohnbauflachen einher.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind bereits umfassende,
grunordnerische Festsetzungen vorgesehen, die auf die
Entwicklung eines vergleichsweise strukturreichen
Wohnquartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat
ausgerichtet sind (naturnahe
Eingrinung/Ortsrandgestaltung,
Mindestdurchgrinungsgrad fur Baugrundsticke,
naturnahe Grabengestaltung, 6ffentliche
Grunflachenanteile u. 4.). Weitergehender
Regelungsbedarf besteht diesbeziiglich nicht.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Wahrend entlang des Rothenbiicher Weges eine
besonders flaichensparende Doppel- und
Reihenhausbebauung vorgesehen ist, ist in Randlage zum
offenen Landschaftsraum eine lockere
Einzelhausbebauung geplant. Hierdurch soll zum Einen
eine strukturreiche Ortsrandgestaltung auf privaten
Grundflachen erzielt und zum Anderen auch die im
landlichen Raum stark nachgefragte Wohnform
,Einfamilienhaus” ermoglicht werden.

Eine groRvolumige Mehrfamilienhausbebauung ist
angesichts der sensiblen Ortsrandlage des Plangebietes
und der umgebenden (kleinvolumigen)
Bestandsbebauung nicht gewiinscht.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Wahrend Grenzmauern angesichts des leicht geneigten
Gelandes nicht ausgeschlossen werden kénnen, ist die
Empfehlung des BN zu sockellosen Einfriedungen sinnvoll
und umsetzbar. Die textliche Festsetzung Ziff. 4.7 zu
Einfriedungen wird entsprechend erganzt.

Beschlussvorschlag Plandnderung:

Die textliche Festsetzung Ziff. 4.7 wird wie folgt ergdnzt:
Einfriedungen sind ohne baulichen Sockel und mit einem
Mindestabstand von 10 cm zur anstehenden
Gelédndeoberkante auszufiihren.

Kenntnisnahme; im Rahmen der Bauleitplanung sind
umfassende, griinordnerische MalRnahmen vorgesehen,
um ein aufgelockertes Siedlungsquartier,
siedlungsokologische Funktionswerte und eine
strukturreiche Ortsrandausbildung zu erzielen. Seitens der
Gemeinde Bischbrunn werden geeignete Monitoring-
MaRnahmen (Umsetzungskontrollen) vorgesehen, um
eine fachgerechte MaBnahmenumsetzung sicher zu
stellen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist bereits eine
Zisternenpflicht vorgesehen (Ziff. 3.21 der textlichen




Niederschlagswasser sollte zudem vor Ort zur Versickerung
gebracht und nicht abgefiihrt werden; naturbelassene
Gartenteiche werden empfohlen.

Strallenbeleuchtungsanlagen sollten insektenfreundlich
ausgestaltet werden (warmweilRe Lichtfarbe unter 3000
Kelvin, sehr geringe UV-/IR-Emissionen, geeignete
Abstrahlungsgeometrie, geringe Masthéhe, evtl.
Abschaltung wahrend der Nachtzeit).

Zudem wird darauf hingewiesen, dass aktuelle Erkenntnisse
zu Schwammlandschaften in die Bauleitplanung einflieRen
sollten.

Festsetzungen).

Zudem wird eine Rickhaltung, Versickerung oder
Verdunstung von unbelastetem Niederschlagswasser auf
Baugrundstiicken empfohlen (Ziff. 5.5 der textlichen
Hinweise), das nicht in Brauchwasserzisternen
gespeichert werden kann.

Eine grundsatzliche Sickerfahigkeit des Untergrunds ist
nachgewiesen. Vor diesem Hintergrund wird seitens der
Gemeinde Bischbrunn kein weiterer Regelungsbedarf im
Rahmen der Bauleitplanung gesehen.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Eine entsprechende Regelung zur Ausgestaltung von
insektenfreundlichen Beleuchtungsanlagen ist in der
Vorentwurfsfassung des B-Planes bereits enthalten (Ziff.
3.23 der textlichen Festsetzungen). Hieran wird weiterhin
festgehalten.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind bereits umfassende,
grinordnerische MalRnahmen zu Durch- und Eingriinung,
zur Bewirtschaftung von anfallendem
Niederschlagswasser und zur Vermeidung/Minimierung
von Oberflachenbefestigungen enthalten.
Weitergehender Regelungsbedarf wird diesbeziglich
nicht gesehen.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Trager o6ffentlicher Belange
(8) Deutsche Telekom Technik GmbH, 18.09.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Auf den Verlauf von Telekommunikationslinien im
offentlichen StraRenraum (Rothenblicher Weg) wird
hingewiesen. Die Einrichtungen sind zu berucksichtigen; ihr
Bestand und Betrieb sind zu gewahrleisten.

Bzgl. Baumpflanzungen wird auf das ,,Merkblatt tiber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur
Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, hingewiesen.
Die Voraussetzungen zur Einrichtung zusatzlicher
Telekommunikationslinien in Baugebieten wird geprift; bei
geplantem Ausbau der TK-Infrastruktur durch einen anderen
Anbieter, behalt sich die Telekom vor, auf die Erweiterung
des eigenen Netztes zu verzichten.

Um eine rechtzeitige Mitteilung von MaRnahmen im
Geltungsbereich wird gebeten.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme. Die bestehenden
Telekommunikationslinien verlaufen ausschlielich im
offentlichen StralRenverkehrsraum und kénnen im
Rahmen der Planumsetzung beriicksichtigt werden. Die
nachgeordnete ErschlieRungsplanung erfolgt in enger
Abstimmung mit dem Netzbetreiber.

Trager o6ffentlicher Belange
(9) Gemeinde Esselbach, 30.09.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Seitens der Gemeinde Esselbach werden keine
Anmerkungen zur Planung vorgetragen.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme.

Trager o6ffentlicher Belange
(10) Handwerkskammer fiir Unterfranken, 01.10.2025

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag




Zusammenfassung der Stellungnahme

Einwande zum Planvorentwurf werden nicht vorgetragen. Kenntnisnahme.
Die Planung wird ausdriicklich unterstitzt; in der Umsetzung
wird eine positive Chance fur die regionale Entwicklung und
eine Starkung des lokalen Handwerks gesehen.

Trager offentlicher Belange . "
.. w , A - Beschl hi

(11) Industrie- und Handelskammer WU-SW, 20.10.2025 Urdigung, Abwégungs- und Beschlussvorschlag

Zusammenfassung der Stellungnahme

Es werden keine Einwendungen/Bedenken gegen das Kenntnisnahme.
Planvorhaben vorgetragen.




Trager offentlicher Belange
(12) Kreisheimatpflege Altlandkreis MHFD, Hr. Diener,
23.09.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme
Es werden keine Einwendungen gegen das Planvorhaben

erhoben; Flurdenkmaéler oder Bodendenkmaéler sind
ausweislich der Planunterlagen nicht betroffen.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme.

Trager offentlicher Belange
(23) Landratsamt Main-Spessart, 10.11.2025

VORBEMERKUNG:

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Seitens des LRA MSP wurde eine umfassende Stellungnahme zum Planvorentwurf vorgetragen, deren Inhalte im Weiteren
nur stichpunktartig zusammengestellt werden kénnen. Details k6nnen der anhéngenden Originalstellungnahme

entnommen werden.

Fachbereich Bauleitplanung

13-1 Im Bereich der geplanten Flachen zur Riickhaltung
und Fihrung von Oberflachenwasser wurden 2
Planzeichen verwendet, die bislang nicht in der
Planlegende verankert sind. Diese sollten erganzt

werden.

Der Hinweis des LRA wird aufgegriffen; bei den
betreffenden Planzeichen handelt es sich
Boschungssignaturen und um Gewadsserlaufe (jeweils
unverbindlicher Hinweischarakter). Auf die Darstellung
moglicher Gewasserldufe wird im Weiteren verzichtet; die
Boschungssignaturen hingegen werden zum
Planverstandnis beibehalten. Die Planlegende wird
entsprechend erganzt.

Beschlussvorschlag Plananderung:

Die Planlegende (zeichnerische Hinweise) wird um das
gewdhlte Planzeichen fiir B6schungen (Griben,
Regenriickhaltung) erginzt.

13-2 Vor dem Hintergrund des Art. 81 Abs. 5 BayBO
sollten die in Ziff. 4.2 der textlichen Festsetzungen
getroffenen Vorgaben zur Gestaltung von
Dachgauben hinterfragt werden; ggf. kann eine
freie Gestaltung bereits bei Neubauvorhaben

zugelassen werden.

Der vorgetragene Aspekt ist berechtigt; zwar waren die
getroffenen Regelungen im Rahmen von Neubauvorhaben
zu beachten, jedoch wéren sie im Falle nachtraglicher
Dachgeschossausbauten bzw. Gaubenerrichtungen gem.
Art. 81 Abs. 5 BayBO nicht verbindlich anzuwenden

bzw. seitens der Gemeinde nicht durchsetzbar. Insofern ist
die stadtebauliche Funktion bzw. Wirkung der Festsetzung
im Zuge der Quartierentwicklung begrenzt.

Vor diesem Hintergrund wird die betreffende Ziff. 4.2 der
textlichen Festsetzungen im Rahmen des weiteren
Planverfahrens lediglich als Empfehlung in die textlichen
Hinweise aufgenommen.

Beschlussvorschlag Plandnderung:

Die unter Ziff. 4.2 der textlichen Festsetzungen gefassten
Regelungen zur Gestaltung von Dachgauben, -einschnitten
und Zwerchgiebeln werden als Empfehlungen in die
textlichen Hinweise aufgenommen; die verbindliche
Regelung als Bauvorschrift wird gestrichen.

13-3 Die Rechtsgrundlage der aktuellen Ausgestaltung
der textlichen Festsetzung Ziff. 4.6 (Oberflachen-

gestaltung nicht Giberbauter Flachen) ist zum

Die Einwendung des LRA MSP ist begriindet. Die
betreffende Festsetzung wird als Verbot von
Bodenversiegelung an die aktuellen Rechtsgrundlagen




01.10.2025 entfallen; eine entsprechende angepasst.

Anpassung an die neuen Rechtsgrundlagen ist

erforderlich. Beschlussvorschlag Plananderung:
Die textliche Festsetzung Ziff. 4.6 (Oberflaichengestaltung
nicht Glberbauter Teilflichen) wird wie folgt angepasst:
»Auf Teilfléichen, die nicht iiberbaut werden, oder die nach
Mafgabe des vorliegenden Bebauungsplanes nicht
liberbaubar sind, sind Bodenversiegelungen oder nicht
begriinte Steingdrten nicht zuldssig. “

13-4 Der vorgesehene Bezugspunkt (Oberkante des Ein konkreterer Hohenbezug von Einfriedungen in den
angrenzenden Geldndes) fiir die Héheneinstellung | riickwartigen Grundstiicksbereichen (nicht an 6ffentliche
von Einfriedungen ist zu unbestimmt. Eine Verkehrsflachen angrenzend) ist nach Auffassung des
entsprechende Konkretisierung ist erforderlich, Plangebers nicht bzw. nicht ausreichend nachvollziehbar
wenn an der Festsetzung festgehalten werden herzustellen. Um Rechtsunsicherheiten der Bauleitplanung
soll. zu vermeiden, werden im Weiteren Hohenbegrenzungen

auf den offentlich wirksamen Bereich beschrankt, in
welchem lber den Anschluss an &ffentliche
Verkehrsflachen ein eindeutiger Hohenbezug hergestellt
werden kann.

Beschlussvorschlag Plananderung:

Die gem. Ziff. 4.7 festgesetzte, maximale Hohe von
straBenseitigen Einfriedungen (max. 1,00 m iiber
StraBenraumbegrenzung) wird beibehalten, wahrend
Hohenvorgaben zu riickwartigen
Grundstiickseinfriedungen ersatzlos gestrichen werden.

13-5 Die vorgesehene Stellplatzregelung gem. Ziff. 4.8  Die Empfehlung des LRA MSP wird aufgegriffen. Die
der textlichen Festsetzungen kann Bestimmungen | betreffende Festsetzung wird gestrichen; der Stellplatz-
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO widersprechen nachweis ist im Zuge von Bauvorhaben entsprechend den
und ware damit rechtswidrig. Die Festsetzung Bestimmungen der Garagen- und Stellplatzverordnung zu
ware im Weiteren entsprechend anzupassen. flhren.

