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A

Allgemeine Begriindung

Planungserfordernis und Bedarfsbegriindung

Die Stadt Gemlnden a. Main mdchte aufgrund aktueller Nachfrage im Ortsteil Seifrieds-
burg bedarfsgerecht Wohnbauflachen entwickeln.

Die Stadt Gemilinden a. Main ist ein attraktiver Wohnort nérdlich des prosperierenden
Regionalzentrums Wirzburg und hat in den letzten Jahren eine positive Wanderung
durch Zuzug zu verzeichnen. Auch die Bevélkerungsvorausberechnung des Bayeri-
schen Landesamts fur Statistik sagt bis 2033 fur den Regierungsbezirk Unterfranken
eine stabile Entwicklung voraus.

Als Begrindung flr das Planungserfordernis und den zu erwartenden Bedarf an Wohn-
raum sind die konkreten Anfragen an Baugrundsticken von Ortsansassigen ausschlag-
gebend. Auch um die Wege Wohnen/Arbeit kurz zu halten, ist die Schaffung eines aus-
reichenden Wohnraumangebotes im Nahbereich des Mittelzentrums und in gut ange-
bundener Lage sinnvoll.

Die Stadt Gemunden a. Main sieht keine anderen nutzbaren Potenziale, die kurz- oder
mittelfristig aktivierbar sind. Im Innenbereich des Ortsteils Seifriedsburg befinden sich
nur noch wenige Baultcken. Die noch freien Grundsticke sind entweder teils bereits
verkauft oder stehen dem aktuellen Grundsticksmarkt nicht zur Verfligung. Es ist des-
halb erkennbar, dass die bestehenden Innenentwicklungspotenziale nicht ausreichen,
um den angefragten Bedarf decken zu kénnen.

Um kinftig attraktive Wohnflachen anbieten zu kénnen, ist die Ausweisung des Bauge-
bietes erforderlich.

Die Stadt Gemunden a. Main ist dabei Eigentiimerin der Uberplanten Flachen, so dass
sichergestellt ist, dass nach Ausweisung des Baugebietes die Grundstiicke in der von
der Stadt gewunschten Weise dem Grundstucksmarkt zur Verfugung stehen.

Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Seifriedsburg an dessen 6stlichem bzw. norddstlichem
Ortsrand. Es umfasst die FI.Nrn. 249/1, 250/2 (TF), 987 (TF), 988/3, 988/2, 989 (TF)
und 990 (TF), Gemarkung Seifriedsburg, mit einer Gesamtflache von ca. 1,24 ha.
Das Plangebiet befindet sich in sidexponierter Hanglage und wird landwirtschaftlich
uberwiegend als Acker genutzt.

Sidlich und westlich des Plangebietes grenzt Wohnbebauung an. Im Stdosten verlauft
die ,Hammelburger Stralle®, diese ist gleichzeitig auch die Staatsstral’e St 2434 mit ei-
nem, bis zur geplanten Zufahrt zum Planungsbereich, parallel verlaufenden Rad-
weg/Wirtschaftsweg. Im Nordosten und Norden grenzt die geplante Bebauung an die
freie Landschaft an (Wiesen, Acker).
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der jeweils gultigen
Fassung.

Gemal} § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltpriifung durchzufiihren. Der daftir
erforderliche Umweltbericht (§ 2a) ist Bestandteil dieser Begrindung (vgl. Teil B).

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in § 1a und § 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den
GOP betreffen. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Umweltschutzes sind in der Abwagung berlcksichtigt und durch entsprechende Mal3-
nahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm
Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern

(LEP) vom 01.06.2023 sind fur die vorliegende Planung insbesondere von Relevanz
bzw. zu beachten:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdg-
lichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teil-
raume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Ver-
sorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal}-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattrlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerich-
tet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Ausweisung grofierer Siedlungsflachen soll iberwiegend an Standorten erfol-
gen, an denen ein rdumlich geblndeltes Angebot an éffentlichen und privaten Dienst-
leistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreichbarkeit
vorhanden ist oder geschaffen wird.
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3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungs-struktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn [...]

Die Schaffung fur bedarfsgerechten Wohnraum, um gleichwertige Lebensbedingungen
zu schaffen, wird im Umfang der Planung berucksichtigt.

Die Bereitstellung von ausreichend Wohnraum ist grundlegend fir gute Lebens- und
Arbeitsbedingungen in Gemunden a. Main. Der Ortsteil bietet daflr grundsatzlich aus-
reichend Dienstleistungen fur den alltaglichen Bedarf und befindet sich nur 4 km vom
Hauptort Gemiinden entfernt.

Im vorliegenden Fall werden Auf3enbereichsflachen in Anspruch genommen. Andere
Innentwicklungspotenziale sind in dem vorliegenden Maf3stab nicht vorhanden. Die
Flache ist im aktuellen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache vorgesehen (siehe
Abhandlung zum ,Flachennutzungsplan/Landschaftsplan® weiter unten).

Um Zersiedelung zu vermeiden, schlie3t das Wohngebiet an bestehende Wohnhauser
im Westen an.

Regionalplan

Die Stadt Gemunden a. Main ist gemaR Regionalplan der Region Wirzburg (Region 2)
l&ndlicher Teilraum im Umfeld des grof3en Verdichtungsraums um Wirzburg. Dieser ist
zusatzlich mit besonderem Handlungsbedarf. Sie ist Uber die Bundesstral’e B 26 und
B 27 gut an das Regionalzentrum Wurzburg und an das Uberdrtliche Verkehrsnetz an-
gebunden.

Die Iandlichen Teilrdume im Umfeld der gro3en Verdichtungsrdume sollen gemaR Lan-
desentwicklungsprogramm ihre Eigenstandigkeit und ihre regionsspezifischen Eigenar-
ten im Rahmen einer nachhaltigen Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung bewahren.
Die Stadt Gemunden a. Main ist deshalb grundsatzlich ein geeigneter Standort fir ein
Wohngebiet in der vorliegenden GréRenordnung. In Gemunden sind auch wichtige Ein-
richtungen (Schulen, Kinderbetreuung, Einkaufsméglichkeiten etc.) der Grundversor-
gung in etwa 1,6 km Entfernung vorhanden. Ein Kindergarten ist auch im Ortsteil Seif-
riedsburg direkt vorhanden.
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Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan
(3. Anderung von 1996) bereits als ,Wohnbauflache* dargestellt.

Abb.: Ausschnitt aus der 3. Flachennutzungsplananderung mit Verortung des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans (rote Umrandung)

Eine Flachennutzungsplanéanderung ist nicht erforderlich.

Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft, Biotope

Nordéstlich des Plangebiets (ca. 200 m) beginnt das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
.Naturpark Spessart* (LSG-00561.01). Das Landschaftsschutzgebiet wird durch die
Planung nicht berGhrt.

Sudlich der Staatsstralle befinden sich vereinzelt Streuobstbestande, die teilweise als
Biotope geschutzt sind. Die Planung hat keine direkten Auswirkungen auf die Biotope.

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fir die Landwirtschaft
(Acker, Gruinland) Gberwiegend konventionell genutzt. Stidwestlich des Geltungsberei-
ches grenzt Wohnbebauung an. Die vorherrschende Wohnbebauung umfasst zwei
Vollgeschosse, wobei in der Regel das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss ist und
Satteldacher Uberwiegen. Vereinzelte Walmdacher befinden sich westlich des Plange-
biets. Die Dacheindeckungen sind rot-rotbraun und anthrazit.
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4.2

AnknUpfungspunkte fir die Erschlieung bietet die ,Hammelburger Strafle* stiddstlich
des Geltungsbereiches. FuRlaufig wird das Wohnbaugebiet auch nach Westen ange-
bunden an die ,Wolfmlnsterer Stralle“.

Natur und Landschaft

Die Bauflache ist schwach bis maRig nach Siden geneigt. Der Untergrund besteht aus
bindigen, feinkérnigen Lockergesteinen, maRig bis gut konsolidiert, vorherrschend aus
Pseudogleye, gering verbreitet auch aus Braunerde-Pseudogleyen aus grusfiihrendem
Lehm bis Schluff (Deckschicht) tber grusfihrendem Lehm bis Ton (Sedimentgestein),
seltener ist in der Lage Sandstein.

Es handelt sich Giberwiegend um konventionell genutzte Ackerflachen. Im Siden entlang
der StaatsstralRe befindet sich ein befestigter Feldweg. Besonders schiitzenswerte Teilbe-
reiche oder kartierte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Die Bauflache wird
kiinftig den Ortsrand nach Nordosten bilden.

Aufgrund des oberhalb liegenden Hangeinzugsgebiets und den tonigen Béden kann es zu
Hangwasserabflissen kommen, von denen auch der Geltungsbereich betroffen ist. Im
Siudwesten sind Sickermulden vorgesehen. Diese bieten die Mdglichkeiten zur Rickhal-
tung und schadlosen Abfiihrung von unverschmutztem Oberflachenwasser.

Ssonvonee

o LA R B A B B B B N

ol S8 esss e
3‘\' 80000 ss0s0s0000
\ AR R R RN R RN R RN E RN RN N

Abb.: Luftbildkarte des Geltungsbereichs mit Verortung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (rot um-
randet) © Bayerische Vermessungsverwaltung
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5. Planungsziele

Fur das Baugebiet wird eine gemischte Wohnbebauung mit freistehenden Einzelhdu-
sern und Doppelhdusern angestrebt. Um den zuklnftigen Grundstickseigentiumerinn-
nen ausreichend Flexibilitat fur die Gestaltung der Wohnhauser einzurdumen sind ver-
schiedene Dachformen zuldssig.

