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1. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Aufgrund der nach wie vor anhaltenden hohen Nachfrage nach Bauplatzen hat die Marktgemeinde Schwarz-
ach am Main die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Etterswasen I1“ beschlossen. Hierbei handelt es sich um
ein Allgemeines Wohngebiet (WA).

Zwar erschlie3t die Marktgemeinde Schwarzach am Main derzeit noch das Baugebiet ,Gerlachshausen Sid-
West" entlang der Schweinfurter Strafe im Ortsteil Gerlachshausen, allerdings handelt es sich hierbei um
lediglich 8 Baugrundstiicke, auf die bereits jetzt schon eine Ubersteigerte Nachfrage besteht.

Das letzte gemeindliche Baugrundstiick wurde im Oktober 2016 verauR3ert. Seitdem kann der Markt Schwarz-
ach a. Main keinen Bauplatz zum Verkauf anbieten

Bezulglich vorhandener Gebaude-Leerstande, v.a. in den Ortskernen der verschiedenen Ortsteile, hat sich die
Marktgemeinde Schwarzach am Main um eine umfassende Untersuchung bemuiht und alle Ortsteile einem
,Vitalitats-Check” unterzogen.

Ungeachtet dessen hat die Marktgemeinde im Jahr 2016 ein kommunales Férderprogramm aufgelegt, das
private MalRnahmen zur Sanierung und Wiederbelebung von leerstehenden Geb&uden in den Ortskernen
bezuschusst. Es wird seitdem sehr gut angenommen, was bisher nicht nur zur Reduzierung leerstehender
Gebaude fuhrte, sondern auch kinftigen weiteren Leerstanden vorbeugt.

Auf vorhandene bislang unbebaute Grundstiicke in den Ortsteilen hat die Marktgemeinde Schwarzach am
Main leider keinen Zugriff, da sich diese allesamt in Privatbesitz befinden. In den Jahren 2008 und 2015 wurde
vom Markt Schwarzach a. Main bei allen privaten Grundstiickseigentimern angefragt, wie die weitere Ver-
wendung des Baugrundstiickes geplant ist. Es bestand lediglich bei 3 Grundstiickseigentiimern die Bereit-
schaft das Grundstlck bei einer konkreten Anfrage zu verauf3ern. Alle Ubrigen Eigentiimer mdchten ihr Grund-
stick nicht verauRern.

Daher ist vorgesehen, das Baugebiet ,Etterswasen II“ auszuweisen, um die Nachfrage von Bauwilligen, bei
denen es sich vorwiegend um junge Menschen teils mit Familien handelt, weiterhin bedienen zu kénnen und
insbesondere auch einheimischen Burgern wieder die Méglichkeit zu eréffnen, sich Wohneigentum in attrak-
tivem Wohnumfeld aneignen zu kénnen und nicht in die umliegenden Gemeinden abwandern zu mussen.

Das Plangebiet ,Etterswasen 11* liegt im Ortsteil Gerlachshausen, kommt am nord-dstlichen Ortsrand zum

Liegen und grenzt an die bestehenden Wohngebiete ,Am Etterswasen® und ,An der Aspel“ bzw. ,An der Aspel
II“ an.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Gemeinderat Markt Schwarzach am Main fasste am 27.02.2018 den Aufstellungsbeschluss fiir das vor-
gesehene Plangebiet. Fir das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan geman § 30 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan erstellt. Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes
wurde das Tiefbautechnische Ingenieurbiiro Gliickert (TIG) in Dettelbach beauftragt.
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Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Plangebietes stimmt im Wesentlichen mit dem gultigen Flachennutzungsplan tber-

ein, lediglich die Parzelle der geplanten Regenruckhaltung befindet sich au3erhalb. Dieser Sachverhalt wird
im Nachgang im Zuge der néchsten Anderung des Flachennutzungsplanes richtiggestellt.

3. LANDSCHAFTLICHE AUSGANGSSITUATION

Die Marktgemeinde Schwarzach am Main liegt dstlich von Wiirzburg, naturraumlich gesehen im siidéstlichen
Bereich der Mainfrankischen Platten sowie dem suidwestlichen Steigerwald-Vorland.

Der Ortsteil Gerlachshausen liegt links des Mains. Das geplante Allgemeine Wohngebiet liegt am nord-ostli-
chen Rand der Ortschaft.