Empfohlen wird, die Festsetzung ersatzlos zu

streichen. Beschlussvorschlag Plananderung:
Die textliche Festsetzung Ziff. 4.8 (KfZ-Stellplatznachweis)
wird im weiteren Planaufstellungsverfahren ersatzlos
gestrichen.

13-6 Es wird angeregt, Plandnderungen fiir die ndchste : Kenntnisnahme. Die Anregung wird aufgegriffen.
Beteiligungsrunde (Planauslegung) zu
markieren/kennzeichnen, um sie zigig
nachvollziehen zu kénnen.

Fachbereich Stédtebau

13-7 Die in der Planzeichnung enthaltenen Malketten : Die Empfehlung des LRA MSP wird aufgegriffen und die
sind zu erganzen; dies betrifft insbesondere MaRketten werden entsprechend erganzt.
folgende Bereiche: Abstande zwischen
StraBenrand und Baugrenzen, Tiefe der Baufelder, : Beschlussvorschlag Plananderung:
Abstande zwischen Baufeldern, Abstidnde der Die in der Planzeichnung enthaltenen MaRBketten werden
Baugrenzen zu Griinflachen. umfassend erganzt, um die Dimension von Flachen
unterschiedlicher Nutzung, Baufeldern und Abstanden
besser nachvollziehen zu kénnen.
13-8 Die Abgrenzung der Teilrdume WA1 und WA2 Die Empfehlung des LRA MSP wird aufgegriffen.

sollte durch eine zeichnerische Erganzung der
BaumaRgrenze im Bereich der Baupladtze 9 und 10
(zum Stichweg 3) klargestellt werden.

Beschlussvorschlag Plananderung:
Die raumliche Abgrenzung der Teilriume WA1 und WA2




wird im weiteren Verfahren durch eine zeichnerische
Ergdnzung der BaumaRgrenze klargestellt.

13-9 Im Bereich der Bauplatze 9 und 10 wurde die
Baugrenze durchgezogen; in diesem Bereich sollte
eine Unterbrechung der Baugrenze ggf. Gberprift

werden.

Die die durchgehende Baugrenze wurde zunachst
vorgesehen, um im Bereich der Baupldtze 10 und 9 eine
weitgehend flexible Anordnung von Grenzgaragen zu
ermoglichen.

Zwischenzeitlich ist jedoch auch in diesem Bereich eine
Unterbrechung der Baugrenzen vorgesehen, um eine
einheitliche Gliederung des Quartiers zu erzielen. Insofern
wird der Anregung nachgekommen.

13-10 . Die Hohenbezugspunkte der unter Ziff. 1.6 der
zeichnerischen Festsetzungen getroffenen
Hoéhenfestsetzungen (Traufhohe, Firsthohe) sind

genau zu benennen.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Trauf- und Firsth6hen
werden unter Ziff. 3.4 der textlichen Festsetzungen
(Hohenlage und Héhenbezugspunkte baulicher Anlagen)
definiert. Da es sich um ausfiihrliche Festsetzungen handelt,
die sich wiederum auf die zeichnerisch festgelegten
StraBenausbauhéhen beziehen, wurden sie separat gefasst.
Auch die textliche Festsetzung Ziff. 3.5 enthalt eine
Konkretisierung der zeichnerischen Festsetzungen.

Zur Klarstellung wird im Weiteren unter Ziff. 1.6 der
zeichnerischen Festsetzungen auf Ziff. 3.4 und 3.5 der
textlichen Festsetzungen verwiesen.

Beschlussvorschlag Plananderung:

Die zeichnerische Festsetzung gem. Ziff. 1.6 wird um einen
Verweis auf Ziff. 3.4 und 3.5 der textlichen Festsetzungen
ergdnzt, um den Hohenbezug der festgelegten Trauf- und
Firsthohen klarzustellen.

13-11 | Die unter Ziff. 3.4 der textlichen Festsetzungen
formulierten Vorgaben zu Hohenbezugspunkten
sind fiir die ausschlieflich Gber Stichwege
erschlossenen Baugrundstiicke zu ungenau
gefasst.

Die Bezugspunkte sind klarer herauszuarbeiten.

Die Anregung des LRA MSP wird aufgegriffen. Die
betreffende Regelung wird im Weiteren eindeutiger
formuliert. Durch den Plangeber ist beabsichtigt, auf die
zeichnerisch festgesetzten StraRenausbauhéhen im
Grenzbereich der jeweiligen Baugrundstiicke abzustellen.

Beschlussvorschlag Plananderung:

Die textliche Festsetzung Ziff. 3.4 wird wie folgt
angepasst/konkretisiert:

”("')

Fiir alle Baugrundstiicke, die ausschliefllich iiber die
festgesetzten Stichwege 1-3 erschlossen werden, gilt:

Die Erdgeschossfertigfufbodenhéhe (EGFFH) von
Gebduden darf die im Grenzbereich der jeweiligen
Baugrundstiicke zeichnerisch festgesetzten
Straflenausbauhéhen (Héhenkoten gem. Ziff. 1.7 der
zeichnerischen Festsetzungen) um maximal 0,75 m
liberschreiten und um maximal 0,25 m unterschreiten. Bei
Doppelhdiusern ist ein Versatz der bezeichneten
Fuf3bodenhéhen zuldssig.“

13-12  Im Ubrigen bestehen aus stidtebaulicher Sicht
keine grundsatzlichen Bedenken hinsichtlich der

Planaufstellung.

Kenntnisnahme.

Fachbereich Immissionsschutz

13-13 : Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen keine

Einwande gegen die Planaufstellung.

Kenntnisnahme.







Fachbereich Wasserrecht

13-14

Mit der Planaufstellung besteht aus
wasserrechtlicher Sicht grundsatzlich
Einverstdndnis, jedoch wird auf folgenden
Sachverhalt hingewiesen:

Der geplante Umgang mit anfallendem
Niederschlagswasser (Abfihrung im
Trennsystem, Einleitung in Vorfluter, Klarung der
wasserrechtlichen Genehmigungslage) muss im
weiteren Planaufstellungsverfahren noch
konkretisiert werden.

Zudem ist aufzuklaren und darzulegen, dass das
bestehende Kanalsystem ausreichend
dimensioniert ist, um hinzukommendes
Oberflachen- und Schmutzwasser aufzunehmen.

Kenntnisnahme.

Zwischenzeitlich liegt eine Vorentwurfsplanung zur
geplanten Ableitung von Schmutz- und
Niederschlagswasser aus dem Plangebiet vor (BRS,
tiefbautechnisches Biro, Vorentwurf eines
wasserrechtlichen Erlaubnisantrags, Stand 10.02.2026). Auf
dieser Grundlage kdnnen im Rahmen des weiteren
Planaufstellungsverfahrens ergdnzende Aussagen zum
geplanten Umgang mit anfallendem Niederschlags- und
Schmutzwasser im Plangebiet getroffen werden.
Insbesondere ist die Anlage einer naturnahen
Regenriickhaltung innerhalb des stadtebaulichen
Entwicklungsraumes vorgesehen. Entsprechende
Erganzungen der Planbegrindung werden im Weiteren
aufgenommen.

Beschlussvorschlag Plananderung:

Der geplante Umgang mit Niederschlags- und
Schmutzwasser im Planungsgebiet wird auf Grundlage der
zwischenzeitlich vorliegenden Untersuchungen
konkretisiert; die Planbegriindung (Kap. A 3.11) wird
entsprechend fortgeschrieben.

Fachbereich Bodenschutz

13-15

Derzeit sind keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet
bekannt bzw. registriert. Insoweit besteht
aufgrund der eingereichten Unterlagen aus
bodenschutzrechtlicher Sicht Einverstandnis mit
dem geplanten Vorhaben.

Jedoch besteht grundsatzlich keine Gewahr
dafir, dass sich innerhalb des Plangebietes keine
Altlasten befinden, aus welchen sich
bodenschutzrechtliche Anforderungen ergeben
kénnten.

Kenntnisnahme.

Flr den Fall, dass sich im Plangebiet unerwartete
Fremdkorper- bzw. Schadstoffbelastungen des Bodens
zeigen, wurden die Hinweise gem. Ziff. 5.8 (Altablagerung,
Altlasten) in den Bauleitplan aufgenommen.

Fachbereich Naturschutz

13-16

Mit der vorgenommenen Eingriffsbilanzierung,
dem vorgesehenen Kompensationsumfang und
den griinordnerischen Festsetzungen besteht
seitens der Unteren Naturschutzbehorde
Einverstandnis.

Insbesondere auch die vorgesehenen
ErsatzmalRnahmen fiir das gem. § 30 BNatSchG
gesetzlich geschiitzte Extensivgriinland sind
ausreichend, so dass eine Ausnahme von den
Verboten des § 30 Abs. 2 Nr. 3 und 7 BNatSchG
erteilt werden kann.

Kenntnisnahme.

13-17

Die im Rahmen des Bebauungsplanes
vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs-
und CEF-MaRBnahmen sind aus Sicht der Unteren

Kenntnisnahme.
Die festgesetzten CEF-MaRnahmen werden rechtzeitig vor
ErschlieBung des Baugebietes umgesetzt.




Naturschutzbehorde ausreichend, um
artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44
BNatSchG vorzubeugen.

Es wird darauf hingewiesen, dass CEF-
MaRnehmen (Festsetzungen Ziff. 3.17 und 3.18)
vor Baubeginn funktionsfahig hergestellt sein
missen.

13-18 ' Die vorgesehenen ErsatzmaRnahmenflachen Die Anregung wird aufgegriffen und in die textliche
(1644, 1645, Bischbrunn) sind durch 1,5 m hohe : Festsetzung Ziff. 3.19 (kinftig Ziff. 3.20) eingebunden.
Naturholzpfahle (Starke mind.10 cm) in
regelmaRigen Abstanden (ca. 30 m) vor Beschlussvorschlag Plandnderung:
Beeintrachtigungen durch die angrenzende Die textliche Festsetzung Ziff. 3.19 (kiinftig zZiff. 3.20) wird
Ackernutzung zu bewahren. wie folgt ergdnzt: ,(...)
Die siidwestliche Abgrenzung der Kompensationsfléche K1
ist durch etwa 1,50 m hohe und mind. 10 cm starke
Naturholzpfihle in regelmdfigen Absténden von 20 bis 30
m zu markieren und hierdurch eindeutig von der
angrenzenden Ackernutzung abzusetzen.”
13-19  Nach Herstellung der Ausgleichsflachen ist ein Die Anregung ist sinnvoll und wird aufgegriffen. Die

Abnahmetermin mit der Unteren
Naturschutzbehorde zu vereinbaren; hierbei ist
insbesondere lber evtl. Anpassungen des
Pflegeregimes zur Zielerreichung zu
entscheiden. Diese Anpassungsméglichkeiten
sollten sich auch in den Festsetzungen
widerspiegeln.

textlichen Festsetzungen Ziff. 3.19 und 3.20 (kiinftig Ziff.
3.20 und 3.16) werden entsprechend ergénzt.

Beschlussvorschlag Plananderung:

Die textlichen Festsetzungen Ziff. 3.19 und 3.20 (kiinftig
Ziff. 3.20 und 3.16) werden um folgende Regelungen
erganzt:

»(-..) Abweichungen von den festgesetzten Herstellungs-
und Pflegemafinahmen sind ausschliefllich im
Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde am
Landratsamt Main-Spessart zuldssig.“ (...)