Aufgrund der verfigbaren Flachen werden die Grundstiicke durch eine Stichstral’e mit
groRem Wendehammer erschlossen, der fur Feuerwehr, Krankenwéagen und die Mull-
abfuhr geeignet ist. Die Wahl der ErschlieBung bietet ein angemessenes Verhaltnis
zwischen Bau- und Verkehrsflache. Bei einer vorgesehenen Strallenbreite von 5,5 m
sind zusatzliche Stellplatze im Strallenraum nicht vorgesehen. Die bendtigten Stell-
platze nach Stellplatzsatzung missen deshalb auf den Privatgrundstiicken unterge-
bracht werden.

Die Moglichkeit zukunftsorientiert nach Norden das Wohngebiet zu erweitern, wurde
durch den stadtebaulichen Entwurf und im Bebauungsplan beachtet, ist jedoch aktuell
nicht in Planung.

Die Stadt Gemunden a. Main mdchte mit dem gegenstandlichen Baugebiet einen zu-
kunftsweisenden und naturnahen Umgang mit Oberflachenwasser realisieren.

6. Begrundung der Standortwahl, Alternativenprufung

Seitens der Stadt gibt es Bestrebungen, den Standort fir wohnbauliche Zwecke zu ent-
wickeln. Aus diesem Grund stellt auch bereits der Flachennutzungsplan der Stadt hier
eine geplante Bauflache fir Wohnbebauung dar.

Frihere Entwtirfe haben auch grofere und kleinere Entwicklungen vorgesehen und sa-
hen noch die Einbindung weiterer Flachen fur eine wohnbauliche Nutzung nach Nor-
den bzw. Nordwesten vor. Aufgrund von Grundstlcksverfugbarkeiten wurde sich auf
die vorliegende GroéRRenordnung beschrankt.

Der Planungsprozess fur den Bebauungsplan wurde seit Mitte 2025, in Bezug auf die
zur Verfugung stehenden Grundstucke fortgefuhrt. In diesem Rahmen wurden weitere
Versionen der stadtebaulichen Entwurfe erarbeitet. All diese Entwiirfe sahen einheitlich
vor, dass die ErschlieBung des Baugebietes von Stiden von der ,Hammelburger
Stralte” aus erfolgt.
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Auflerdem ist in allen Entwirfen enthalten, am bestehenden Ortsrand, eine Sickermu-
Ide fur Hang- und unverschmutztes Niederschlagswasser vorzusehen. Weitergehend
wurde auf ein glnstiges Verhaltnis zwischen Bau- und Verkehrsflachen sowie die Ent-
stehung gunstiger Grundstiickszuschnitte geachtet. Die Grundstlicksgréfien richten
sich nach konkreten Grundsticksanfragen kunftiger Bauwilliger.

Die angrenzende Bestandsbebauung und deren Anwohnerlnnen wurden bereits in die
Gestaltung der Grenzbereiche mit einbezogen.

Letztendlich wurde sich auf eine Entwurfsvariante geeinigt, die dem Bebauungsplan als
Grundlage dient.

22

Flachenbilanz:

Verkehrsflache: 1.181 gm
FuBgangerweg: 267 gm
Bauflache: 10.160 gm
offentliche Griinflache: 689 gm

Abb.: Stadtebaulicher Entwurf von TEAM 4, der planerisch weiterverfolgt wurde

7. Bauliche Nutzung, ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Der
Ausschluss von Tankstellen, Gaststatten und Gartenbaubetrieben ist aufgrund des an-
gestrebten Charakters des Wohngebiets und der vorgesehenen Erschlielung erforder-
lich.

Das Wohngebiet ermdglicht als WA die Bebauung von ca. 13 Baugrundstiicken mit ei-
ner Grolle zwischen ca. 652 m? und 801 m?, so dass unterschiedliche Wiinsche
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kanftiger Grundstuckseigentimer von Einzel- oder Doppelhdusern bericksichtigt wur-
den. Die Wohneinheiten werden nicht beschrankt.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Grundflachenzahl von 0,35 sichert eine ausgewogene Grundstucksgestaltung zwi-
schen Bebauung und Freiflache. In Verbindung mit der gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zu-
lassigen Uberschreitung der Grundflache um bis zu 50 % verbleiben gleichzeitig mind.
47,5 % der Grundstlcksflachen fir die Gestaltung von Garten und Freiflachen. Dies
wird der Lage am Ortsrand bei gleichzeitiger Berticksichtigung des Flachensparens
und der Versiegelung gerecht.

Die festgesetzten Baugrenzen ordnen das Plangebiet und halten die geplanten Ver-
kehrsflachen und den Strallenraum frei, wahrend durch grofRere Baufelder Flexibilitat
fur die Bauherrschaft geschaffen wird. Nichtsdestotrotz gelten die Abstandsflachen der
BayBO weiterhin.

Die Planung erméglicht die Errichtung von Gebauden mit bis zu |l Vollgeschossen und
bertcksichtigt dadurch die topgraphischen Gegebenheiten. Das Gelande ist nach Su-
den hin schwach abfallend. Mit heraustretenden Kellergeschossen, die zum Vollge-
schoss werden, ist somit nicht zu rechnen. Die max. zulassigen Gebdudehdhen ein-
schlie3lich ihrer Bezugspunkte richten sich nach der gewahlten Dachform und bertck-
sichtigen ebenso die Topographie und stellen eine vertragliche Héhenabfolge der Ge-
baude unter Berucksichtigung nachbarschaftlicher Interessen in Bezug auf Belichtung,
Bellftung und Besonnung sicher.

Durch die festgesetzte offene Bauweise passt sich das Wohngebiet vertraglich in die
bestehende lockerere Bebauung am Ortsrand ein.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren
Einfahrten

Nebenanlagen ohne Feuerstatte (z.B. Gartenhauser, Gerateschuppen, Holzlege, Frei-
sitze etc.) sowie Stellplatze und Garagen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulas-
sig, auch in Richtung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Offentlicher
FuBweg“, nicht jedoch in Richtung ,Offentlicher Verkehrsflachen* (ErschlieRungsstra-
Ren). Vor Garagen und Carports ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von
mind. 5,0 m einzuhalten. Dieser Stauraum darf zur 6ffentlichen Verkehrsflache nicht
eingefriedet werden. Die Abstandsflachen tragen zur Sicherheit im Stralenverkehr bei.

Soweit Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen als Grenzbebauung ausgefiihrt
werden, gelten die MaRgaben gemaR Art. 6 Abs.7 BayBO, um Belichtung, Beluftung
und Besonnung aufrecht zu erhalten. Bei Nebenanlagen bezieht sich die mittlere
Wandhdhe von bis zu 3,5 m auf das natirliche Gelande, bei Grenzgaragen (einschliel3-
lich Carports) wird das Gelande ab 0,15 m tber Hbhe der Erschlielungsstralte an der
strallenseitigen Garagenmitte gemessen (vgl. Festsetzung C.4). Die Héhe der Gara-
gen ist somit nicht in jedem Fall deckungsgleich mit der Erdgeschossfuflbodenober-
kante des Wohngebaudes.

Hierdurch werden einerseits Gelandeeingriffe minimiert, andererseits wird aber auch
sichergestellt, dass von der ErschlieBungsstralle ebenerdig in die Garage eingefahren
werden kann.
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Ortliche Bauvorschriften

Das Ziel der 6rtlichen Bauvorschriften ist es, in Verbindung mit den zuldssigen Gebau-
dehdhen ein harmonisches und ausgewogenes Siedlungsbild zu schaffen. Deshalb
wurden in Verbindung mit der max. Wand- und Firsthdhe Festsetzungen zur Dachform
und Dachneigung in Form von Haustypen festgesetzt. Diese sind untereinander abge-
stimmt, um trotz Flexibilitat fir die zuklnftige Bauherrschaft auch das Siedlungsbild
harmonisch zu gestalten. Aus diesem Grund sind auch Doppelhduser und Grenzgara-
gen gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Um wildes Parken auf den Stral3en zu minimieren sind fur jede Wohnung die Stell-
platze entsprechend gultiger Stellplatzsatzung nachzuweisen.

Die Vorgaben zu Einfriedungen sind aus gestalterischen Grinden in Richtung o&ffentli-
cher Verkehrsflachen restriktiver geregelt, wohingegen in Richtung seitlicher und hin-
terliegender Grundstlicksgrenzen eine gréRere Variabilitdt bei der Ausgestaltung der
Einfriedung besteht. Grundstlckseinfriedungen sind dabei nicht zwingend vorgeschrie-
ben.

Die Vorgaben zur Gelandegestaltung (Aufschittungen und Abgrabungen) sind so fest-
gelegt, dass unverhaltnismaflige Gelandeveranderungen vermieden werden und ver-
tragliche Gelandelbergange zwischen den jeweiligen Baugrundstiicken und im Uber-
gang zum offentlichen StraRenraum ohne unverhaltnismalige Gelandespringe entste-
hen kdnnen. Die Einschrankung von Gelandeveranderungen entlang der sonstigen
Grundstlicksgrenzen sowie die Vorgabe eines Mindestabstands von 1,0 m tragen zum
Schutz der Nachbarschaft bei und sichern einen harmonischen Ubergang zwischen
den Grundstucken.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt von Stiden von der ,Hammelburger Stralle” aus in das neue
Wohngebiet. Die Zufahrt von der Staatsstralte St 2434 existiert bereits und befindet
sich innerhalb des Ortes hinter dem Ortsschild und der damit einhergehenden Ge-
schwindigkeitsbegrenzung.