Die Flache im ausgewiesenen Plangebiet wurde bisher ausschlief3lich intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es
handelt sich um Ackerflachen, die 6kologisch verarmt sind und keinerlei nattrliche Strukturen wie Hecken,
Feldraine, Feldgehdélze etc. aufweisen.

Im Westen wird das Plangebiet von einem befestigten Flurweg begrenzt. Dahinter befindet sich das beste-
hende Baugebiet ,Am Etterswasen®.

Im Siiden und Osten schlie3t das Plangebiet an die Dimbacher Stral3e an, welche als bisher befestigter Flur-
weg im Zuge der Baugebietserschlielung im Teilstlick zwischen bestehendem Baugebiet ,Am Etterswasen*
bis zur Einmiindung in das bestehende Baugebiet ,An der Aspel |* zur ErschlieBungsstral’e ausgebaut wird.
Der weitere Verlauf der Dimbacher Stral3e bleibt unverandert und als befestigter Flurweg bestehen.

Im Nord-Westen grenzt das Baugebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Nord-Osten befindet sich
ein unbefestigter Griinweg an den eine Kleingartenanlage anschlief3t. Dahinter verlauft der wasserfiihrende
Etterswasengraben, der im weiteren Verlauf in den Main mindet.

Von hier aus erstreckt sich in nérdlicher und 6stlicher Richtung die Flur der Gemarkung Gerlachshausen mit
landwirtschaftlicher Nutzung (Ackerbau) bzw. Waldern.

Das bestehende Gelénde des Plangebietes ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung vollig unver-
worfen, besitzt im Zentrum eine geringflgige Erhebung und fallt zu allen Seiten, vorwiegend jedoch in Nord-
und Sudrichtung leicht ab. Der betreffende Bereich befindet sich in einer Hohenlage von ca. 194 m i. NN bis
ca. 196 m 0. NN.

Der Abstand zum Main und der dort parallel verlaufenden Staatsstral3e St2271 betragt ab der ¢stlichen Plan-
gebietsbegrenzung (Luftlinie) ca. 290m, dazwischen befindet sich die vorhandene Bebauung des Ortsteils
Gerlachshausen. Der Hohenunterschied zum Main betragt rund 6m, das Plangebiet befindet sich weit aulZer-
halb des amtlich festgesetztenHQ100-Bereichs des Mains.
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4. PLANUNGSUMGRIFF

Das geplante Allgemeine Wohngebiet erstreckt sich in Nord-West- / Siid-Ost-Richtung auf einer Breite von
ca. 200 m und in Std-West- / Nord-Ost-Richtung auf einer Lange von ca. 235 m.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes betragt ca. 4,20 ha.

Die Grundstlicksgrof3en im Plangebiet liegen zwischen ca. 601 m2 und ca. 1.020 m2, im Mittel bei ca. 729 m2,
Es sind insgesamt 44 Baugrundstiicke geplant.

Das Plangebiet ist von folgenden Grundstiicken (Gemarkung Gerlachshausen) umgrenzt:

Im Norden: FI.-Nr. 2203 (Teilflache)
Im Westen: Fl.-Nr.  2579/1 (Teilflache)
FI.-Nr. 2579 (Teilflache)
FI.-Nr. 2431 (Teilflache)
Im Siaden: FI.-Nr. 278
FI.-Nr. 2431
FI.-Nr. 27712
FI.-Nr. 27718
FIl.-Nr. 27714 (punktuell)
Im Osten: FI.-Nr. 2579
FI.-Nr. 2162 (Teilflache)
FI.-Nr. 2201
FI.-Nr. 2202 (Teilflache)

und beinhaltet folgende Grundstiicke (Gemarkung Gerlachshausen):

FI.-Nr. 2162 (Teilflache) FI.-Nr. 2185 FI.-Nr. 2200

FI.-Nr. 2180 FI.-Nr. 2186 FI.-Nr. 2201/1

Fl.-Nr. 2181 FI.-Nr. 2187 FI.-Nr. 2431 (Teilflache)
FI.-Nr. 2182 FI.-Nr. 2187 FI.-Nr. 2579 (Teilflache)
FI.-Nr. 2183 FI.-Nr. 2188

Fl.-Nr. 2184 FI.-Nr. 2199

5. STADTEBAULICHE UND LANDSCHAFTLICHE LEITGEDANKEN

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ermdglicht
es, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eine geordnete, der Umgebung an-
gepasste Nutzung herbeizufiihren.
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Das Gebiet ist gepragt durch die westlich und siidlich anschlieBende Wohnbebauung von Gerlachshausen
sowie durch die nérdlich und 6stlich anschlieRende weite Flur hinter dem dort verlaufenden Etterswasengra-
ben. Stadtebaulich dréngt sich diese Flache zur Abrundung des Ortsrandes und als abschlieBende Bebauung
auf.