KreisstraRenverwaltung

13-20  Grundsatzlich werden von Seiten der Kenntnisnahme.
KreisstraRenverwaltung keine Einwadnde gegen
das Planvorhaben erhoben.
Die nachfolgenden Aspekte sind bei Planung und
Ausfihrung der MaRRnahmen zu beachten:
13-21  Dach- und Oberflaichenwasser, sowie sonstiges | Kenntnisnahme.
Abwasser dirfen der KreisstrafRe und deren Der Aspekt wird im Rahmen der nachgeordneten
Begleitbauwerke nicht zugeleitet werden; ErschlieBungsplanung entsprechend beriicksichtigt.
Gleiches gilt fur Schnee- und Eisablagerungen.
13-22  Sofern die Verlegung von Versorgungsleitungen : Kenntnisnahme.
jedweder Art im Nahbereich der Kreisstralle Der Aspekt wird im Rahmen der nachgeordneten
erforderlich wird, ist rechtzeitig vorher eine ErschlieBungsplanung entsprechend beriicksichtigt.
schriftliche Genehmigung bei der zustdndigen
KreisstraRenverwaltung einzuholen.
13-23 . Baustoffe und sonstige Gegenstande dirfen auf | Kenntnisnahme.
der Kreisstrafle oder Flachen des Baulasttragers : Der Aspekt wird im Rahmen der nachgeordneten
nicht gelagert werden. ErschlieBungsplanung entsprechend beriicksichtigt.
13-24  Der Lkr. MSP als Baulasttrager der MSP29 tragt : Kenntnisnahme.

keine Kosten fiir SchallschutzmafRnahmen gegen
Verkehrslarm.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Plangebietes werden
nicht erwartet.




Kreisabfallwirtschaft

13-25  Auf die aktuellen Anforderungen, insbesondere
die erforderliche, verkehrliche ErschlieBung von
Mullbehélterstandorten (ausreichende
Anfahrbarkeit von Versorgungsbereichen,
Wendemoglichkeiten) wird hingewiesen. Die
derzeit vorgesehenen Wendemaoglichkeiten
(Wendeanlagen in StichstraRen) reichen

diesbeziiglich nicht aus.

Aufgrund der sehr kurzstreckig angelegten Stichwege 1-3,
ihrer untergeordneten ErschlieBungsfunktion und der stark
begrenzten Flachenverfiigbarkeit im Plangebiet, wird
seitens der Gemeinde Bischbrunn auf die Anlage von RASt-
konformen Wendeanlagen verzichtet. Hausmiill, der im
Bereich der Bauplatze 10-14 anfallt, soll kiinftig in
AbfallsammelgefdRen am Rothenblicher Weg bereitgestellt
werden, der bereits zum aktuellen Zeitpunkt von
Abfallsammelfahrzeugen angefahren wird. Im Zuge der
Grundstiicksvergabe durch die Gemeinde Bischbunn
wirden Bauwerber fiir die 4 riickwartigen Grundstiicke im
Plangebiet explizit auf die gegebenen Einschrankungen bei
der Abfallsammlung hingewiesen werden.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Brandschutz, Kreisbrandrat

13-26  Zufahrten zu Schutzobjekten missen fir Die im Plangebiet vorgesehenen, kurzstreckigen Stichwege
Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10t : erfillen die skizzierten Anforderungen. Im weiteren Verlauf
und einer Fahrzeuglange von 10 m sichergestellt | des Rothenblicher Weges (Kreuzungsbereich
sein. Feldwirtschaftswege) bestehen hinreichende
Sie sind mind. 2,5 m breit herzustellen und Wendemaoglichkeiten fiir GroRfahrzeuge; auch die
Wendekreisdurchmesser von 18,5 m sind zu geplanten Stichwegeinmiindungen 1-3 und der nur sehr
bertcksichtigen. schwach frequentierte Rothenbiicher Weg kdénnten in
Stichstrallen Giber 50 m Lange sind mit Notfallsituationen zum Wenden von GroRRfahrzeugen
Wendeanlagen auszustatten und nur einspurig | genutzt werden.
befahrbare Stralen sind im Abstand von etwa Die Herstellung einer zusatzlichen, flichen- wie
100 m mit Ausweichstellen auszustatten. kostenintensiven Wendeanlage ist aus Sicht der Gemeinde

Bischbrunn nicht erforderlich.

13-43 | Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist Die ortliche Loschwasserversorgung kann seitens der
gem. DVGW-W405 sicher zu stellen. Bei nicht Gemeinde Bischbrunn Uber das bestehende Hydrantennetz,
ausreichender Léschwasserversorgung aus dem | das im Bereich des Rothenbiicher Weges nochmals erganzt
Hydrantennetz sind z. B. Ldschwasserzisternen werden wird, gewahrleistet werden.
oder
-teiche vorzusehen.

13-44  Auf die bauordnungsrechtlich verankerten Kenntnisnahme. Den angefiihrten Anforderungen ist auf

Anforderungen zu Angriffs- und Rettungswegen
wird hingewiesen. Auch Anforderungen im
Zusammenhang mit der Installation von PV-
Anlagen auf Dachflachen wird hingewiesen.

Ebene der Vorhaben- und Genehmigungsplanung
nachzukommen; im Rahmen der Bauleitplanung besteht
diesbeziglich kein Regelungsbedarf.

Trager offentlicher Belange
(14) PLEdoc GmbH, 26.09.2025
Zusammenfassung der Stellungnahme

Versorgungsanlagen, die durch die PLEdoc GmbH
verwaltet werden, sind durch die Planaufstellung nicht
betroffen.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme.

Trager offentlicher Belange

(15) Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern,
02.10.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag




Es werden keine Einwdnde gegen die Planung erhoben. Kenntnisnahme.




Trager offentlicher Belange
(16) Regierung von Unterfranken, 30.09.2025
Zusammenfassung der Stellungnahme

Nach Prifung der Planung hinsichtlich der
Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB und der
Berucksichtigungspflicht von Grundsatzen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung nach Art. 3 Abs. 1 Satz
1i.V.m. Art. 2 Nrn. 3 und 4 BayLplG in Verbindung mit
dem LEP Bayern und dem Regionalplan der Region
Wiirzburg, werden keine Einwendungen erhoben.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme.

Trager offentlicher Belange
(17) Regionaler Planungsverband Wiirzburg, 01.10.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Es werden keine Einwendungen gegen die
Planaufstellung erhoben.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme.

Trager offentlicher Belange
(18) Staatliches Bauamt Wirzburg, 23.09.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Belange des Staatlichen Bauamts Wiirzburg werden
durch die Planaufstellung nicht berihrt.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme.

Trager offentlicher Belange
(19) Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, 20.10.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Die getroffenen Festsetzungen zur Nutzung von Zisternen
sowie zur Starkniederschlagsvorsorge werden begrift;
ebenso die geplante ErschlieBung im Trennsystem.

Niederschlagswasser ist grundsatzlich dezentral
zurlickzuhalten und ortsnah zu versickern. Auch fir die
Uberldufe aus den Zisternen sollte, sofern die
Untergrundverhéltnisse es zulassen, grundsatzlich eine
(flachenhafte) Versickerung erfolgen.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die unter Ziff.
5.5 der textlichen Hinweise gefassten Ausfiihrungen zum
Umgang mit Niederschlagswasser entsprechend zu
konkretisieren/erweitern.

Zudem wird folgende Erganzung bzgl. unterirdischer
Versickerungsanlagen empfohlen:

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind
ohne geeignete Vorreinigung nicht zuldssig.
Sickerschdéchte sind unzuléssig bzw. ggf. vorab technisch
zu begriinden. Notwendige Versickerungs- und
Retentionsrdume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf
den privaten Grundstiicken vorzuhalten.

Im Ubrigen bestehen keine grundlegenden,
wasserwirtschaftlichen Bedenken hinsichtlich der
Planaufstellung.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme.

Alternativ zur geplanten Einleitung von anfallendem
Niederschlagswasser in den Esselbach wurden auch
Moglichkeiten einer ortlichen Versickerung von
Niederschlagswasser gepriuft.

Entsprechend dem vorliegenden, geotechnischen Gutachten
(vgl. GMP GmbH & Co.KG 2024) ist der anstehende Boden im
Plangebiet zwar grundsatzlich versickerungsfahig, jedoch
reichen die festgestellten Durchlassigkeitsbeiwerte nicht aus,
um anfallendes Niederschlagswasser vollstandig vor Ort
versickern zu kénnen. Vor diesem Hintergrund wird im
Rahmen der Bauleitplanung zwar empfohlen, unbelastetes
Dach- und Oberflachenwasser innerhalb der Baugrundstiicke
zu versickern (Ziff. 5.6 der textlichen Hinweise), jedoch keine
verbindliche bzw. verpflichtende Regelung zur Versickerung
von Niederschlagswasser aufgenommen. Hieran soll auch
weiterhin festgehalten werden.

Jedoch werden die Empfehlungen des WWA AB im weiteren
Planaufstellungsverfahren beriicksichtigt und ergdanzend
unter Ziff. 5.6 der textl. Hinweise aufgenommen.

Beschlussvorschlag Plandnderung:
Ziff. 5.6 der textlichen Hinweise wird entsprechend den




Empfehlungen des WWA AB wie folgt erganzt:

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten,
befestigten Fldichen (z. B. Dachflédchen), das nicht in
Brauchwasserzisternen zwischengespeichert werden kann,
sollte, sofern die Untergrundverhdiltnisse es zulassen, auf
den Baugrundstiicken ordnungsgemdif3 versickert werden.
Dies gilt auch fiir Uberléufe von Anlagen zur
Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige
nicht schdédlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwdsser sowie
Dréin- und Sickerwasser jeder Art. Die Versickerung soll
vorzugsweise breitfléichig und iiber eine mindestens 30 cm
mdichtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

Ergénzend wird auf folgende Grundsditze hingewiesen:
Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne
geeignete Vorreinigung nicht zuléissig. Sickerschdchte sind
unzuldssig bzw. ggf. vorab technisch zu begriinden.
Notwendige Versickerungs- und Retentionsrdume oder
Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten
Grundstiicken vorzuhalten {(...).




Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Wohngebiet Rothenbiicher Weg“
Gemeinde Bischbrunn, Landkreis Main-Spessart

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
auf Grundlage des Planvorentwurfes vom 18.07.2025
Beteiligungsfrist: 19.09.2025 bis 20.10.2025

Auswertung eingegangener Stellungnahmen
Bearbeitungsstand: 18. Marz 2026

Datum der Insgesamt wurden 5
Stellungnahme schriftliche Stellungnahmen
der Offentlichkeit

Verfasser Stellungnahme

Privatstellungnahme 1, Anwohner Rothenbiicher Weg 22.09.2025 fristgerecht eingereicht.
Privatstellungnahme 2, Anwohner Rothenbiicher Weg 09.10.2025

Privatstellungnahme 3, Anwohner Rothenbiicher Weg 14.10.2025 1 weitere Stellungnahme
Privatstellungnahme 4, Anwohner Rothenbiicher Weg 15.10.2025 wurde auflerhalb der
Privatstellungnahme 5, Anwohner Rothenbiicher Weg 15.10.2025 Beteiligungsfrist
Privatstellungnahme 6, Anwohner Rothenbiicher Weg 26.02.2026 vorgetragen; auch diese

wird im Weiteren

bericksichtigt.

Nachfolgend werden alle

Stellungnahmen inhaltlich

stichpunktartig zusammen-

gefasst. und mit

Abwagungsvorschlagen zu
den einzelnen

Sachverhalten/Aspekten

hinterlegt.




Die teils umfangreich
formulierten
Originalstellungnahmen
kénnen

der Anlage entnommen
werden.

Es wird ausdriicklich
empfohlen,

neben den nachfolgend
angefiihrten
Zusammenfassungen auch
diese
Originalstellungnahmen zu
sichten

und auszuwerten.

Verfasser Stellungnahme
(1) Privatstellungnahme 1, Anwohner Rothenbiicher
Weg, 22.09.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

(1a) Durch den Verfasser wird die UnverhaltnismaRigkeit
des geplanten Eingriffs in ein gesetzlich geschitztes
Biotop

(§ 30 BNatSch@G) kritisiert. Es gelte der Grundsatz ,Erhalt
vor Ersatz” und die geplante Biotopverlagerung auf eine
kleinere Ausgleichsflache kdnne die Biotopfunktion nicht
gleichwertig erfillen (Ndhe StaatsstralRe).