Die Wendeanlage ist ausreichend fir ein 2-achsiges Fahrzeug. Der Wendekreis be-
misst sich nach der RaSt06 mit 18 m

Das Wohnbaugebiet ,Hofrieth IlI“ wird durch eine Stichstrale mit einer Straltenbreite
von 5,5 m erschlossen. Dies bietet ausreichend Raum fir zwei sich begegnende Pkw's
von 5,0 m und einem zugehérigen Mehrzweckstreifen von 0,5 m fir Ful3- und Radweg
incl. Leitungen.

Erganzt wird das Straltennetz durch eine Fuliwegeverbindung nach Westen an die
~Wolfsmiinsterer Stra3e“. Diese Fuldiverbindung ist bereits als Flurstiick vermessen.
Die Breite betragt zwischen 3,00 m und 3,50 m.
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8.2

10.

11.

Ver- und Entsorgung, Vorsorge gegen Starkregen und Sturzfluten

Die erforderlichen Anschlussmaoglichkeiten flr Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind durch Verlangerung des bestehenden Netzes in den angrenzen-
den Stralen zu schaffen.

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. Das unverschmutzte Oberflachenwas-
ser soll weitgehend im Geltungsbereich riickgehalten, zu einem gewissen Grad versi-
ckert und schadlos abgefihrt werden. Die Rickhaltung auf den privaten Grundstiicken
soll z.B. Uber Zisternen erfolgen, die nur gedrosselt in den Kanal einleiten bzw. mit
kombinierter Regenwassernutzung (min. 5 m3). Weiterhin dienen die unversiegelten
Flachen als Versickerungsmoglichkeit fiir unverschmutztes Niederschlagswasser.
Uberschiissiges Niederschlagswasser der 6ff. Flachen soll in Leitungen eingeleitet
werden. Der nérdliche Teil kann Uber den FuBweg abgefihrt werden, die stdlichen Fla-
chen Uber die 6ff. Verkehrsflache.

Die ErschlieBungsplanung ist eingeleitet.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Immissionen der sudlich angrenzenden Staatsstrale St 2434.
Aus Sicht der Stadt bestehen gegeniiber dieser keine Immissionskonflikte.

Immissionen auf den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, die aus einer gangi-
gen landwirtschaftlichen Praxis heraus entstehen, sind zu dulden.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche freiwillige Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgerustet. Die 10-
Minuten-Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt (ca. 7,5 km) der 6rtlichen Feuerwehr
als gesichert angesehen werden.

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes sind in der ErschlielRungsplanung zu
bericksichtigen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich weder Bau- noch Bodendenkmaler. Im naheren Um-
feld des Geltungsbereiches befindet sich nérdlich ein Bodendenkmal einer Freilandsta-
tion des Mesolithikums (D-6-5924-0151) in einer Entfernung von ca. 265 m zum Plange-
biet. Durch die geplante Wohnbebauung sind keine Eingriffe in das Bodendenkmal zu
erwarten.

Ein Hinweis zur Meldepflicht von vor- und friihgeschichtlichen Funden im Rahmen der
Aulenarbeiten wurde aufgenommen.
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12.

121

12.2

12.3

Grunordnung
Grunflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches ist zentral eine private Griinflache vorgesehen. Diese
ist der sich auRerhalb des Geltungsbereichs befindenden stidwestlichen Teilflache der
FI.Nr. 988, Gmkg. Seifriedsburg zugewandt.

Die festgesetzte offentliche Griinflache soll als Sickermulde fir das Hang- und unver-
schmutzte Oberflachenwasser der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen dienen.
Diese ist zu begriinen und von baulichen Anlagen freizuhalten.

GestaltungsmaRnahmen im StraBenraum und innerhalb der Bauflachen

FUr eine qualitativ hochwertige Durchgriinung und Gestaltung des Wohngebietes sind
daruber hinaus fur die privaten Baugrundstucke weitere Gestaltungsmalinahmen in
Form von Laub- bzw. Obstbaumpflanzungen vorgesehen.

Bei der Neugestaltung der Garten pro Grundstlck ist mindestens ein mittelkroniger
Laub- oder Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen.

Eingriffsermittlung

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen der gemeindli-
chen Abwagung bertcksichtigt. Die genaue Ermittlung und Beschreibung der Auswir-
kungen des Vorhabens und der Eingriffe befindet sich im Teil B Umweltbericht.

Eingriffsminimierung

Neben der Schaffung von Ausgleichsflachen erfolgt die Bericksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende Malinahmen:

- Gestaltung und Gliederung des geplanten Wohngebietes in die freie Landschaft
durch die Ausweisung und Begrinung der 6ffentlichen Grinflache und dem Pflanz-
gebot fur die privaten Baugrundstiicke

- Naturnahe Gestaltung der Wohngarten durch die Pflanzung einer Mindestanzahl
von standortgerechten, gebietsheimischen Laubbaumen oder Obstbaumen

- Verringerung der Flachenversiegelung durch den Ausschluss von Kies- und Schot-
tergarten (dadurch auch Forderung der Biodiversitat) sowie durch die vorgege-
bene Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen (z.B. Rasengitter-
steine), wo dies mit dem Nutzungszweck vereinbar ist (Garagenzufahrten, Stell-
platze, Wege)

- Verwendung insektenschonender, nach unten abstrahlender Leuchtmittel fiir die
AuRenbeleuchtung

- Rickhaltung des Niederschlagwassers in Form von Retentionszisternen mit kom-
binierter Regenwassernutzung

- Vorgaben zur H6he und Gestaltung der geplanten Wohngebaude.
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Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt gemar dem Leitfa-
den ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayerischen Staatsministeri-
ums fir Wohnen, Bau und Verkehr vom Dezember 2021 nach den MaRRgaben des Re-
gelverfahrens.

Fir das Plangebiet erfolgt eine qualifizierte Bestandsaufnahme mit Bewertung des
Ausgangszustandes. Die Bewertung des Ausgangszustands wird mafligebend davon
bestimmt, welche Bedeutung den jeweiligen Schutzgutern zukommt. Fur das Schutzgut
Arten und Lebensrdume werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Flachen je
nach ihren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der
Biotopwertliste der BayKompV zugeordnet. Soweit sich die Bedeutung eines BNT fur
Natur und Landschaft auf die Flache seines konkreten Vorkommens im Untersu-
chungsraum beschrankt, wird dieser naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte ent-
sprechend der Biotopwertliste ausgedrickt. Reicht die Bedeutung eines BNT dartber
hinaus (z. B. bei Biotopverbundachsen oder Austauschbeziehungen zwischen Habita-
ten), bedarf es einer ergdnzenden verbal-argumentativen Bewertung, d.h. einer qualita-
tiv beschreibenden Darstellung der Kompensationswirkung von Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen. Ebenso erfolgt die Bewertung aller weiteren Schutzgiter verbal-argu-
mentativ.

Auf eine vereinfachte Erfassung, Beschreibung und Einordnung der Biotop- und Nut-
zungstypen verzichtet die Stadt bewusst, sie greift anstelle dessen auf das detaillierte
Bewertungsschema der Biotopwertliste fur BNT zurlck.

Fur die Ermittlung der Eingriffsschwere wird die festgesetzte GRZ von 0,35 als Ein-
griffsfaktor herangezogen. Als Eingriffsflachen werden neben den Bau- und Verkehrs-
flachen auch die offentlichen Grinflachen gewertet. Die private Gartenflache wird nicht
fur den Eingriff herangezogen.

Da umfangreiche Vermeidungsmalinahmen vorgesehen sind, kdnnen diese durch ei-
nen Planungsfaktor durch Abschlage beim ermittelten Ausgleichsbedarf bericksichtigt
werden (im vorliegenden Planungsfall 15 %).
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache (qm) | Bewertung | GRZ/ Ausgleichs-
(WP) Eingriffsfaktor | bedarf (WP)

A11: Intensiv bewirtschaf- 9.156 2 0,35 6.409

tete Acker

G11: Intensivgrinland 1.669 3 0,35 1.753

B322: Einzelbaum, gebiets- 34 8 0,35 95

fremde Arten, mittlere Aus-

préagung

V11: Verkehrsflache 42 0 0,35 0

(versiegelt)

V51: Griinflachen entlang 23 3 0,35 24

von Verkehrsflachen

V332: Griinweg 872 3 0,35 916

P21 200 5 0,35 350

Summe 11.996 9.547
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Ermittlung Planungsfaktor
VermeidungsmafRnahme Beitrag zum | Wirkung der Vermei- Sicherung
Planungs- dungsmafnahme
faktor

Verwendung versickerungsfahiger | 5% Die Maflnahme dient dem Festsetzung
Belage Erhalt der Wasseraufnah- B.5.1

mefahigkeit des Bodens

und somit auch dem Schutz

des Grundwassers.
Verwendung von nach unten ab- 5% Die MaRnahme minimiert Festsetzungen
strahlenden Leuchtmitteln fur die die Anlockwirkung und so- B.5.2
Auflenbeleuchtung mit warmwei- mit das Sterben nachtakti-
Ren LED-Lampen mit einer Farb- ver Insekten, die wiederum
temperatur 2700 bis max. 3000 Nahrungsgrundlage insbe-
Kelvin sondere fiir Fledermause

darstellen.
Naturnahe Gestaltung der Wohn- 5% Die MaRBnahmen dienen der | Festsetzungen
garten durch Pflanzgebote und Durchgrinung des Bauge- B.5.5 und B.5.1
Ausschluss von Kies-/Schottergar- bietes, der Férderung der
ten Biodiversitat und dem natur-

nahen Ruckhalt von Nieder-

schlagswasser vor Ort.
Planungsfaktor (15 von max. 20 %) -1.432
Verbleibender Ausgleichsbedarf 8.115

Es besteht ein Ausgleichsbedarf von 8.115 Wertpunkten.