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird der
naturschutzfachliche Wert des Plangebietes ausfihrlich
hergeleitet und beleuchtet; insofern ist sich die Gemeinde der
Bedeutung des Plangebiets bewusst. Um den nachgewiesenen
Wohnbauflachenbedarf bewaltigen zu kdnnen, ist die
Baugebietsentwicklung jedoch aus folgenden Griinden
alternativlos: Zwar ist im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan mit dem Wohngebiet ,,Waldgut” bereits seit 1996 eine
groRflachige Entwicklungsoption (Gesamtflache ca. 5,25 ha)
vorgesehen, jedoch sind in diesem Bereich fir die Gemeinde
derzeit keine Teilflachen verfugbar, die nach MalRgabe der
aktuellen Bedarfssituation (kleinflachiger Bedarf!) in einem
stadtebaulich vertraglichen Kontext mit der talseitigen
Bestandsbebauung liberplant und erschlossen werden
kénnten. Eine verbindliche Uberplanung von
Bauerwartungsland, das nicht im gemeindlichen Eigentum
steht, scheidet aus Sicht des Plangebers aus, da hierbei nicht
sichergestellt werden kann, dass tatsdchlich auch alle
Uberplanten (Privat)flachen kurzfristig fir eine wohnbauliche
Nutzung zur Verfiigung stehen wiirden. Zu grof8 ist das Risiko
einer weiteren Bevorratung von Wohnbauland durch
Privatgrundeigentiimer; die zahlreichen Baullicken im
Gemeindegebiet belegen die Risiken einer Baulandent-
wicklung auf privaten Grundflachen eindrucksvoll

(vgl. Ausfiihrungen zum Bedarfsnachweis).

Auch die Herstellungs- und Instandhaltungskosten, die sich mit
der ErsterschlieBung eines neuen, eher kleinflachigen
Wohnquartiers im Bereich ,,Waldgut” ergeben wiirden, waren
deutlich héher anzusetzen, als die Kosten, die sich durch eine
Bebauung entlang des bereits bestehenden und nur einseitig
bebauten Rothenbiicher Wegs ergeben wiirden
(Synergieeffekte, effektive Nutzung bereits bestehender
ErschlieBungsstrukturen).

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist ein funktionsgleicher




(1b) Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes kommen
nach Auffassung des Verfassers geschiitzte Tierarten vor
(z.B. Ringelnatter, Blindschleiche, Eidechse) vor; die
geplanten Eingriffe wiirden den lokalen Bestand
gefdhrden.

(1c) Der Bedarfsnachweis fur die geplante
Wohnbauentwicklung ist nach Auffassung des Verfassers
nicht schliissig begriindet. Lt. Prognosen sei ein leichter
Bevolkerungsriickgang zu erwarten; zudem besteht ein
Uberhang an unbebauten Bauplitzen im
Gemeindegebiet.

Ersatz des nicht zu erhaltenden Griinlandbiotops nur etwa
80 m oberhalb des stadtebaulichen Entwicklungsraumes
vorgesehen (rdumlich-funktionaler Zusammenhang mit dem
verbleibenden Kernbiotop ist zweifelsfrei gegeben).

Wie im Rahmen der Planbegriindung ausfiihrlich dargestellt,
ist die Ersatzflache durch giinstige Ausgangsbedingungen
(insbesondere Bodeneigenschaften) fiir die Entwicklung einer
gleichwertigen Biotopstruktur gekennzeichnet. Zwar werden
im Plangebiet etwa 6.109 m? des Biotops Nr. 6122.1025.001
,Extensivwiese” (ca. 42 % des Gesamtbestands) planbedingt
verloren gehen, jedoch ist ein funktionsgleicher Ersatz auf
einer Gesamtfldche von 8.392 m? vorgesehen; demnach
betragt der Kompensationsfaktor hier etwa 1,37 (!). Von einer
Verlagerung auf eine , kleinere Kompensationsflache” kann
demnach keine Rede sein. Die Entfernung der geplanten
Ersatzflache zur ST2312 betragt 260 m — erhebliche
Storwirkungen sind in dieser Entfernung ausgeschlossen,
zumal die topographischen Rahmenbedingungen eine
wirkungsvolle Abschirmung der Ersatzflache bedingen
(gegenuber der StaatsstraRe deutlich tiefer gelegen).

Mit der geplanten Vorgehensweise besteht seitens der
Unteren Naturschutzbehorde am LRA MSP Einverstandnis;
eine entsprechende Ausnahmegenehmigung von den
Verboten des § 30 Abs. 2 Nr. 3 u. 7 BNatSchG wurde in
Aussicht gestellt.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Das Planvorhaben wurde im Rahmen einer ausfiihrlichen,
speziellen, artenschutzrechtlichen Prifung gem. § 44
BNatSchG (saP; vgl. Planunterlagen Anlage 9.1) hinsichtlich
artenschutzrechtlicher Konflikte gepruft.

Bei fachgerechter Umsetzung der vorgesehenen Vermeidungs-
und CEF-MaRnahmen (insbesondere Beachtung von
Rodungszeitraumen, Hohlenbaumverlagerung, Installation
von Nisthilfen), sind auf aktueller Datengrundlage keine
Verbotstatbestdande zu erwarten. Auch aus Sicht der fachlich
zustandigen Unteren Naturschutzbehorde am LRA MSP sind
die vorgesehenen MalRnahmen in Art und Umfang
ausreichend definiert; eine entsprechende Stellungnahme
der Fachbehérde liegt vor.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Der Bedarfsnachweis fiir die geplante Wohnbau-
landentwicklung wurde nach MaRgabe der einschlagigen
Auslegungshilfe der bayer. Staatsregierung (Anforderungen an
die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfiéchen fiir Wohnen
und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung,
Stand 2023) erarbeitet. Dieser zeigt u. a. einen faktischen
Bevolkerungszuwachs von etwa 1,5 % zwischen 2018 und
2023 auf. Wie im Rahmen der Planbegriindung ausfiihrlich
dargestellt (Kapitel A 1.2) geht die Gemeinde Bischbrunn von
einem mindestens eben solchen Bevolkerungswachstum
innerhalb des Realisierungszeitraumes des B-Plans aus,

zumal bislang insbesondere das Wachstumspotenzial durch
Zuwanderung nur unzureichend genutzt werden konnte
(keine verfiigbaren Wohnbauflachenreserven vorhanden).
Auch die problematische Baullickensituation im
Gemeindegebiet ist der Gemeinde Bischbrunn bekannt und
im Rahmen der Planbegrindung ausfihrlich dargestellt:

Die Kommune ist bemiht, die derzeit unbebauten




(1d) Aufgrund der bauwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen (Preissteigerungen) ist fraglich, ob
in ausreichendem Ausmal Bauwerber gefunden werden
konnen; ggf. bleiben die Bauplatze langerfristig
unbebaut.

(1e) Eine Verpflanzung gréRerer Baume ist nach
Auffassung des Verfassers aus fachlicher Sicht kritisch zu
sehen. I. d. R. (iberleben ausgewachsene Baume
Verpflanzungen nicht,

so dass die geplante Baumverpflanzung weder 6kologisch
noch 6konomisch als sinnvoll erachtet wird.

(1f) Es wird darauf hingewiesen, dass die Zufahrt zum
bestehenden Bioladen am Rothenbiicher Weg jederzeit
gewahrleistet werden muss (Lieferverkehr,

Wohnbauflachen im Gemeindegebiet zu aktivieren und einer
wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren. So werden im Turnus von
etwa 2 Jahren alle Eigentiimer unbebauter Grundstiicke
kontaktiert, um insbesondere deren Verkaufs- oder
Nutzungsbereitschaft abzuklaren; verflighare Grundstiicke
verkaufsbereiter Grundeigentiimer werden in das Baullicken-
und Gebaudekataster der VG Marktheidenfeld aufgenommen
und auf den Internetseiten der VG veroffentlicht
(https://www.vgem-marktheidenfeld.de/planen-und-
bauen/baugrundstuecke/). Derzeit stehen in Bischbrunn
demnach keine Baugrundstiicke zum Verkauf. Kommt es zu
Grundstticksverkaufen, werden Vorkaufsrechte (sofern diese
bestehen) durch die Gemeinde Bischbrunn ausgeiibt;
alternativ werden Grundstiickskaufer durch die Gemeinde zur
Bebauung innerhalb eines bestimmten Zeitraumes
verpflichtet.

Aus Sicht des Plangebers bestehen vor diesem Hintergrund
keine Zweifel am hergeleiteten Wohnbauflachenbedarf.

Weitere Untersuchungserfordernisse bestehen diesbeziiglich
nicht, zumal auch seitens der hoheren Landesplanungsstelle
an der Regierung von Unterfranken keine Bedenken zum
erarbeiteten Bedarfsnachweis vorgetragen wurden.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Die Gemeinde Bischbrunn erhalt regelmaRig Bauanfragen von
Einheimischen, aber auch nicht Ortsansassigen aus der Region.
SchwerpunktmaRig handelt es sich um junge Familien und
junge Paare, die langfristig zur Familiengriindung aufs Land in
Arbeitsplatznahe (vielfach Marktheidenfeld) ziehen méchten.
Bereits seit Jahren kénnen seitens der Gemeinde keine
eigenen Bauflachen angeboten werden; nur vereinzelt
gelingen Vermittlungen privater Bauplatze oder
Nachverdichtungen im Bestand. Diese vereinzelten
Vermittlungen fiihren dann jedoch auch zligig zu einer
Bebauung.

Vor diesem Hintergrund wird seitens des Plangebers durchaus
von einer zligigen Entwicklung des Baugebietes ausgegangen.
Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Bei der geplanten Verlagerung des kartierten Hohlenbaums ist
ein Uberleben des Baumes im vorliegenden Fall nicht relevant
bzw. nachrangig. Vielmehr steht im Vordergrund, die
Habitatfunktion der bestehenden Stamm- oder Asthohlungen
fiir Fledermause und Hohlenbriter zu sichern; diesbeziiglich
ist sowohl eine Verlagerung (Verpflanzung) des gesamten
Baumes einschl. Wurzelstock, als auch eine Verlagerung des
von Hohlungen eingenommenen Stammabschnittes
zielfihrend. Im Falle einer Verpflanzung ist von einem
Absterben des Baumes auszugehen. Der verbleibende
Baumtorso kann jedoch noch viele Jahre als Brut- und
Ruhestatte genutzt werden.

Entsprechend wurde die betreffende Festsetzung formuliert
(vgl. Kapitel A 3.13). Anpassungsbedarf besteht hier nicht.
Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge der
Planumsetzung wird auf eine Erreichbarkeit des angefiihrten
Einzelhandelsstandortes (aber auch aller anderen Anlieger des




Kundenverkehr).

(1e) Es wird darauf hingewiesen, dass der 6rtliche
Baugrund sehr nass und teilweise sumpfig ist; eine
Bebauung konnte technisch problematisch werden und
sowohl fiir Gebaude als auch fiir Infrastruktur besteht
das Risiko dauerhafter Schaden.

(1f) Durch den geplanten StraRenausbau (Rothenbicher
Weg) kommen nach Auffassung des Verfassers
erhebliche finanzielle Belastungen auf die Anwohner zu;
insbesondere dltere Menschen diirften diese
Belastungen nur schwer bewaltigen konnen.

(1e) Es wird eine Verlegung des geplanten Baugebietes in
die Entwicklungsflache ,Waldgut“ empfohlen, die bereits
im FNP vorgesehen ist und 6kologisch deutlich
unbedenklicher einzustufen ware.

(1f) Vor diesem Hintergrund wird die Gemeinde
Bischbrunn aufgefordert, von einer Ausweisung des
Baugebietes Abstand zu nehmen und stattdessen eine
Baulandentwicklung im Bereich ,,Waldgut” ins Auge zu
fassen.

Rothenblicher Weges) geachtet. In diesem Zusammenhang
wird auch auf den augenscheinlich dringenden Sanierungs-/
Instandsetzungsbedarf des Rothenblicher Weges hingewiesen,
um eine hinreichende verkehrliche Erschlieung des
Wohnquartiers langfristig sicher zu stellen.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Flr das Plangebiet liegt ein ausfiihrliches, geotechnisches
Gutachten aus dem Jahre 2024 vor (vgl. Anlage 9.2 zur
Planbegriindung), das auch grundbautechnische
Empfehlungen fir das Planungsgebiet enthalt.

Demnach bestehen keine Anhaltspunkte dahingehend,
dass mit einer baulichen Entwicklung des Plangebietes
erhebliche, griindungstechnische Risiken fiir Bausubstanz oder
Infrastruktur einhergehen kdnnten. Von einer
ordnungsgemalen Bebaubarkeit des Standorts wird
ausgegangen.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Der Rothenbiicher Weg zeigt einen auffillig schlechten
Erhaltungszustand (zahlreiche Setzungen, unzureichender
Unterbau, Oberflachenschaden u. 4.) und wurde bislang nicht
als ortliche ErschlieBungsstralRe nach aktuellen, technischen
Standards hergestellt. Insofern besteht ohnehin erheblicher
Sanierungs- bzw. Herstellungsbedarf, um die verkehrliche
Erschliefung der derzeit einseitigen Wohnbebauung langfristig
sicherstellen zu konnen. Nach aktueller Rechts- und Sachlage
ware eine Herstellung des Rothenbiicher Weges auch mit
Kosten fiir Anlieger verbunden (erstmalige Herstellung),
wenngleich dieser Sachverhalt seitens der bayerischen
Staatsregierung derzeit kontrovers diskutiert wird;

ggf. ergeben sich Anpassungen der Sach- und Rechtslage in
den kommenden Monaten/Jahren.

Mit der geplanten Erweiterung der ErschlieBungsfunktion des
Rothenbiicher Weges konnten anfallende Herstellungskosten
jedenfalls auf eine deutlich groRere Anwohneranzahl verteilt
werden; dementsprechend ware in Folge der Planaufstellung
mit einer Entlastung fir aktuellen Anwohner zu rechnen.
Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Wenngleich eine Baugebietsentwicklung im Planungsbereich
,Waldgut” 6kologisch deutlich unbedenklicher einzustufen
ware, stellt diese fur die Gemeinde Bischbrunn aus mehreren
Griinden keine umsetzbare Alternativiosung dar.
Diesbezlglich wird auf die Ausfiihrungen zu Aspekt (1a)
verwiesen (Seite 2 der vorliegenden Abwagungsmatrix).
Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Die angefiihrten Einwendungen werden durch die Gemeinde
Bischbrunn zur Kenntnis genommen und wie vorangehend
dokumentiert sorgfaltig abgewogen. Plananpassungen
ergeben sich vor diesem Hintergrund jedoch nicht.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Verfasser Stellungnahme
(2) Privatstellungnahme 2, Anwohner Rothenbiicher
Weg, 09.10.2025

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag




Der Verfasser spricht sich aus folgenden Griinden
ausdricklich gegen das Planvorhaben aus:

(2a) Mit der Planaufstellung geht eine Zerstorung
wertvoller Naturflachen (geschitzte artenreiche Wiese
mit zahlreichen Lebensraumfunktionen) einher, was nach
Auffassung des Verfassers nicht ausgleichbar ist; die
geplanten AusgleichsmalRnahmen werden nicht als
gleichwertiger Ersatz empfunden.

(2b) Der Flachenverbrauch (insgesamt 18.000 m?) steht
nach Auffassung des Verfassers in keinem Verhéltnis zu
den ca. 13 neuen Wohnungen. Zunachst sollten
Baullicken im Gemeindegebiet geschlossen werden;
entsprechend stelle sich auch die Rechtslage gem. BauGB
dar.

(2c) Mit der Baulandentwicklung gehen nach Auffassung
des Verfassers Lebensraume geschitzter Arten (Vogel,
Reptilien, Schmetterlinge, Eidechse) einher. Ob alle
betroffenen Arten ausreichend erfasst wurden, ware
unklar.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist ein funktionsgleicher
Ersatz des nicht zu erhaltenden Griinlandbiotops nur etwa
80 m oberhalb des stadtebaulichen Entwicklungsraumes
vorgesehen (rdumlich-funktionaler Zusammenhang mit dem
verbleibenden Kernbiotop ist zweifelsfrei gegeben).

Wie im Rahmen der Planbegriindung ausfiihrlich dargestellt,
ist die Ersatzflache durch giinstige Ausgangsbedingungen
(insbesondere Bodeneigenschaften) fiir die Entwicklung einer
gleichwertigen Biotopstruktur gekennzeichnet. Zwar werden
im Plangebiet etwa 6.109 m? des Biotops Nr. 6122.1025.001
,Extensivwiese” (ca. 42 % des Gesamtbestands) planbedingt
verloren gehen, jedoch ist ein funktionsgleicher Ersatz auf
einer Gesamtflache von 8.392 m? vorgesehen; demnach
betragt der Kompensationsfaktor hier etwa 1,37 (!).

Mit der geplanten Vorgehensweise besteht seitens der
Unteren Naturschutzbehdrde am LRA MSP Einverstandnis;
eine entsprechende Ausnahmegenehmigung von den
Verboten des § 30 Abs. 2 Nr. 3 u. 7 BNatSchG wurde in
Aussicht gestellt.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Der angefiihrte Flachenansatz von rund 1,8 ha ergibt sich bei
Einberechnung der geplanten Minimierungs- und
BiotopersatzmaBnahmen (ca. 0,89 ha) im naturschutz-
fachlichen Entwicklungsraum. Rein stadtebauliche
MaRnahmen sind auf einer Flache von etwa 0,93 ha
vorgesehen. Auch Alternativstandorte im AuRenbereich —
sofern sie flr die Gemeinde Bischbrunn denn verfiigbar waren
(z.B. Waldgut) — wiirden mit Flachenbedarf fiir Stadtebau,
Griinordnung und Naturschutz einhergehen. Zudem ist
anzumerken, dass im Plangebiet 13 Bauplatze (keine 13
Wohnungen) vorgesehen sind, auf welchen durchaus auch
jeweils 2 oder vereinzelt auch mehrere Wohneinheiten
entstehen kdnnten.

Der Planungsgrundsatz Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung wird durch die Gemeinde Bischbrunn sehr ernst
genommen — regelmaRig wird der Kontakt zu Privateigen-
tiimern bestehender Baullicken gesucht, um Bauplatzreserven
zu aktivieren. Jedoch stehen die zahlreichen Bauliicken im
Gemeindegebiet fiir die wohnbauliche Entwicklung der
Gemeinde i. d. R. nicht zur Verfiigung (durchweg
Privateigentum, kaum Verkaufsbereitschaft trotz intensiver
Bemiihungen der Gemeinde). Dies wird im Rahmen des
Bedarfsnachweises, Kapitel A 1.2 der Planbegriindung,
ausfuhrlich dargelegt.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Das Planvorhaben wurde im Rahmen einer ausfiihrlichen,
speziellen, artenschutzrechtlichen Priifung gem. § 44
BNatSchG (saP; vgl. Planunterlagen Anlage 9.1) hinsichtlich
artenschutzrechtlicher Konflikte gepruft. Das hierbei
bericksichtigte Artenspektrum, wie auch die durchgefiihrten
Gelandeerhebungen wurden auf Grundlage der gegebenen
Habitatstruktur und in enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde am LRA MSP festgelegt.

Alle Untersuchungen und Bewertungen wurden im Rahmen
der saP ausfiihrlich dargelegt; geeignete Vermeidungs-,




(2d) Mit der geplanten Bebauung gehen die bestehenden
Funktionen des Offenstandortes hinsichtlich
Grundwasserneubildung, Wasserriickhalt und
Erosionsschutz verloren; zudem ist eine Quelle
(Kandelsbrunnen betroffen.

(2e) Mit der Baulandentwicklung gehen

Minimierungs- und CEF-MaRnahmen wurden abgeleitet und
als Festsetzungen in den B-Plan Gbernommen.

Bei fachgerechter Umsetzung der vorgesehenen Vermeidungs-
und CEF-MaRnahmen (insbesondere Beachtung von
Rodungszeitraumen, Hohlenbaumverlagerung, Installation
von Nisthilfen), sind auf aktueller Datengrundlage keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu erwarten.
Auch aus Sicht der fachlich zustandigen Unteren
Naturschutzbehorde am LRA MSP sind die durchgefiihrten
Erhebungen angemessen und die vorgesehenen MaRnahmen
in Art und Umfang ausreichend definiert; eine entsprechende
Stellungnahme der Fachbehorde liegt vor.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Die angefiihrten Sachverhalte sind der Gemeinde Bischbrunn
bewusst und im Rahmen des Umweltberichtes zum
Bebauungsplan (vgl. Teil B der Planbegriindung) ausfiihrlich
dargelegt. Die Planung sieht umfassende
Minimierungsmafinahmen vor, um die Auswirkungen auf die
betroffenen Funktionen (Grundwasserneubildung,
Wasserruckhalt, Erosionsschutz) auf das unbedingt
erforderliche AusmaR zu begrenzen:

So sind im Grenzbereich des Plangebietes zum offenen
Landschaftsraum naturnahe Entwdasserungsgraben zum
Rickhalt und zur Ableitung von Oberflachenwasser
vorgesehen, die von naturnahen Griinstrukturen auf privaten
Grundflachen begleitet werden. Die vorgesehene
Grundflachenzahl von 0,40 und die festgesetzten
Durchgriinungsgebote fir private Bauflachen stellen auch in
Folge der Planumsetzung Infiltrationsleistungen des Bodens im
Wohnquartier sicher. Zudem ist im sidlichen Grenzbereich
des Plangebietes zwischenzeitlich auch ein naturnah zu
gestaltendes Regenriickhaltebecken vorgesehen, um
anfallendes Niederschlagswasser im Plangebiet aufzunehmen
und gedrosselt in den nahe gelegenen Esselbach abzufiihren.
Auch auf privaten Bauflachen wird die Versickerung von
anfallenden Niederschlagswasser ausdriicklich empfohlen, um
wertvolle Beitrage zur Grundwasserneubildung zu erzielen.
AbschlieRend gilt es zu berlicksichtigen, dass sich auch der
geplante Biotopersatz etwa 80 m oberhalb des geplanten
Wohnquartiers sehr positiv auf den landschaftlichen
Wasserhaushalt, wie auch auf den 6rtlichen Erosionsschutz
auswirken wird; derzeit intensiv ackerbaulich genutzte Flache
wird kinftig — in direktem raumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit dem Wohnquartier am Rothenbiicher Weg —in einen
extensiv genutzten Griinlandbestand mit hoher Riickhalte-
und Erosionsschutzfunktion tberfiihrt werden.

Bzgl. des angefiihrten Kandelsbrunnens ist anzumerken, dass
dieser aulRerhalb des Plangebietes gelegen und durch die
Planungen nicht unmittelbar betroffen ist. Der bestehende
Uberlaufgraben bleibt erhalten und wird kiinftig in eine
grol¥flachige, naturnahe Wasserriickhaltung eingebunden.
Vor dem Hintergrund dieser Sachverhalte und des
begriindeten Wohnbauflachenbedarfs im Gemeindegebiet,
ist das Planvorhaben aus Sicht der Gemeinde Bischbrunn
vertretbar, wenngleich Auswirkungen auf die Schutzgiter
Boden und Wasser nicht ganzlich vermieden werden kénnen.
Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Die zu erwartenden Verdanderungen wurden durch die




Veranderungen/Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes, sowie der ortlichen
Erholungsfunktionen einher. Ein Ausgleich ist auch mit
BegriinungsmaRnahmen nicht moglich.

(2f) Eine ordnungsgem. Umsetzung der geplanten
Ausgleichs- und MinimierungsmaRnahmen (Biotopersatz.
Zisternen, Nisthilfen usw.) ist nach Auffassung des
Verfassers nicht sichergestellt; sie wiirden von der
freiwilligen Umsetzung und Pflege durch Bauherren
abhangen. Eine Kontrolle ware nicht vorgesehen.

(2g) Wahrend der Planumsetzung wird mit erheblichem
Baustellenverkehr, Larm und Staub gerechnet; auch
betriebsbedingt werden mehr Verkehr und Belastungen
fiir die aktuellen Anwohner befiirchtet.

Gemeinde Bischbrunn wahrend der Planaufstellung
bericksichtigt und auch in Rahmen der Planbegriindung
ausfuhrlich dargestellt (vgl. insbesondere Teil B,
Umweltbericht). Erheblich nachteiligen Auswirkungen der
geplanten Siedlungsentwicklung auf das Orts- und
Landschaftsbild Bischbrunns kann durch die vorgesehenen
stadtebaulichen wie griinordnerischen Festsetzungen
wirkungsvoll vorgebeugt werden. Ausschlaggebend ist
diesbeziglich (1) die fachgerechte Verlagerung des besonders
hochwertigen Griinlandbiotops in den naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum etwa 80 m oberhalb des gepl.
Wohnquartiers und (2) die Ausbildung eines strukturreichen
Ortsrandes. Zudem wurden die Festsetzungen zu Art und Maf3
der baulichen Nutzung im Plangebiet (zuldssige Nutzungen,
max. zulassige Hohe baulicher Anlagen) wurden unter
besonderer Berticksichtigung des baulichen Umfelds
getroffen.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Die vorgesehenen Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen sind
als planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan
verankert und damit verbindlich umzusetzen — sowohl durch
die Gemeinde Bischbrunn, als auch durch private Bauwerber
im Wohnquartier (Zisternenpflicht, PV-Pflicht, Durchgriinungs-
mafRnahmen, Ortsrandausgestaltung auf privaten Flachen).