12.4 Ausgleichsflachen
Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Ausgleichflache angelegt, die gleichzeitig
auch dem Artenschutz fur die Eingriffe in den Lebensraum der Zauneidechse dient.

Entwicklungsziel ist die Herstellung von drei Zauneidechsenhabitaten in Kombination
mit Extensivgriinland.

Folgende Malinahmen sind hierflir umzusetzen (vgl. Planzeichnung), Teilflachen der
FI.Nrn.990 und 989, Gemarkung Seifriedsburg, 509 gm:

- drei Habitate a 12 gm mit Lesesteinhaufen, die Kérnung der Steine liegt zwi-
schen 5-40 cm und besteht aus frostfreiem Material sowie ungewaschenem
Sand.

- Oberbodenabtrag und seitlicher Einbau des Oberbodens (Nordseite der Le-
sesteinhaufen zur Pflege) sowie Bodenabtrag um ca. 0,5 m (um frostfreie Berei-
che zu schaffen). Auffullen mit Gemisch aus Steinen, Unterboden sowie
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gewaschenem Sand und um ca. 30 cm Uber Geldandeoberkante Gberhéhter Ein-
bau des gemischten Materials. Abdecken mit gewaschenem Sand (Starke
10 cm), dabei sollen einzelne Steine noch freistehen.

- Die Stellen sind jeweils mit einer Hundsrose (Rosa canina) zu bepflanzen. Die
Lesesteinhaufen sind alle drei Jahre im September fachgerecht freizustellen.
Eine Besonnung der Flache ist sicher zu stellen.

- Anlage Extensivgriinland mit Ansaat gebietseigener (21 - Hessisches Bergland)
Wiesenblihmischung (60 % Wildkrauter und 40 % Grasanteil) und anschlielRen-
der Pflege des Extensivgriinlandes ab Ende September durch einmalige Mahd
mit Mahdgutabfuhr oder extensiver Beweidung einmal jahrlich mit Pflegemahd
im Herbst.

- Kein Einsatz von Pflanzenschutz- oder Dingemitteln. Ausgenommen nach Ab-
sprache mit der UNB zur Beseitigung von Problemunkrautern.

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff in den Lebensraum der Feld-
lerche wird eine externe CEF-Flache (FI.Nr. 800, Gmkg. Seifriedsburg — Teilflache, Fla-
che 7.143 gm) fur den Ausgleich von insgesamt einem Feldlerchenrevier zugeordnet.
Die MalRnahmen sind gleichzeitig vorgezogene CEF-MalRnahmen im Sinne des § 44
Abs. 5 BNatSchG fir die Feldlerche und sind so durchzufuhren, dass diese zum Ein-
griffszeitpunkt wirksam sind und der Erhalt der 6kologischen Funktion der Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatte weiterhin gewahrt ist. Vorgesehen ist die Manahmenvariante
BlUhstreifen/Bluhbrache (vgl. UMS ,MaRnahmenfestlegung fur die Feldlerche im Rah-
men der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ des StMUV vom 22.02.2023)
zur Schaffung von Feldlerchenrevieren:

- Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft (21 - Hes-
sisches Bergland) unter Beachtung der standorttypischen Segetalvegetation auf
50 % der Flache aus niedrigwichsigen Arten mit Mindestbreite von 10 m und
Mindestlange von 100 m, Ansaat mit reduzierter Saatgutmenge (max. 50-70 %
der regularen Saatgutmenge) zur Erzielung eines llickigen Bestands, Fehlstel-
len im Bestand sind zu belassen.

- Anlage eines selbstbegrinenden Brachestreifens mit jahrlichem Umbruch auf
50 % der Flache mit Mindestbreite von 10 m und Mindestlange von 100 m.

- Kein Dinger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz sowie keine mechanische Un-
krautbekdmpfung auf den Blih- und Brachestreifen. Ausgenommen nach Ab-
sprache mit der UNB zur Beseitigung von Problemunkrautern.

- Keine Mahd, keine Bodenbearbeitung wahrend der Brutzeit von Anfang Marz
bis Ende August.

- Herstellung der Funktionsfahigkeit der Bluhstreifen durch jahrliche Pflege mit
Pflegeschnitt vor Brutbeginn bis Anfang Marz, kein Mulchen.

- Erhaltung von Brache / Bluhstreifen auf derselben Flache fur mindestens
2 Jahre (danach Bodenbearbeitung und Neuansaat i.d.R. im Frihjahr bis Ende
Mai) oder Flachenwechsel. Bei einem Flachenwechsel ist die Mallnahmenfla-
che bis zur Frihjahrsbestellung zu erhalten, um Winterdeckung zu gewahrleis-
ten.

Eine Teilflache wird dem Vorhaben Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Hofrieth 111"
fur den naturschutzfachlichen Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle gemal § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (externe Ausgleichsflachen/-malRnahmen) zu-
geordnet.
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12.5

Die Ausgleichsflachen sind nach Fertigstellung der UNB zu melden sowie dauerhaft zu
erhalten und zu sichern.

Ubersicht AusgleichsmaBnahmen

Die Flachen werden im Bestand als Acker (BNT: A 11) genutzt. Durch die Herstellung
von Lebensraumen fur Reptilien und Feldvogel entstehen hochwertige Biotopstruktu-
ren. Durch Festsetzung von Pflanzbindungen werden Eingriffe in das Landschaftsbild
ausgeglichen.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand nach Prognosezustand nach AusgleichsmaBnahme
der BNT-Liste der BNT-Liste
Code | Bezeich- | Bewer- | Code | Bezeich- | Bewer- | Flache | Auf- | Aus-
nung tung nung tung (gm) wer- | gleichs-
(WP) (WP) tung | umfang
(WP)
A11 Intensiv | 2 K122 | MaRig 6 509 4 2.036
bewirt- artenrei-
schafte- che
ter Acker Saume
und
Stauden-
fluren fri-
scher bis
malig
trockener
Stand-
orte
AN Intensiv. | 2 A2 Acker- 5 2.030 3 6.090
bewirt- brache
schafte-
ter Acker
Ausgleichsumfang Gesamt 8.126

Fur den naturschutzfachlichen Eingriff durch das Vorhaben ,Hofrieth Il sind 8.115
Wertpunkte erforderlich. Mit den geplanten internen und externen Ausgleichsmafinah-
men werden 8.126 Wertpunkte erreicht.

Artenschutz

Das Buro Maier LANDPLAN Landschaftsarchitekturbiro hat fir den Wirkraum der Pla-
nung eine spezielle Artenschutz Prifung erstellt (MaierLandplan 2026).
Die Prifung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Aufgrund der Brachstrukturen im Zuge eines Gebaudeneubaus wurde eine Zaun-
eidechse vorgefunden.
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Im Bereich des Vorhabens einschliel3lich Wirkbereich wird ein Feldlerchenrevier beein-
trachtigt.

Weitere saP-relevante Arten sind vom Vorhaben nicht betroffen. Im Bereich der Zaun-
eidechse wurde noch die Blaufligelige Odlandschrecke vorgefunden (diese profitiert
von der internen Ausgleichsflache zur Herstellung von Reptilienhabitaten).

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 BNatSchG sind deshalb
im Vorgriff folgende Vermeidungs- und externe CEF-Malinahmen erforderlich:

- Zauneidechse

- Beginn der Arbeiten ab ~April eines Jahres (nach Ende der Uberwinterungs- /
Ruhephase der Zauneidechsen)

- Samtliche Versteckmoglichkeiten sind zu entfernen (Steinhaufen, Holzhaufen,
Hecken, etc.)

- Die Vegetation ist bis Baubeginn kurzzuhalten (Vergramung) => Voraussetzung
fur die Vergramung ist ein voll funktionstiuchtiges Ersatzhabitat

- Es st ein Reptilienschutzzaun (kein Amphibienschutzzaun) mit glatter Oberfla-
che zu stellen. Andernfalls kbnnen die Zauneidechsen mit ihren Krallen den
Zaun Uberwinden. => zur Verhinderung der Einwanderung in das Plangebiet.

- Der Reptilienschutzzaun ist so zu stellen, dass die Zauneidechsen (Bereich um
den Fundort am Wohngebiet) nicht in das Baugebiet laufen, ca. 40 m in die je-
weiligen Richtungen vom Fundort

- Kontrolle des Reptilienschutzzaunes auf Funktion (Vermeidung von Schlupflé-
chern und Wiederkehr der Zauneidechse in das Plangebiet)

- Der Zaun bleibt bis zur Fertigstellung der Baumafnahmen bestehen, um eine
Ruckkehr der Zauneidechsenindividuen zu vermeiden.

- Bodenbriter Feldvdgel
Die ErschlieBung der betroffenen Ackerflachen des Planungsgebietes darf nur zwi-
schen dem 01.10. und dem 28.02. erfolgen (Bauzeitenbeschrankung zum Schutz
der Feldvogel), damit eine Tétung bzw. Stérung von Feldvogeln ausgeschlossen
werden kann. Ist die Einhaltung der Bauzeitenbeschrankung nicht mdglich, hat eine
Vergramung durch Schwarzbrache zu erfolgen. Diese Vergramung hat von dem
01. Marz ab durchgehend bis zur Baufeldrdumung zu erfolgen. Dabei muss das Auf-
kommen jeglicher Vegetation durch regelmafligen Umbruch verhindert werden. Der
Umbruch hat spatestens alle zwei Wochen zu erfolgen. Fir die Zulassigkeit der Ver-
gramung muss die MaRnahme Il — Anlage einer Bluhflache voll funktionsfahig fertig-
gestellt sein und zur Verfligung stehen. Wird die Vergramung nicht rechtzeitig be-
gonnen oder nicht konsequent fachgerecht umgesetzt, ist die Bauzeitenbeschran-
kung zwingend einzuhalten.