Es handelt sich keinesfalls um freiwillig durchzufiihrende
MaRnahmen.

Der MaRRnahmenvollzug auf privaten Flachen wird durch die
Gemeinde Bischbrunn kontrolliert und im Bedarfsfall auch
eingefordert werden.

Zudem sind Monitoring-MalRnahmen im Rahmen des
Umweltberichtes (Kapitel B 6 der Planbegriindung) festgelegt,
die auf die Kontrolle der festgelegten Vermeidungs-,
Minimierungs- und ErsatzmafRnahmen ausgerichtet sind.
Insofern wird von einer vollstandigen MalRnahmenumsetzung
ausgegangen.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Wahrend der Bautatigkeiten sind Larm-, Staub- und
Luftschadstoffemissionen zu erwarten, die sich temporéar auf
den umgebenden Siedlungsraum auswirken werden.
Angesichts der Lage benachbarter Siedlungsraume auRerhalb
der Hauptwindrichtung und der erfahrungsgemaR sehr
begrenzten Umsetzungszeitraume fir 6ffentliche
ErschlieBungsmalnahmen werden diese Auswirkungen jedoch
als zumutbar eingestuft. Uber einen langeren Zeitraum
werden sich zweifelsfrei die privaten Bauvorhaben im
Plangebiet erstrecken. Jedoch sind auch diese Auswirkungen
hinzunehmen, zumal sie bei baulichen Entwicklungen im
Anschluss an bestehende Wohnquartiere — unabhangig vom
jeweiligen Standort im Gemeindegebiet — grundsatzlich
unvermeidbar sind.

Auch im Rahmen der Entwicklung von innerdortlichen,
langjahrig bestehenden Baullicken ergeben sich regelmalig
bau- und betriebsbedingte Auswirkungen auf benachbarte
Wohnbauparzellen bzw. Anlieger.

Abschlieend ist festzuhalten, dass die bedarfsgerechte,




(2h) Es wird kritisiert, dass die Anwohner bislang nicht in
die Uberlegungen einbezogen wurden.

(2i) Kosten, die in Folge der Planumsetzung
(ErschlieBung, Infrastruktur) auf die Anwohner
zukommen, sind nach Auffassung des Verfassers nicht
hinnehmbar.

(2j) Baubedingte Larmbelastungen werden durch den
Verfasser als Dauerstress eingestuft, die schwer zu
ertragen sind.

Vor diesem Hintergrund wird die Planung durch den
Verfasser vollstandig abgelehnt. Es wird eine
vertraglichere Alternativlésung im Gemeindegebiet
gefordert.

wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde zwar stets mit
Veranderungen/Auswirkungen fiir Anlieger und Nachbarn
einhergeht, jedoch auch in einem Giberwiegenden,
offentlichen Interesse steht.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im
Regelverfahren gem. BauGB bei ordnungsgemaRer
Anwendung der gesetzlichen Anforderungen nach §§ 3, 4
BauGB (Beteiligungsverfahren). Anwohner und die betroffene
Offentlichkeit kénnen sich im Rahmen der Planaufstellung
dullern und Anregungen oder Einwendungen zur Planung
vortragen. Diese werden durch die Gemeinde Bischbrunn als
Plangeber im Rahmen einer sachgerechten Abwagung
bericksichtigt.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Der Rothenblicher Weg zeigt einen auffillig schlechten
Erhaltungszustand (zahlreiche Setzungen, unzureichender
Unterbau, Oberflachenschaden u. a.) und wurde bislang nicht
als ortliche ErschlieBungsstralRe nach aktuellen, technischen
Standards hergestellt.

Insofern besteht ohnehin erheblicher Sanierungs- bzw.
Herstellungsbedarf, um die verkehrliche ErschlieBung der
derzeit einseitigen Wohnbebauung langfristig sicherstellen zu
kénnen. Nach aktueller Rechts- und Sachlage ware die
Herstellung des Rothenblicher Weges auch mit Kosten fir
Anlieger verbunden (erstmalige Herstellung), wenngleich
dieser Sachverhalt seitens der bayerischen Staatsregierung
derzeit kontrovers diskutiert wird;

ggf. ergeben sich Anpassungen der Sach- und Rechtslage in
den kommenden Monaten/Jahren.

Mit der geplanten Erweiterung der ErschlieBungsfunktion des
Rothenbiicher Weges kénnten anfallende Herstellungskosten
jedenfalls auf eine deutlich groRere Anwohneranzahl verteilt
werden; dementsprechend ware in Folge der Planaufstellung
mit einer Entlastung fiir aktuellen Anwohner zu rechnen.
Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Diesbezuglich wird auf Aspekt (2g) der vorliegenden
Abwagungsmatrix verwiesen.
Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Die angefiihrten Aspekte werden durch die Gemeinde zur
Kenntnis genommen und im Rahmen einer sachgerechten
Abwagung - wie vorangehend dokumentiert - bericksichtigt.
Plananderungen ergeben sich hierdurch jedoch nicht.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Verfasser Stellungnahme
(3) Privatstellungnahme 3, Anwohner Rothenbticher
Weg, 14.10.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Der Verfasser der Stellungnahme ist Anwohner, sowie
Grundeigentiimer am Rothenblicher Weg und wendet
sich gegen evtl. anfallende ErschlieBungskosten, die mit
der Planumsetzung verbunden sein kdonnten.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Der Rothenbiicher Weg zeigt einen auffillig schlechten
Erhaltungszustand (zahlreiche Setzungen, unzureichender
Unterbau, Oberflachenschaden u. &.). Es besteht erheblicher
Instandsetzungs- bzw. Herstellungsbedarf, um die verkehrliche




Er vertritt die Auffassung, dass der Beginn der
erstmaligen, technischen Herstellung der Stral3e bereits
mebhr als 25 Jahre zuriickliegt und demnach - auf
Grundlage von Art. 5a Abs. 7 KAG Bayerni.V. m § 127
BauGB - keine Erschliefungsbeitrage fir einen Ausbau
des Rothenblicher Weges mehr erhoben werden dirfen.
Es wird um Bestatigung gebeten, dass keine
ErschlieBungsbeitrdge beabsichtigt sind; vorsorglich wird
Widerspruch gegen eine evtl. beabsichtige Umlegung von
Herstellungskosten erhoben.

und versorgungstechnische ErschlieBung der bestehenden,
derzeit einseitigen Wohnbebauung langfristig sicherstellen zu
koénnen. Dieser augenscheinlich bestehende Bedarf besteht
unabhangig von der geplanten Baugebietsentwicklung.

Nach Auffassung der Gemeinde Bischbrunn waren die in den
vergangenen Jahrzehnten durchgefiihrten Instandhaltungs-
und Ertlichtigungsmalnahmen am Rothenbiicher Weg nicht
auf eine erstmalige und endgiiltige, technische Herstellung als
ErschlieBungsstralRe ausgerichtet. Insofern greift die 25-
Jahresfrist gem. Art. 5a Abs. 7 KAG aus Sicht des Plangebers
bislang nicht. So ware nach aktueller Rechts- und Sachlage die
Herstellung des Rothenblicher Weges auch mit Kosten fir
Anlieger verbunden (erstmalige technische Herstellung),
wenngleich dieser Sachverhalt seitens der bayerischen
Staatsregierung derzeit kontrovers diskutiert wird;

ggf. ergeben sich Anpassungen der Sach- und Rechtslage

in den kommenden Monaten oder Jahren.

Mit der Planaufstellung geht eine Erweiterung der
Erschliefungsfunktion des Rothenblicher Weges einher;
kiinftig ware dieser nicht nur fir die bestehenden Anwesen,
sondern auch fir die hinzukommenden Wohnbauparzellen als
ErschlieBungsanlage einzustufen. Herstellungskosten waren
daher auf eine deutlich groRere Anwohneranzahl zu verteilen.
Dementsprechend wire in Folge der Planaufstellung mit einer
Entlastung fur aktuellen Anwohner zu rechnen.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Verfasser Stellungnahme
(4) Privatstellungnahme 4, Anwohner Rothenbiicher
Weg, 15.10.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme

Durch den Verfasser (Anwohner Rothenbilicher Weg und
Grundeigentiimer), werden die folgenden Einwendungen
vorgetragen, die aus seiner Sicht eine Uberarbeitung
oder Neubewertung der Planung erfordern:

(4a) Der tatsachliche Wohnbauflachenbedarf, wie im
Bedarfsnachweis dargelegt, wird angezweifelt. Die
angefiihrten Angaben zur Bevolkerungsentwicklung
(Bevolkerungsentwicklung 2019-2033: -2 %,
Bevolkerungsentwicklung 2018-2023: +1,5 %) seien
widerspriichlich. Bei stagnierender oder zuriickgehender
Bevolkerungszahl stellt sich die Frage nach dem
Wohnbauflachenbedarf im AuRenbereich.

Die vorgesehene AulRenentwicklung ist nach Auffassung
des Verfassers nicht ausreichend begriindet; es gilt der
Grundsatz Innenentwicklung vor AuRenentwicklung. In
den Unterlagen sei keine nachvollziehbare
Aktivierungspriifung fir die 59 erschlossenen und
unbebauten Baupladtze im Gemeindegebiet enthalten.
Diese wird eingefordert.

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Kenntnisnahme. Angesichts der bestehenden Entfernung des
Plangebietes zur siidwestlich verlaufenden BAB A3 von etwa
1,50 km und der gegebenen, topographischen
Rahmenbedingungen im Planungsraum (Abschirmungs-
wirkungen), werden keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch Larmemissionen erwartet.

Der Bedarfsnachweis fiir die geplante Wohnbau-
landentwicklung wurde nach MafRgabe der einschlédgigen
Auslegungshilfe der bayer. Staatsregierung (Anforderungen an
die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfidchen fiir Wohnen
und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung,
Stand 2023) erarbeitet. Dieser zeigt fuir Bischbrunn u. a. einen
faktischen Bevélkerungszuwachs von etwa 1,5 % zwischen
2018 und 2023 auf. Zudem liegt eine rechnerische Prognose
der Bevolkerungsentwicklung des bayer. Landesamtes fiir
Statistik (Stand 2023) vor, die von einem
Bevolkerungsriickgang um 2 % zwischen 2019 und 2033
ausgeht. Damit ist festzustellen, dass sich die Prognosen fiir
Bischbrunn zumindest anhand der vergangenen Jahre nicht
nachvollziehen lassen. Wie im Rahmen der Planbegriindung
ausfiihrlich dargestellt (Kapitel A 1.2) geht die Gemeinde
Bischbrunn innerhalb des Realisierungszeitraumes des B-Plans
von einem mindestens gleichbleibenden
Bevolkerungszuwachs um 1,5 % aus, zumal bislang
insbesondere das Wachstumspotenzial durch Zuwanderung




(4b) Von der Planung ist ein gesetzlich gem. § 30
BNatSchG geschiitztes Grinlandbiotop betroffen, dessen
Erhaltung innerhalb des Planungsumgriffes nicht moglich
ist.

Ein Eingriff in ein derartiges Biotop ist nach Auffassung
des Verfassers nur dann zuldssig, wenn zwingende
Griinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses
vorliegen.

Es wird gefordert, das Biotop aus der
Baulandentwicklung auzunehmen.

nur unzureichend genutzt werden konnte (keine verfiigbaren
Wohnbauflachenreserven im Gemeindegebiet vorhanden).
Auch die problematische Baullickensituation im
Gemeindegebiet ist der Gemeinde Bischbrunn bekannt und
im Rahmen der Planbegriindung ausfiihrlich dargestellt:

Die Kommune ist bemiiht, die derzeit unbebauten
Wohnbauflachen im Gemeindegebiet zu aktivieren und einer
wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren. So werden im Turnus von
etwa 2 Jahren alle Eigentiimer unbebauter Grundstiicke
kontaktiert, um insbesondere deren Verkaufs- oder
Nutzungsbereitschaft abzuklaren; verflighare Grundstiicke
verkaufsbereiter Grundeigentiimer werden in das Baullicken-
und Gebdudekataster der VG Marktheidenfeld aufgenommen
und auf den Internetseiten der VG veroffentlicht
(https://www.vgem-marktheidenfeld.de/planen-und-
bauen/baugrundstuecke/). Derzeit stehen in Bischbrunn
demnach keine Baugrundstiicke zum Verkauf. Kommt es zu
Grundstticksverkaufen, werden Vorkaufsrechte (sofern diese
bestehen) durch die Gemeinde Bischbrunn ausgeiibt;
alternativ werden Grundstiickskdufer durch die Gemeinde
zur Bebauung innerhalb eines bestimmten Zeitraumes
verpflichtet.

Neben erschlossenen Baullicken stehen im Gemeindegebiet
Bischbrunn keine langerfristigen Gebaudeleerstande mit
Entwicklungspotenzial zur Verfligung.

Verkaufliche Wohngeb&dude wechseln den Eigentiimer zlgig
und werden i. d. R. einer wohnbaulichen Folgenutzung
zugeflhrt. Auch Konversionsflachen (z. B. ehemalige
Gewerbestandorte, Lagerflachen oder Sonderbauflachen), die
kiinftig fir Wohnbauprojekte nachgenutzt werden kénnten,
bestehen nicht. Insofern stehen Innenentwicklungspotenziale
derzeit nicht zur Verfligung — dies ist im Rahmen des
Bedarfsnachweises, Kapitel A1.2 der Planbegriindung
ausfihrlich dargestellt.

Aus Sicht des Plangebers bestehen vor diesem Hintergrund
keine Zweifel am hergeleiteten Wohnbauflachenbedarf.
Weitere Untersuchungserfordernisse bestehen diesbeziglich
nicht, zumal auch seitens der héheren Landesplanungsstelle
an der Regierung von Unterfranken keine Bedenken zum
erarbeiteten Bedarfsnachweis vorgetragen wurden.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist ein funktionsgleicher Ersatz
des nicht zu erhaltenden Griinlandbiotops nur etwa

80 m oberhalb des stadtebaulichen Entwicklungsraumes
vorgesehen (ein raumlich-funktionaler Zusammenhang mit
dem verbleibenden Kernbiotop ist hier zweifelsfrei gegeben).
Wie im Rahmen der Planbegriindung ausfiihrlich dargestellt,
ist die Ersatzflache durch giinstige Ausgangsbedingungen
(insbesondere Bodeneigenschaften) fiir die Entwicklung einer
gleichwertigen Biotopstruktur gekennzeichnet. Zwar werden
im Plangebiet etwa 6.109 m? des Biotops Nr. 6122.1025.001
»Extensivwiese” (ca. 42 % des Gesamtbestands) planbedingt
verloren gehen, jedoch ist ein funktionsgleicher Ersatz auf
einer Gesamtflache von 8.392 m? vorgesehen; demnach
betragt der Kompensationsfaktor hier etwa 1,37 (!).

Zwar ist die Zerstorung oder erhebliche Beeintrachtigung
derartiger Biotopstrukturen gem. § 30 Abs. 2 BNatSchG
grundsatzlich verboten, jedoch kénnen gem. § 30 Abs. 3i. V.
m. Abs. 4 BNatSchG Ausnahmen unter der Voraussetzung




(4c) Die durchgefiihrte Artenschutzpriifung nach § 44
BNatSchG wird seitens des Verfassers als unvollstandig
eingestuft. Im vorliegenden Fall hatten nach aktueller
Rechtssprechung (angefiihrt wird BVerwG 4 C 4.20)
umfangreichere und saisonal angepasste Erhebungen
Uber mind. 2 Vegetationsperioden durchgefiihrt werden
missen. Ob dies erfolgt ist, bliebe unklar; ggf. besteht die
Gefahr, artenschutzrechtliche Verbote zu verletzen.

(4d) Durch den Verfasser wird die Wirksamkeit der
vorgesehenen KompensationsmaBnahmen angezweifelt.
Eine Nachbildung des geschiitzten Griinlandbiotops, u. a.
durch Saatgutiibertrag und Sodenverlagerung, kann nach
Auffassung des Verfassers nicht zu einem
funktionsgleichen Ersatz filhren; von einer hohen,
,Okologischen Unsicherheit” der MaBnahme wird
ausgegangen.

zugelassen werden, dass die Beeintrachtigungen ausgeglichen
werden kénnen. Diese Voraussetzung liegt fir das
Planvorhaben vor — die unvermeidbaren Beeintrdchtigungen
konnen ausgeglichen und die betroffenen Teilflaichen des
Biotopbestands funktionsgleich ersetzt werden.

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde am LRA MSP wurde
bereits eine entsprechende Ausnahmegenehmigung von den
Verboten des § 30 Abs. 2 Nrn. 3 u. 7 BNatSchG in Aussicht
gestellt.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Das Planvorhaben wurde im Rahmen einer ausfiihrlichen,
speziellen, artenschutzrechtlichen Priifung gem. § 44
BNatSchG (saP; vgl. Planunterlagen Anlage 9.1) hinsichtlich
artenschutzrechtlicher Konflikte geprift. Das hierbei
bericksichtigte Artenspektrum, wie auch die durchgefiihrten
Gelandeerhebungen wurden auf Grundlage der gegebenen
Habitatstruktur und in enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdérde am LRA MSP festgelegt.

Auf Grundlage der systematischen Erhebungen (Avifauna,
Reptilien, Tagfalter) kann eine tragfahige Betroffenheits-
analyse prufungsrelevanter Arten aufgebaut werden;
erganzende Untersuchungen/Erhebungen sind auch aus Sicht
der zustdndigen Naturschutzverwaltung am LRA MSP nicht
erforderlich.

In welchem Zusammenhang die angefiihrte Rechtsprechung
BVerwG 4 C 4.20 mit dem Artenschutzrecht gem. § 44
BNatSchG stehen sollte, ist nicht nachvollziehbar.

Alle Untersuchungen und Bewertungen wurden im Rahmen
der saP ausfihrlich dargelegt; geeignete Vermeidungs-,
Minimierungs- und CEF-MaRnahmen wurden abgeleitet und
als Festsetzungen in den B-Plan libernommen.

Bei fachgerechter Umsetzung der vorgesehenen Vermeidungs-
und CEF-MaRnahmen (insbesondere Beachtung von
Rodungszeitraumen, Hohlenbaumverlagerung, Installation
von Nisthilfen), sind auf aktueller Datengrundlage keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten.
Auch aus Sicht der fachlich zustdandigen Unteren
Naturschutzbehdrde am LRA MSP sind die durchgefiihrten
Erhebungen angemessen und die vorgesehenen Mallnahmen
in Art und Umfang ausreichend definiert; eine entsprechende
Stellungnahme der Fachbehorde liegt vor.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Wie im Rahmen der Planbegriindung ausfihrlich dargestellt,
ist die geplante Ersatzflache durch besonders glinstige
Ausgangsbedingungen gekennzeichnet. So liegen unmittelbar
vergleichbare Bodeneigenschaften (geringe Bodenbonitit,
Skelettreichtum, Flachgriindigkeit) vor, die fiir die Entwicklung
bodensaurer Borstgrasrasen und magerer, artenreicher
Grinlandbestinde Voraussetzung sind. Zudem ist die
Ersatzflache nur etwa 80 m oberhalb des Eingriffsraumes
vorgesehen, so dass zum Einen Saatgut- und Sodeniber-
tragungen technisch gut umsetzbar sind und zum Anderen
auch ein dauerhafter, raumlich-funktionaler Zusammenhang
mit dem verbleibenden Kernbiotop nordlich des
Eingriffsraumes gegeben ist. Der vorgesehene Umgriff der
Ersatzflache ist ausreichend groRflachig dimensioniert, um die
Etablierung eines artenreichen Extensivgriinlands sicherstellen
zu koénnen. Zweifelsohne wird ein groRerer




(4e) Nach Auffassung des Verfassers liegt ein , klassischer
Abwéagungsmangel” vor, da Umweltauswirkungen nur
begrenzt minimiert werden kdnnen und die bestehenden
Innenentwicklungsmoglichkeiten nicht mit
ausreichendem Gewicht beriicksichtigt wurden. Auch
eine Alternativenpriifung auflerhalb des Biotopbereichs
ist nicht nachvollziehbar.

(4f) AbschlieRend wird ,beantragt”, den Bebauungsplan-
entwurf entsprechend zu liberarbeiten, oder das
Planverfahren einzustellen. Insbesondere Aspekte des
Natur- und Artenschutzes, sowie der Innentwicklung sind
nach Auffassung des Verfassers bislang nicht ausreichend
bericksichtigt. In der jetzigen Form sollte der B-Plan
nicht weiterverfolgt werden.

Entwicklungszeitraum von i. d. R. iber 25 Jahren bendtigt, um
die angestrebte Biotopstruktur zu erreichen. Vor diesem
Hintergrund wurde im Rahmen der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung auch ein Abschlag um einen
Biotopwertpunkt angesetzt (sog. timelag; vgl. Kapitel A 4.4 der
Planbegriindung), was letztendlich mit einer Flachenmehrung
einhergeht.

Vor diesem Hintergrund kénnen die vorgetragenen Zweifel an
der Wirksamkeit der vorgesehenen Kompensations-
mafRnahmen seitens der Gemeinde Bischbrunn nicht nachvoll-
zogen werden. Plananpassungsbedarf besteht daher nicht.
Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Die mit der Planaufstellung verbundenen
Umweltauswirkungen wurden im Rahmen eines
Umweltberichtes (Teil B der Planbegriindung) ausfiihrlich
beleuchtet und bewertet. Die Baulandentwicklung wird
demnach unweigerlich mit Auswirkungen auf die
prifungsrelevanten Schutzgiiter einhergehen.

Im Rahmen der gegebenen Moglichkeiten wurden
Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
malRnahmen in die Planung eingebracht, um diese
Auswirkungen auf ein unumgangliches AusmaR zu begrenzen.
Im Einzelnen kénnen diese Sachverhalte dem angefiihrten
Umweltbericht entnommen werden.

Auch die Innenentwicklungsmoglichkeiten im Gemeindegebiet
wurden im Rahmen des Bauflachenbedarfsnachweises (Kapitel
A 1.2 der Planbegriindung) ausfuhrlich dargelegt.

Verflgbare Innenentwicklungspotenziale bestehen derzeit
nicht (vgl. hierzu Ziff. 4a der Abwagungsmatrix).

Im Zuge der 5. Anderung des FNP, Teilraum Bischbrunn
(Aufstellung im Parallelverfahren zum B-Plan ,Rothenblicher
Weg"“) wurden auch Standortalternativen beleuchtet (vgl.
Kapitel B 4 der Planbegriindung zur 5. FNP-Anderung).
Demnach kénnen im Plangebiet derzeit keine geeigneten
Standortalternativen aktiviert werden (insbesondere
Entwicklungen im Planbereich ,,Waldgut”), die den bauleit-
planerischen Entwicklungszielen gleichermaflen gerecht
werden kdnnten.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich aus Sicht der Gemeinde
Bischbrunn keine Abwadgungsmangel.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Vor dem Hintergrund der vorausgehend ausfiihrlich
dargestellten Sachverhalte, Bewertungen und Abwagungen,
besteht keine Veranlassung zu einer Plananderung; auch die
Einstellung des Planverfahrens ist nicht geboten.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Verfasser Stellungnahme
(5) Privatstellungnahme 5, Anwohner Rothenbiicher
Weg, 15.10.2025

Zusammenfassung der Stellungnahme
Der Verfasser der Stellungnahme ist Anwohner, sowie

Grundeigentiimer am Rothenblicher Weg und wendet
sich gegen evtl. anfallende ErschlieBungskosten, die mit

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Der Rothenbiicher Weg zeigt einen auffillig schlechten
Erhaltungszustand (zahlreiche Setzungen, unzureichender
Unterbau, Oberflachenschaden u. &.). Es besteht erheblicher




der Planumsetzung verbunden sein kdnnten.