- Gebusch- und Heckenbruter
Rodungsarbeiten dirfen nur im Winterhalbjahr erfolgen (01. Oktober bis 28. Feb-
ruar, § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG). Fir Biotopbaume ist der empfohlene Fall-
zeitraum 11.09. - 31.10. zu beachten (hierfur ist eine Ausnahmegenehmigung von
den Verboten des § 39 Abs. 5 BNatSchG zu beantragen), da sich die Fledermause
noch nicht in der Winterruhe befinden.
Bei den BaumalRnahmen sind die angrenzenden Baume bzw. Straucher wahrend
der Bautatigkeit durch einen Lattenzaun zu schitzen.

(Hinweis zur Erstellung des Lattenzaunes
Der optimalste Schutz von Baumen und Strauchern ist es, einen ausreichenden Ab-
stand zu diesen einzuhalten. Hierfur ist der Kronenbereich, mdglichst zuzlglich
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1,5 m zu allen Seiten, einzuhalten. Um dies zu gewabhrleisten, ist dieser Bereich
durch einen stabilen Zaun vor den Auswirkungen der Baumal3nahmen zu schutzen.
Der Zaun hat eine Mindesthéhe von 2,00 m, mindestens 8 Querriegel aus Brettern
(Mindestbreite 10 cm) und ist ortsfest zu installieren. So werden der Wurzelbereich
und Baumstamme bzw. Geholze wirksam geschutzt.

Nahere Informationen unter: www.galk.de (Baumschutz auf Baustellen)).

Fledermause

Far die Beleuchtung ist eine Fledermaus und Insekten schonende Beleuchtung vor-
zusehen. Die Beleuchtung ist moglichst gering zu halten, um einer Lichtverschmut-
zung entgegenzuwirken und eventuelle Jaghabitate zu erhalten und so wenig wie
moglich die Tier- und Pflanzenwelt zu irritieren. Au3erdem sind insektenschonende
Lampen mit warmwei3em Licht mit 1800-3000 K zu verwenden.

CEF-Flachen

Reptilien

Die Ausgleichsflache fur die Reptilien (Zauneidechse) erfolgt auf Teilflachen der
FI.Nrn. 990 und 989, Gemarkung Seifriedsburg. Entwicklungsziel sind drei Zaun-
eidechsenhabitate in Kombination mit Extensivgrinland (siehe Teil A 12.4).

Feldvdgel

Als artenschutzrechtliche ErsatzmaRnahme (CEF-MalRnahme) wird die Flache FI.Nr.
800, Gemarkung Seifriedsburg, entsprechend den Lebensraumansprichen der
Feldlerche gestaltet und kinftig gepflegt (siehe Teil A 12.4). Die Flache ist hinsicht-
lich der bestehenden Obstwiesen nicht optimal fiir die Feldlerche, jedoch stellen die
Obstbaume keine geschlossene Geholzkulisse dar, sondern einen aufgelockerten
Geholzbestand. Zum anderen wird eine gréRere Flache als Feldlerchenlebensraum
gestaltet (insgesamt 7.143 gm). Dadurch erhalt die Feldlerche einen gréReren Nah-
rungsraum in einem extensiv genutzten Umfeld.

Die Malinahmen fiir Reptilien und Feldlerchen sind gleichzeitig vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen / CEF-MaRRnahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG fur die
Feldlerche und Reptilien und haben vor dem eigentlichen baulichen Eingriff zu erfol-
gen.

Bei Durchfihrung der festgesetzten Ausgleichs-/CEF-malinahmen (Planteil B 5.3) und
Vermeidungsmalnahmen (B 5.6) ist davon auszugehen, dass durch das Planungsvor-
haben keine populationsbezogene Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
saP-relevanten Vogelarten erfolgt, da die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusam-
menhang gewabhrt bleibt. Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG lassen sich folglich
vermeiden.
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13. Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet 9.723 m?
Offentliche Verkehrsflache 1.291 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- 256 m?
mung.

Offentliche Griinflachen 677 m?2
Private Griinflachen 439 m?
Gesamt 12.386 m?

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauflachen gedeckt.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und zur Griinord-

nung werden negative Auswirkungen der kiinftigen Bebauung auf das Ortsbild und Ein-

griffe in Natur und Landschaft gemindert. Weiterhin werden bestehende Probleme

durch Hangwasserabfluss bei Starkregenereignissen gelést und damit auch der Schutz

fur den Altort beachtet.
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1.1

1.2

1.3

Umweltbericht

Einleitung
Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-
leitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) (§ 1 Aufgabe, Begriff
und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a erganzende Vorschriften zum Umweltschutz,
§ 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung).

Inhalt und Ziele des Plans

Die Stadt Gemlnden a. Main mdchte aufgrund aktueller Nachfrage im Ortsteil Seifrieds-
burg bedarfsgerecht Wohnbauflachen entwickeln. Aus diesem Grund soll der Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan ,Hofrieth IlI* aufgestellt werden. FI.Nrn. 249/1, 250/2
(TF), 987 (TF), 988/3, 988/2, 989 (TF) und 990 (TF), Gemarkung Seifriedsburg, mit einer
Gesamtflache von ca. 1,24 ha.

Geplant ist Wohnbebauung mit Einzelhdusern und Doppelhdusern. Larmschutzkon-
flikte aufgrund der benachbart verlaufenden St 2434 werden nicht erwartet. Durch
grunordnerische MalRnahmen wird das geplante Wohngebiet in die umliegende Land-
schaft eingebunden. Auflerdem wird Vorsorge gegen Starkregen und Sturzfluten betrie-
ben.

Details siehe Teil A der Begrindung.

Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Seitens der Stadt gibt es Bestrebungen, den Standort flir wohnbauliche Zwecke zu ent-
wickeln. Aus diesem Grund stellt auch bereits der Flachennutzungsplan der Stadt hier
eine Wohnbauflache dar.

Frihere Entwirfe haben auch gréfere und kleinere Entwicklungen vorgesehen und sa-
hen noch die Einbindung weiterer Flachen fiir eine wohnbauliche Nutzung nach Nor-
den bzw. Nordwesten vor. Aufgrund von Grundstlicksverfiigbarkeiten wurde sich auf
die vorliegende GroRRenordnung beschrankt.

Der Planungsprozess fir den Bebauungsplan wurde seit Mitte 2025, in Bezug auf die
zur Verfigung stehenden Grundstlicke fortgefiihrt. In diesem Rahmen wurden weitere
Versionen der stadtebaulichen Entwirfe erarbeitet. All diese Entwurfe sahen einheitlich
vor, dass die ErschlieBung des Baugebietes von Siiden von der ,Hammelburger
Stralte” aus erfolgt. Aulierdem ist in allen Entwirfen eine Sickermulde fiir unver-
schmutztes Niederschlagswasser entlang des derzeitigen Ortsrandes vorgesehen.
Weitergehend wurde auf ein glinstiges Verhaltnis zwischen Bau- und Verkehrsflachen
sowie die Entstehung giinstiger Grundstlickszuschnitte geachtet. Die Grundstlicksgré-
Ren richten sich nach konkreten Grundstlicksanfragen kiinftiger Bauwilliger.

Die angrenzende Bestandsbebauung und deren Anwohnerinnen wurden bereits in die
Gestaltung der Grenzbereiche mit einbezogen.
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Vorgehen bei der Umweltprifung
Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzun-
gen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkungen
bewerten zu kénnen (Bsp. Auswirkungen auf Landschaftsbild, Wasserhaushalt etc.).

Prufungsumfang und Priifungsmethoden

Gepruft werden gem. BauGB
§1Abs.6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Flache, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

c¢) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachguter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

h)  Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die nach eu-
roparechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind

i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), c) und d)

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berlcksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem. § 1a
Abs. 3

- Berticksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes

Fur die Prifung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds vorgenommen (vgl. Bestandsplan im Anhang) und vorhandene
Unterlagen ausgewertet (Biotopkartierung etc.).

Vom Biro Maier LANDPLAN Landschaftsarchitekturbiiro, Kreuzwertheim (2026),
wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) erstellt.

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefuhrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-
vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten Ge-
biet. Zentrale Prifungsinhalte sind die 0.g. Schutzguter. Die einzelnen Schutzguter
wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastungen
berlcksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgiter wurden die Wirkungen des Vorha-
bens gegenlbergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene
umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose.

Bei der Prognose der moglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die
Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange beriucksichtigt, u.a. infolge
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aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschliel3-
lich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser
Ressourcen zu berlicksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf}
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeit der Umweltauswirkungen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Planung befindet sich in der Phase des Vorentwurfs. Die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange dient der Einholung von Stellung-
nahmen der relevanten Fachbehérden hinsichtlich Umfangs und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB. Bei Bedarf werden die Angaben im Umwelt-
bericht im weiteren Verfahren noch erganzt.

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Neben den fachlichen Vorgaben der Ubergeordneten Planungsebenen (vgl. hierzu Kapi-
tel 3 in der Begriindung) sind auch die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen und Vor-
gaben, insbesondere aus dem Baugesetzbuch, den einschlagigen Gesetzen insbeson-
dere zu Naturschutz, Immissionsschutz, Boden- und Wasserschutz sowie Denkmal-
schutz im Rahmen der Umweltpriifung zu bericksichtigen. In Bezug auf die Schutzguter
erfolgt dies im vorliegenden Planungsfall wie folgt:

- Mensch: Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch die benachbarte
St 2434

- Tiere und Pflanzen / Biodiversitat: Vermeidung/Ausgleich/Ersatz von erheblichen
Beeintrachtigungen/Eingriffen von Natur und Landschaft; Berlcksichtigung von
Schutzgebieten und Biotopen sowie der Belange des Artenschutzes (Bundesnatur-
schutzgesetz und Bayerisches Naturschutzgesetz), Ausgleich Feldlerche und Zaun-
eidechse

- Boden: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Baugesetzbuch
und Bundes-Bodenschutzgesetz)
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- Wasser: Getrennte Ableitung des Niederschlagswassers einschlief3lich Versicke-
rung vor Ort (Wasserhaushaltsgesetz und Bayerisches Wassergesetz)

- Klima: Festsetzung von Pflanzgeboten zur Frischluftférderung (Baugesetzbuch)

- Landschaft: Beriicksichtigung Durchgriinung des Baugebietes (Baugesetzbuch)
Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingun-

gen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit

Funktion fur Erholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz des
Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind sowohl die wohn-
ortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Freirdume
auf das Wohlbefinden des Menschen wie auch die Ferienerholung maf3gebend.

Wohnfunktion

Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde Wohnver-
haltnisse (siedlungsnahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freiflachen von al-
len Teilen des Geltungsbereichs rasch erreichbar. Im Wirkraum des Vorhabens liegt ein
allgemeines Wohngebiet (slid- und westlich des Geltungsbereichs).

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fiir gesunde Wohnver-
haltnisse.

Funktionen fiur die Naherholung

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine siedlungsnahe Freiflache. Norddst-
lich zum Waldrand befindet sich das Landschaftsschutzgebiet LSG-00561.01. Es befin-
det sich innerhalb des Naturparks Spessart (ehemals Schutzzone).

Im Siden von Seifriedsburg verlauft der Wanderweg Rhonklub-Main-Werra. Im Siden
verlauft parallel zur St 2434 ein ausgewiesener Ful- und Radweg.

Dem Bereich kommen folglich Funktionen fir die Naherholung zu.
Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafBnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion
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Aufgrund der geplanten Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes wurde abgewo-
gen, ob die St 2434 Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung haben wird. Da
sich die geplante Erschliefung bereits innerhalb des Ortsteils hinter dem Ortsschild be-
findet, sind die Immissionen bereits reduziert.

Auswirkungen auf die Naherholung

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Naherholung sind vertraglich, da von der be-
stehenden Bebauung aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung kein Zugang zu umlie-
genden Flurwegen im Osten bzw. Norden gegeben ist.

Die Nutzung bestehender Rad- und FuBwege wird nicht beeintrachtigt.

Die landwirtschaftlichen Flachen am Ortsrand préagen weiterhin die Landschaft.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat

Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskrite-
rien herangezogen:

Bedeutung / Naturndhe
Empfindlichkeit

Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps

Grolke, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Innerhalb des Plangebiets sind fast ausschliellich intensiv genutzte Biotop- und Nut-
zungstypen mit geringer Naturnahe vorkommend (vgl. Bestandserfassung mit Eingriffs-
bewertung im Anhang). Hierbei handelt es sich tGiberwiegend um intensiv bewirtschaf-
tete Acker (A11), im Stidosten und Siidwesten zudem um Intensivgriinland (G11) mit
geringer Artenvielfalt. Die Zufahrt im Stden ist bereits versiegelt (V11). Randlich sind
teilweise Privatgarten betroffen (P21). Einzig ein Baum mittleren Alters im Stiden im
Bereich der geplanten Sickermulde weist einen héheren Biotopwert auf.

Seltene Biotoptypen kommen im Plangebiet nicht vor. Es liegen keine kartierten Bio-
tope nach der Bayerischen Biotopkartierung im Geltungsbereich. Es kommen keine
Rote Listearten vor.
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Geschutzte Lebensraumtypen (FFH-LRT)
Im Plangebiet des Sondergebiets konnten keine Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie
festgestellt werden.

Rote Liste gefahrdeter Pflanzenarten
Im Plangebiet konnten zum Zeitpunkt der Begehung keine Arten der Roten Liste Bay-
ern gefunden werden.

Die vom Vorhaben in Anspruch genommenen Flachen weisen aufgrund der Nutzung
und der bestehenden Vorbelastungen eine geringe Naturndhe auf. Es kommen keine
seltenen Pflanzen vor.

Die Biotoptypen intensiv genutzte Acker- bzw. Grunlandflachen sind rasch wieder her-
stellbar. Der Einzelbaum weist eine mittlere Wiederherstellungsdauer auf.

Vom Buro Maier LANDPLAN Landschaftsarchitekturbiro (2026), Kreuzwertheim,
wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) erstellt. Die Prifung kommt
zu folgenden Ergebnissen:

Aufgrund der Brachstrukturen im Zuge eines Gebaudeneubaus wurde eine Zaun-
eidechse vorgefunden.

Im Bereich des Vorhabens einschliefdlich Wirkbereich wird ein Feldlerchenrevier beein-
trachtigt.

Weitere saP-relevante Arten sind vom Vorhaben nicht betroffen. Im Bereich der Zaun-
eidechse wurde noch die Blaufliigelige Odlandschrecke vorgefunden (diese profitiert
von der internen Ausgleichsflache zur Herstellung von Reptilienhabitaten).

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 BNatSchG sind deshalb
im Vorgriff folgende Vermeidungs- und externe CEF-MalRnahmen erforderlich:

- Zauneidechse

- Beginn der Arbeiten ab ~April eines Jahres (nach Ende der Uberwinterungs- /
Ruhephase der Zauneidechsen)

- Samtliche Versteckmoglichkeiten sind zu entfernen (Steinhaufen, Holzhaufen,
Hecken, etc.)

- Die Vegetation ist bis Baubeginn kurzzuhalten (Vergramung) => Voraussetzung
fur die Vergramung ist ein voll funktionstiichtiges Ersatzhabitat

- Es st ein Reptilienschutzzaun (kein Amphibienschutzzaun) mit glatter Oberfla-
che zu stellen. Andernfalls kdnnen die Zauneidechsen mit ihren Krallen den
Zaun uberwinden. => zur Verhinderung der Einwanderung in das Plangebiet.

- Der Reptilienschutzzaun ist so zu stellen, dass die Zauneidechsen (Bereich um
den Fundort am Wohngebiet) nicht in das Baugebiet laufen, ca. 40 m in die je-
weiligen Richtungen vom Fundort

- Kontrolle des Reptilienschutzzaunes auf Funktion (Vermeidung von Schlupflé-
chern und Wiederkehr der Zauneidechse in das Plangebiet)

- Der Zaun bleibt bis zur Fertigstellung der Baumafnahmen bestehen, um eine
Ruckkehr der Zauneidechsenindividuen zu vermeiden.

- Bodenbriter Feldvogel
Die ErschlieBung der betroffenen Ackerflachen des Planungsgebietes darf nur zwi-
schen dem 01.10. und dem 28.02. erfolgen (Bauzeitenbeschrankung zum Schutz
der Feldvogel), damit eine Tétung bzw. Stérung von Feldvogeln ausgeschlossen
werden kann. Ist die Einhaltung der Bauzeitenbeschrankung nicht mdglich, hat eine
Vergramung durch Schwarzbrache zu erfolgen. Diese Vergramung hat von dem
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01. Marz ab durchgehend bis zur Baufeldrdumung zu erfolgen. Dabei muss das Auf-
kommen jeglicher Vegetation durch regelmafiigen Umbruch verhindert werden. Der
Umbruch hat spatestens alle zwei Wochen zu erfolgen. Fir die Zuldssigkeit der Ver-
gramung muss die MaRnahme Il — Anlage einer Bluhflache voll funktionsfahig fertig-
gestellt sein und zur Verfugung stehen. Wird die Vergramung nicht rechtzeitig be-
gonnen oder nicht konsequent fachgerecht umgesetzt, ist die Bauzeitenbeschran-
kung zwingend einzuhalten.

Gebusch- und Heckenbruter

Rodungsarbeiten dirfen nur im Winterhalbjahr erfolgen (01. Oktober bis 28. Feb-
ruar, § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG). Fir Biotopbaume ist der empfohlene Fall-
zeitraum 11.09. - 31.10. zu beachten (hierfur ist eine Ausnahmegenehmigung von
den Verboten des § 39 Abs. 5 BNatSchG zu beantragen), da sich die Fledermause
noch nicht in der Winterruhe befinden.

Bei den Baumalinahmen sind die angrenzenden Baume bzw. Straucher wahrend
der Bautatigkeit durch einen Lattenzaun zu schitzen.

(Hinweis zur Erstellung des Lattenzaunes

Der optimalste Schutz von Baumen und Strauchern ist es, einen ausreichenden Ab-
stand zu diesen einzuhalten. Hierfur ist der Kronenbereich, mdglichst zuzlglich

1,5 m zu allen Seiten, einzuhalten. Um dies zu gewabhrleisten, ist dieser Bereich
durch einen stabilen Zaun vor den Auswirkungen der BaumafRnahmen zu schutzen.
Der Zaun hat eine Mindesthdhe von 2,00 m, mindestens 8 Querriegel aus Brettern
(Mindestbreite 10 cm) und ist ortsfest zu installieren. So werden der Wurzelbereich
und Baumstadmme bzw. Gehdlze wirksam geschitzt.

Nahere Informationen unter: www.galk.de (Baumschutz auf Baustellen)).