Er vertritt die Auffassung, dass der Beginn der
erstmaligen, technischen Herstellung der Stral3e bereits
mehr als 25 Jahre zuriickliegt und demnach - auf
Grundlage von Art. 5a Abs. 7 KAG Bayerni. V. m § 127
BauGB - keine Erschliefungsbeitrage fir einen Ausbau
des Rothenblicher Weges mehr erhoben werden diirfen.
Es wird um Bestatigung gebeten, dass keine
ErschlieBungsbeitrdge beabsichtigt sind; vorsorglich wird
Widerspruch gegen eine evtl. beabsichtige Umlegung von
Herstellungskosten erhoben.

Instandsetzungs- bzw. Herstellungsbedarf, um die verkehrliche
und versorgungstechnische ErschlieBung der bestehenden,
derzeit einseitigen Wohnbebauung langfristig sicherstellen zu
konnen. Dieser augenscheinlich bestehende Bedarf besteht
unabhangig von der geplanten Baugebietsentwicklung.

Nach Auffassung der Gemeinde Bischbrunn waren die in den
vergangenen Jahrzehnten durchgefiihrten Instandhaltungs-
und Ertlichtigungsmalnahmen am Rothenbiicher Weg nicht
auf eine erstmalige und endgiiltige, technische Herstellung als
ErschlieungsstraBe ausgerichtet. Insofern greift die 25-
Jahresfrist gem. Art. 5a Abs. 7 KAG aus Sicht des Plangebers
bislang nicht. So ware nach aktueller Rechts- und Sachlage die
Herstellung des Rothenblicher Weges auch mit Kosten fir
Anlieger verbunden (erstmalige technische Herstellung),
wenngleich dieser Sachverhalt seitens der bayerischen
Staatsregierung derzeit kontrovers diskutiert wird;

ggf. ergeben sich Anpassungen der Sach- und Rechtslage

in den kommenden Monaten oder Jahren.

Mit der Planaufstellung geht eine Erweiterung der
ErschlieBungsfunktion des Rothenblicher Weges einher;
kiinftig ware dieser nicht nur fiir die bestehenden Anwesen,
sondern auch fir die hinzukommenden Wohnbauparzellen als
ErschlieBungsanlage einzustufen. Herstellungskosten waren
daher auf eine deutlich groRere Anwohneranzahl zu verteilen.
Dementsprechend ware in Folge der Planaufstellung mit einer
Entlastung fur aktuellen Anwohner zu rechnen.

Fazit: An der Planung wird festgehalten.

Verfasser Stellungnahme
(6) Privatstellungnahme 6, Anwohner Rothenbiicher
Weg, 26.02.2026

Zusammenfassung der Stellungnahme

Durch den Anwohner des Rothenbiicher Weges wird
Ende Februar 2026 auf den deutlichen
Oberflachenwasserabfluss im Plangebiet hingewiesen,
der sich in Folge der Schneeschmelze und langerer
Regenereignisse einstellte. Entsprechende
Fotoaufnahmen wurden beigelegt. Nach Auffassung des
Verfassers zeigt diese Uberflutungssituation, dass dem
Plangebiet eine Bedeutung als Retentions- und
Versickerungsraum zuzuschreiben ist, die durch die
Planaufstellung verloren gehen wird. Zudem handele es
sich beim derzeit ausgebildeten Griinlandbiotop um eine
wassergebunde Struktur, die auf einen derartigen
Wasserhaushalt angewiesen sei. Die gegebenen
Landschaftsfunktionen (Lebensraumfunktion,
Wasserruckhalt/Schutz vor Starkregenereignissen,
Grundwasserneubildung, Klimaregulierung) wiirden mit
der Baulandentwicklung verloren gehen.

Es wird um Beriicksichtigung der Uberflutungssituation
und um Erlduterung der vorgesehenen
Schutzmalinahmen gebeten. Zudem sollten das

Wiirdigung, Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Die értliche Uberspiilungssituation des Plangebietes, bzw. des
gesamten HangfuBbereiches am Rothenbiicher Weges, dirfte
unmittelbar mit den Regen-/Schneeereignissen Mitte/Ende
Februar 2026 zusammenhéangen. Neben oberflachlich
abflieRendem Niederschlagswasser zeigt sich in diesem
Zusammenhang auch austretendes Schichten bzw.
Hangdruckwasser in oberen Bodenhorizonten;

diese Beobachtungen decken sich mit den Ausfihrungen des
vorliegenden, geotechnischen Gutachtens fir das Plangebiet,
wonach (episodisch) mit Schichtenwasser gerechnet werden
kann (vgl. Anlage 9.2 zur Planbegriindung).

Da im Rahmen der Planaufstellung bereits davon ausgegangen
wurde, dass es im Planungsraum zu einem breitflachigen
Oberflachenwasserabfluss (AuRenbereichswasser) in Folge
von starkeren/langeren Regenereignissen oder der
Schneeschmelze kommen kann, wurde ein naturnah zu
gestaltender Entwasserungsgraben im Ubergangsbereich zur
offenen Landschaft vorgesehen. Anfallendes
AuRenbereichswasser soll hierdurch abgefangen und liber die
bestehende Tagwasserkanalisation in den Esselbach




bestehende Griinlandbiotop erhalten und
wasserwirtschaftliche wie naturschutzfachliche
Gutachten offengelegt werden. Auch wird gemutmalRt,
dass im Plangebiet evtl. schon (unzuldssige) MaRnahmen
zur Trockenlegung des Biotops und zur Versickerung von
Oberflachenwasser unternommen wurden.

abgeschlagen werden. Weitere, wertvolle Funktionselemente
hinsichtlich Wasserriickhalt, Grundwasserschutz und
-neubildung im Betrachtungsraum, bilden (1) die geplanten
Ortsrandstrukturen, sowie (2) insbesondere auch der geplante
Ersatz des kiinftig entfallenden Griinlandbiotops nur etwa 80
m oberhalb des Eingriffsraumes. Die geplante Uberfiihrung
der intensiven Ackernutzung in einen extensiv genutzten
Grinlandbestand wird sich hier positiv auf das Retentions-
vermogen und die Versickerungsleistung des Standorts
auswirken; so kénnen die Funktionswertverluste im
Eingriffsraum minimiert und zumindest anteilig auch
kompensiert werden. Hinzu kommt, dass im geplanten
Wohnquartier auch kiinftig Infiltrations- und
Retentionspotenziale gegeben sein werden, da eine
Mindestdurchgriinung der Bauflachen, eine Zisternenpflicht,
eine bedarfsgerechte Begrenzung der zuldssigen GRZ auf 0,40
und eine versickerungsfahige Ausgestaltung von privaten
Stellflachen, Zufahrten und Wegen vorgesehen sind.

Auch vor Ort anfallendes Niederschlagswasser wird tiber ein
naturnah zu gestaltendes Regenriickhaltebecken zuriickge-
halten und gedrosselt in den Esselbach abgefiihrt werden.
Zum Schutz von Wohngebduden im Plangebiet (insbesondere
vor Starkregenereignissen und erhéhtem Oberflachen-
wasserabfluss) wurde vorsorglich eine Regelung zur
Hoheneinstellung der Gebadude getroffen. So sind Gebaude,
die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, bis 25
cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in Folge von
Starkregenereignissen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann.

Angesichts der vorgelegten Fotoaufnahmen und des
anzunehmenden, oberflaichennah auftretenden Schichten-
wassers wird der Bebauungsplanentwurf um die Empfehlung
ergdnzt, dass Kellergeschosse in abgedichteter Bauweise
errichtet werden sollten.

Insofern werden die Belange Wasserriickhalt, Grundwasser-
neubildung, Grundwasserschutz und Starkregenvorsorge im
Rahmen der Planaufstellung umfassend beriicksichtigt; zwar
kénnen planbedingte Beeintrachtigungen nicht ganzlich
vermieden werden, jedoch werden im Rahmen der gegebenen
Moglichkeiten umfassende MaRBnahmen zur Minimierung und
anteilig auch zum Ausgleich betroffener
Landschaftsfunktionen vorgesehen.

Wie im Rahmen der Planbegriindung ausfihrlich dargestellt,
ist ein Erhalt des gesetzlich geschiitzten Griinlandbiotops und
seiner Lebensraumfunktionen im Plangebiet nicht moglich.
Jedoch ist ein funktionsgleicher Ersatz des nicht zu
erhaltenden Griinlandbiotops nur etwa 80 m oberhalb des
stadtebaulichen Entwicklungsraumes vorgesehen (ein
raumlich-funktionaler Zusammenhang mit dem verbleibenden
Kernbiotop ist hier zweifelsfrei gegeben).

Wie im Rahmen der Planbegriindung ausfiihrlich dargestellt,
ist die Ersatzflache durch giinstige Ausgangsbedingungen
(insbesondere Bodeneigenschaften) fiir die Entwicklung einer
gleichwertigen Biotopstruktur gekennzeichnet.

Bodensaure Borstgrasrasen sind an saure, magere und
flachgriindige Standortbedingungen gebunden und kénnen
auf wechselfeuchten, wie auch frischen-trockenen Standorten
vorkommen. Auch artenreiche Griinlandbestande sind an




derartige, extremere Standortbedingungen gebunden.
Entsprechende Standortvoraussetzungen liegen im Bereich
der geplanten Ersatzflache vor. Entscheidend ist zudem ein
langjahrig gesichertes, extensives Pflegeregime.

Zwar ist die Zerstorung oder erhebliche Beeintrachtigung
derartiger Biotopstrukturen gem. § 30 Abs. 2 BNatSchG
grundsatzlich verboten, jedoch kénnen gem. § 30 Abs. 3i. V.
m. Abs. 4 BNatSchG Ausnahmen unter der Voraussetzung
zugelassen werden, dass die Beeintrachtigungen ausgeglichen
werden kénnen. Diese Voraussetzung liegt fir das
Planvorhaben vor — die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
kénnen ausgeglichen und die betroffenen Teilflachen des
Biotopbestands funktionsgleich ersetzt werden.

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde am LRA MSP wurde
bereits eine entsprechende Ausnahmegenehmigung von den
Verboten des § 30 Abs. 2 Nrn. 3 u. 7 BNatSchG in Aussicht
gestellt. Diesbezlglich besteht daher kein
Plananpassungsbedarf.

Es wird klargestellt, dass bislang keine MalRnahmen ergriffen
wurden, die auf eine Trockenlegung oder Standort-
verdnderung im Plangebiet ausgerichtet sind.

Beschlussvorschlag Plananderung:

In die textlichen Hinweise des Bebauungsplanes wird die
Empfehlung aufgenommen, dass Kellergeschosse und
Bodenplatten vorsorglich in abgedichteter Bauweise
errichtet werden sollten.

Im Rahmen der Beratung kam der Gemeinderat zu nachfolgender abweichender Beschlussfassung zu
diesem TOP:

- Die Anregung des BN, Kreisgruppe MHFD, fur Einfriedungen eine sockellose Ausfiihrung und einen
Freibord von 10 cm vorzusehen, wird nicht aufgegriffen, um den Grundstuckseigentimern die Mdglichkeit
zu eroffnen, ihre Grundstliicke zusatzlich durch bauliche Einfassungen vor episodisch erhdhten
Oberflachenwasserabfliissen zu schitzen.

- Im Baugebiet sollen keine Vorgaben zur Dachform (Walmdach/Satteldach) gemacht werden.

BESCHLUSS:

Neben den oben gefassten Einzelbeschliissen zur Abwéagung, nimmt der Gemeinderat dartiber
hinaus Kenntnis vom Entwurf des Bebauungsplans ,Wohngebiet Rothenblicher Weg* mit
integrierter Griinordnung, Begriindung, spezieller artenschutzrechtlicher Prifung und geotechn.
Bericht in der Fassung vom 19.03.2026 und billigt diesen.

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro, die
formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fir das Bauleitplanverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohngebiet Rothenbiicher Weg* durchzufiihren.

Auf die im Rahmen der Beratung diskutierten Punkte: Vorgabe einer sockellosen Bauweise und
eines Freibords von mind. 10 cm bei der Grundstiickseinfriedung sowie die Festlegung einer
Dachform soll verzichtet werden.

Diese Festlegungen sollen nicht in die Legende des Bebauungsplanes mit aufgenommen
werden. Sie sind aus der Entwurfsfassung zu streichen.



Abstimmungsergebnis: Ja 12 Nein 0 Anwesend 12