Fledermause

Far die Beleuchtung ist eine Fledermaus und Insekten schonende Beleuchtung vor-
zusehen. Die Beleuchtung ist mdglichst gering zu halten, um einer Lichtverschmut-
zung entgegenzuwirken und eventuelle Jaghabitate zu erhalten und so wenig wie
moglich die Tier- und Pflanzenwelt zu irritieren. Au3erdem sind insektenschonende
Lampen mit warmwei3em Licht mit 1800-3000 K zu verwenden.

CEF-Flachen

Reptilien

Die Ausgleichsflache fir die Reptilien (Zauneidechse) erfolgt auf Teilflachen der
FI.Nrn. 990 und 989, Gemarkung Seifriedsburg. Entwicklungsziel sind drei Zaun-
eidechsenhabitate in Kombination mit Extensivgrinland (siehe Teil A 12.4).

Feldvdgel

Als artenschutzrechtliche ErsatzmaRnahme (CEF-MalRnahme) wird die Flache FI.Nr.
800, Gemarkung Seifriedsburg, entsprechend den Lebensraumansprichen der
Feldlerche gestaltet und kiinftig gepflegt (siehe Teil A 12.4). Die Flache ist hinsicht-
lich der bestehenden Obstwiesen nicht optimal fiir die Feldlerche, jedoch stellen die
Obstbaume keine geschlossene Geholzkulisse dar, sondern einen aufgelockerten
Geholzbestand. Zum anderen wird eine gréRere Flache als Feldlerchenlebensraum
gestaltet (insgesamt 7.132 gm). Dadurch erhalt die Feldlerche einen gréReren Nah-
rungsraum in einem extensiv genutzten Umfeld.

Die Malinahmen fiir Reptilien und Feldlerchen sind gleichzeitig vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen / CEF-MaRRnahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG fur die
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Feldlerche und Reptilien und haben vor dem eigentlichen baulichen Eingriff zu erfol-
gen.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Durch das geplante Baugebiet gehen die oben aufgeflihrten Lebensraume auf einer
Flache von ca. 1,2 ha verloren. Auch der Einzelbaum wird vsl. gefalit.

Die saP kommt zum Ergebnis, dass durch die Errichtung des Wohngebietes Auswir-
kungen auf Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. auf europaische Vogelarten
zu erwarten sind. Vermeidungs- und/oder CEF-Malinahmen sind erforderlich (im Detail
wird auf die saP als Bestandteil der Begriindung mit Umweltbericht verwiesen).

Bei Durchfihrung der festgesetzten MalRnahmen (Planteil B 5.3) und Vermeidungs-
malnahmen (B 5.6) ist davon auszugehen, dass durch das Planungsvorhaben keine
populationsbezogene Verschlechterung des Erhaltungszustandes der saP-relevanten
Vogelarten erfolgt, da die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang gewahrt
bleibt. Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG lassen sich folglich vermeiden.

Durch mehrere Vermeidungsmafnahmen (mehrere Grinflachen mit Pflanzgeboten,
naturnahe Gestaltung der Wohngarten durch die Pflanzung einer Mindestanzahl von
standortgerechten, gebietsheimischen Laubbdumen oder Obstbaumen und den Aus-
schluss von Kies-/Schottergarten, Verwendung insektenschonender Auf3enbeleuch-
tung) kénnen die nachteiligen Auswirkungen reduziert werden. Die abschliellende
Kompensation erfolgt durch (externe) Ausgleichsflachen.

Die Auswirkungen sind gut in der Nahe des Eingriffs ausgleichbar.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Boden
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Das Vorhaben befindet sich gemaf der digitalen geologischen Karte 1:25.000 im Be-
reich des Oberen Buntsandsteins (Trias) der vom Léss teilweise Uberdeckt wird.
GemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 ist im Bereich folgender Bo-
dentyp, der im Landschaftsraum haufig ist, ausgebildet:

- 580b: Vorherrschend Pseudogley, gering verbreitet Braunerde-Pseudogley aus
grusfihrendem Lehm bis Schluff (Deckschicht) tiber grusfihrendem Lehm bis Ton
(Sedimentgestein), selten Sandstein
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Gemal Bodenschatzung weisen die Boden eine Uberwiegend mittlere Bodenfruchtbar-
keit auf (L 5V mit Ackerzahlen von 53). Die Ackerzahlen entsprechen den Werten der
Umgebung, diese liegen etwas Uber dem Durchschnitt. Die Feldkapazitat im effektiven
Wurzelraum ist jedoch gering. Die naturliche Ertragsfahigkeit ist daher mittel.

Aufgrund von Bodenart und Standort besteht kein Biotopentwicklungspotenzial hin zu
extremen und somit naturschutzfachlich besonders bedeutsamen Lebensraumtypen.
Als potenzielle natirliche Vegetation ist ein Bergseggen-Hainsimsen-Buchenwald; 6rt-
lich im Komplex mit Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald angegeben.

Die Pufferfunktion ist abhangig von den Schwermetallen. Fur Blei und Quecksilber ist
das Ruckhaltevermdgen sehr hoch, bei Cadmium und Zink ist die Pufferfunktion gering
bzw. mittel.

Das Rulckhaltevermdgen fur organische Stoffe ist gering fur Heizdl und mittel far
Benzo(a)pyren.

Das Retentionsvermoégen ist sehr hoch. Die Verweilzeit wasserldslicher Stoffe ist mittel.

Durch die ackerbauliche Nutzung sind die Béden anthropogen Uberpragt und Bodenge-
fuge und -aufbau in seiner Naturlichkeit gestort (Befahren mit schweren Maschinen, re-
gelmaliges Pfligen, Dingen). Insgesamt weist der Bodenstandort eine mittlere Be-
deutung auf.

Seltene Bdden liegen nicht vor.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Aufgrund der Grundflachenzahl inkl. zulassiger Uberschreitungen und erforderlicher
Verkehrsflachen ist mit einem Verlust maRig naturnaher Béden von ca. 0,5 ha zu rech-
nen. Die Bodenfunktionen gehen hier vollstdndig verloren.

Eingriffe in den Boden sind grundsatzlich zu minimieren. Bei den Baumalinahmen sind
die DIN 19731 und DIN 18915, die die Anforderungen an den Ausbau und die Zwi-
schenlagerung von Bodenaushub beschreiben, zu beachten. Damit kénnen Eingriffe in
die Bodenfunktionen, die uber die Versiegelungen hinausgehen, minimiert werden.
Fur o6ffentliche Geh- und Unterhaltungswege sowie private Stellflachen sind wasser-
durchlassige Belage zu verwenden, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens so
weit méglich zu erhalten.

Der Wirkraum betrifft ausschlief3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen an-
grenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
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Wasser

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind die Grundwasserverhaltnisse und
dauerhafte Oberflachengewasser relevant.

Bewertungskriterien des Teilschutzguts Oberflachenwasser

Bedeutung/ Naturndhe

Empfindlichkeit Gewassergiite

Bedeutung von Flachen im Wasserhaushalt (Rickhaltefunktion)

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschiutztheitsgrad der Grundwassertberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit Bedeutung fiir Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Beschreibung und Bewertung

Im Ortsteil Seifriedsburg gibt es kein Flie3- oder Stillgewasser. Der Burggraben im Si-
den von Seifriedsburg entwassert in die ca. 2 km westlich liegende Frankische Saale.

Das Vorhaben liegt aufderhalb eines wassersensiblen Bereiches oder von Abflusswe-
gen.
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Abbildung: Wassersensible Bereiche (braune Flache) und FlieRwege (gelb geringer, orange mittlerer und
rot erhdhter Abfluss) aus Geobasisdaten © Umweltatlas Bayern 2026

Uber die Grundwasserverhaltnisse liegen keine detaillierten Informationen vor. Nach
den Angaben des Bayernatlas weist der Standort Stau- oder Haftndsse deutlich bis
stark, meist < 4 dm tief, rAumlich wechselnd auf. Die Grundwasserneubildungsrate ist
aufgrund der geologischen Situation als mittel (L6ssuberwehung) einzustufen. Durch
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4.5

die topographische Lage besteht ein hoher Geschitztheitsgrad des Grundwassers.
Wasserschutzzonen von Trinkwasserschutzgebieten werden nicht beruhrt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf ca. 0,5 ha des Vorha-
benbereiches zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu einer Redu-
zierung der Grundwasserneubildung. Eine erhebliche Verscharfung des Oberflachen-
wasserabflusses ist nicht zu erwarten, da durch die Bebauung ein Grofteil des Ober-
flachenwassers schadlos abgeflihrt bzw. zurtickgehalten wird (Trennsystem). Nieder-
schlagswasser soll in Zisternen gespeichert oder in der Sickermulde zurtickgehalten
und versickert werden.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit

Klima/Luft

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktionen maR3geblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht
sich auf die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu min-
dern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung
von Flachen fir die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fir Belastungsgebiete

Empfindlichkeit | jimatische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung

Der Ortsteil Seifriedsburg ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klima-
tisches Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen ha-
ben lokale Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine Uberdrtlichen Funktio-
nen fir den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn. Auf den Freiflachen westlich von
Seifriedsburg ist die Kaltluftproduktion sogar hdéher als auf den Flachen der geplanten
Bebauung (Karte Nachtliche Kaltluftproduktion, LfU 2022).

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Durch die Bebauung der Freiflachen gehen lediglich drtlich bedeutsame klimatische
Ausgleichsfunktionen verloren.

Die Frischluftversorgung von Geminden a. Main und der angrenzenden Bebauung ist
weiterhin gewahrleistet.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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4.6

4.7

4.8

Landschaft

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart

Natirlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Der Geltungsbereich ist als landwirtschaftlich genutzte Flache frei von besonderen
landschaftsbildpragenden Elementen. Der Vorhabenbereich weist eine geringe Natur-
nahe und Vielfalt auf.

Der derzeitige Ortsrand weist keine besondere Eingriinung auf.

Es besteht auch keine Fernwirkung aufgrund der topographischen Lage.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafBnahmen

Das geplante Baugebiet fihrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes
durch Gebaude und Verkehrsflachen. Durch die Flexibilitat in den Festsetzungen hin-
sichtlich der Gestaltung der Hauser wird weiterhin eine aufgelockerte Bebauung den
kiinftigen Ortsrand bestimmen. Durch die Pflanzbindung erfolgt eine Eingriinung.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Kultur- und Sachgiter

Schutzenswerte Bodendenkmaler oder andere Kultur-/Sachguter sind im Geltungsbe-
reich nicht bekannt.

Nordlich des Geltungsbereichs am Waldrand befindet sich das Bodendenkmal D-6-
5924-0151, eine Freilandstation des Mesolithikums.
Flache

Es handelt sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Innenentwicklungspotenziale in Seifriedsburg wurden geprift, stehen aber dem Grund-
stucksmarkt nicht zur Verfigung. Durch die Planung éndert sich die Art der Nutzung
der Flache. Die Siedlungs- und Verkehrsflache im Ortsteil erhdht sich. Als Vermei-
dungsmafnahme fir die Versiegelung ist eine GRZ von 0,35 festgesetzt.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den
Schutzgltern Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben.
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4.9

410

Wechselwirkungen

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter und Umweltbelange be-

ricksichtigen auch das Wirkungs-/Prozessgeflige zwischen den einzelnen Belangen

des Umweltschutzes. Darlberhinausgehende erhebliche nachteilige Beeintrachtigun-
gen infolge von Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der
Entfernung von mind. 4,8 km ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die
eine erhebliche Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kénnten.
Sonstige Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen der Stadt und des Landkreises gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien durch PV-Module und/oder Sonnenkollektoren ist
moglich.

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung wird ca. 1,24 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Moglich-
keiten zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen
bestehen nicht.

Darstellung von Landschaftsplanen

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Stadt Geminden a.
Main stellt fir den Geltungsbereich keine besonderen Ziele dar.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Es sind keine lokalklimatisch besonders wertvollen Flachen betroffen. Die Nutzung von
Solarenergie ist mdglich. Die Belange des Klimaschutzes sind im Rahmen der konkre-
ten Bauvorhaben zu beachten und durch entsprechende Verordnungen vorgegeben.

Zusammenfassende Prognose liber die Entwicklung des Umweltzu-
standes und der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der fol-
genden Wirkungen zu beschreiben:
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Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-
weit relevant einschlieRlich Abrissarbeiten

Die diesbezlglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzguter in Kapi-
tel 4 ausfihrlich dargelegt. Wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen, da Bauarbeiten nur wahrend der Tagzeiten stattfinden.

Auswirkungen infolge der Nutzung der natirlichen Ressourcen, insbesondere Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguiter in Kapitel 4 ausfuhrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schutterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseiti-
gung und Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen der Stadt und des Landkreises sowie Uberregionaler
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkun-
gen durch Abfalle zu vermeiden.

Auswirkungen infolge der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit werden durch Beschrankung der
zulassigen Immissionen vermieden. Die Karte der Georisiken des Bayer. Landesamts
fur Umwelt weist flir den Bereich keine spezifischen Georisiken nach.

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit gegentber
den Folgen des Klimawandels

Aufgrund der Lage und Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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7. MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachhaltiger Umweltauswirkungen
sind insbesondere:

- Gestaltung, Gliederung und Eingriinung des geplanten Wohngebietes in die freie
Landschaft durch die Ausweisung und Bepflanzung mehrerer 6ffentlicher und pri-
vater Grinflachen

- Naturnahe Gestaltung der Wohngarten durch die Pflanzung einer Mindestanzahl
von standortgerechten, gebietsheimischen Laubbdumen oder Obstbaumen

- Verringerung der Flachenversiegelung durch den Ausschluss von Kies- und Schot-
tergarten (dadurch auch Forderung der Biodiversitat) sowie durch die vorgege-
bene Verwendung von wasserdurchldssigen Bodenbelagen (z.B. Rasengitter-
steine), wo dies mit dem Nutzungszweck vereinbar ist (Garagenzufahrten, Stell-
platze, Wege)

- Verwendung insektenschonender, nach unten abstrahlender Leuchtmittel fir die
AulRenbeleuchtung

- Rickhaltung des Niederschlagwassers in Form von Retentionszisternen mit kom-
binierter Regenwassernutzung

- Vorgaben zur H6he und Gestaltung der geplanten Wohngebaude

Den im Rahmen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft
wird im Nordosten eine interne Ausgleichsflache als CEF-MalRnahme fur die Herstel-
lung von Reptilienlebensraumen mit einer GesamtgréRe von 509 m? zugeordnet und
als solche festgesetzt. Die Flache wird im Bestand ackerbaulich intensiv genutzt.

Die CEF-MalRnahmen fir die Zauneidechse umfasst Teilflachen der FI.Nrn. 990 und
989 in einer GrolRe von 509 m2. Geplant ist hier ein Komplex aus Lesesteinhaufen mit
Sandlinsen und artenreichem Extensivgrunland (Wiesenblihmischung).

Altgras- und Brachestreifen stellen durch die gegentberliegenden Ackerflachen redu-
ziertere Pflegeregime und alternative wertvolle Lebensraume und auch Rickzugsorte
fur verschiedene Tierarten im Winter dar.

Ferner wird eine externe CEF-Flache fur den Eingriff in den Lebensraum fur Feldvdgel
dem Vorhaben noch zugeordnet.

Die detaillierten Aussagen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung finden sich in
Kap. 9 des Teils A der Begrindung.

8. Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist mit der Fortfihrung der landwirtschaftlichen Nut-
zung zu rechnen. Es mussten gegebenenfalls andere Flachen ausgewiesen werden,
um die Wohnbauflachennachfrage in der Region zu befriedigen. Die Auswirkungen der
Planung sind gegenlber der Nullvariante vertretbar. Der Eingriff ist gut ausgleichbar.
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10.

Monitoring

Die Stadt Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeig-
nete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist dabei
auch die Durchfiihrung von Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Mal3-
nahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4.

Konkret wird empfohlen, die ordnungsgemafie Durchfiihrung der Ma3nahmen zur Ver-
meidung, Verminderung und zum Ausgleich (vgl. Punkt 7 oben) sowie die zu einem
spateren Zeitpunkt evil. zusatzlich auftretenden Umweltauswirkungen zu Gberwachen.
Auch die zielgerichtete Entwicklung der Ausgleichsflachen/-mal3nahmen sollte nach
deren Herstellung im Turnus von 5 Jahren bis zum Erreichen der Entwicklungsziele

vorgesehen werden.

Daruber hinaus nutzen die Gemeinden die Informationen der Behdrden nach § 4 Ab-

satz 3 BauGB.

Zusammenfassung

1. Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den
Menschen frihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.

2. Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Mensch

Verlust siedlungsnaher Freiflachen;
Larmimmissionen sind nicht zu erwarten

geringe Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere,
biologische Vielfalt

Verlust von im Wesentlichen geringwerti-
gen Lebensraumen auf 1,2 ha (insbeson-
dere Acker und Intensivgrunland); Ein-
griffe in Lebensraume saP-relevanter Ar-
ten werden durch CEF-Flachen ausgegli-
chen

geringe Erheblichkeit

Boden

Versiegelung auf ca. 0,5 ha, keine natur-
nahen oder seltenen Boden betroffen

mittlere Erheblichkeit

Wasser

verringerte Grundwasserneubildung
durch Versiegelung, aber Trennsystem
und Wasserriickhalt vor Ort vorgesehen

geringe bis mittlere
Erheblichkeit

Klima

Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug zu
Belastungsgebieten betroffen

geringe Erheblichkeit
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Schutzgut

wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Landschaft

Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes durch Bebauung, bauliche
Erweiterung der bestehenden Siedlung
ohne Ortsrandeingrinung

geringe Erheblichkeit

Wechselwirkungen
und Wirkungsge-
fuge

keine Flachen mit komplexem 6kologi-
schem Wirkungsgeflige negativ betroffen

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sach-
guter

keine Betroffenheit

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit auf die Schutzglter Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Klima und
Landschaft, geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser sowie mittle-
rer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden.

f( . L(.)LL\W

Max Wehner

Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt

ANHANG

1. Bestandserfassung mit Eingriffsbewertung (mafstablos)

2. Artenliste standortheimischer Gehdlze fir Freiflachengestaltung

3. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom Blro Maier Landplan, DATUM
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Anhang 1: Bestandserfassung mit Eingriffsbewertung (maRstabslos)
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Bestandserfassung

Biotop- und Nutzungstypen gem. Biotopwertliste N
A11: Intensiv bewirtschaftete Acker ‘
G11: Intensivgrinland Stadt Gemunden a. Maln

Bebauungs- und Griinordnungsplan
° B322: Einzelbaume gebietsfremden  "Hofrieth 11"
Arten, mittlere Auspragung

P21: Privatgarten, strukturarm Bestandserfassung mit Eingriffsbewertung
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===m V11: Verkehrsflachen, versiegelt datum:  03.00.2026 erganzt
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unbefestigt, bewachsen TEAM 4 und Stadtplaner GmbH I i
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Auspragung entlang von Verkehrsflachen
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Anhang 2: Artenliste standortheimischer Geholze fiir Freiflaichengestaltung

a) GrolRbaume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Nussbaum
Tilia cordata Winterlinde

b) MittelgroRe und kleine Bdume

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

sowie Obstbaume als Halb- und Hochstamm

c) Straucher

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weilkdorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Holunder