Da das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Baugebieten ,An der Aspel | & II* liegt, entspricht
es einer logischen Fortfihrung der Planungsgrundséatze dieser bebauten Gebiete. So werden nicht nur die
bestehenden ErschlieBungsstrallen aus dem Gebiet ,An der Aspel I“ in das Plangebiet hinein fortgefuhrt,
sondern auch ErschlieBungselemente, wie z. B. die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes aufgegriffen.

Es ist vorgesehen, das Plangebiet abschnittsweise in zwei Schritten zu realisieren. Als erster Bauabschnitt
ist der an der vorhandenen Bebauung angrenzende sid-dstliche Teil einschlie3lich Ausbau der Dimbacher
Stral3e zur ErschlieRungsstral3e und Kreisverkehrsplatz als Zufahrt ins Plangebiet bis hin zum Regenrtickhal-
teteich zur Sicherstellung der Oberflachenentwéasserung vorgesehen. Hierdurch entstehen zunachst 24 er-
schlossene Baugrundstiicke.

Die stadtebauliche Konzeption des Plangebietes orientiert sich in wesentlichen Teilen an der westlich und
sudlich angrenzenden Bebauung, erlaubt aber auch moderne stadtebauliche Elemente und schafft dadurch
eine Gesamtstruktur zwischen Neubaugebiet und der Ortsrandbebauung, ohne dass der doérfliche Charakter
des Ortsteils Gerlachshausen dadurch nachhaltig beeintrachtigt wird.

So soll die Héhenentwicklung der Gebaude durch Festsetzung der Grund- (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ2), Anzahl der Vollgeschosse, Héheneinstellung der Gebaude und der Wandhdhe sowie abschlieRend
einer Begrenzung der max. Haushéhe in Abstimmung mit der natirlichen Gelandeneigung zu einer gebiets-
typischen Gestaltung des Baugebietes flhren.

Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und zur Sicherung der 6ffentlichen Belange, insbesondere
des Orts- und Landschaftshildes, werden auRerdem Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen zu Dach-
neigungen, Dachformen, Material- und Farbenwahl sowie griinordnerische Festlegungen getroffen.

Grundséatzlich soll auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden geachtet werden. Hierzu sollen Ober-
flachenbefestigungen nur im unumgéanglichen Mal3e errichtet und mittels versickerungsfahiger Oberflachen-
befestigung erstellt werden.

Zur 6kologischen Vernetzung wird festgesetzt, an den Grundstiicksgrenzen zur freien Landschaft keine Mau-
ern und Sockelmauern zuzulassen. Grunordnerische Mal3Bhahmen, wie z. B. die geplante nordliche Ortsrand-
begriinung sowie eine gute Durchgrinung des Plangebietes erzielen eine glnstige Einbindung der kiinftigen
Bebauung in die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen.

6. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Das Baugebiet wird im Sinne des 8§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
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6.1 Mal der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO eine hichstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt. Als Vollgeschosse werden Erdgeschoss und Dachge-
schoss zugelassen.

6.2 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das gesamte Plangebiet wird gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgelegt. Zugelassen
sind Einzel- und Doppelhduser — Hausgruppen sind untersagt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Garagen, Carports, Stellplatze und
untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache méglich.

Fur das gesamte Plangebiet wird gemafR § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgelegt. Die Uberbau-
baren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt.

Gemal Art. 81, Abs. 1 Ziffer 4 BayBO in Verbindung mit Art. 47, Abs. 2 Satz 2 BayBO wird fir Einzel- und
Doppelhduser festgesetzt, dass je Wohneinheit mindestens 2 PKW-Stellplatze auf privatem Grund nachzu-
weisen sind. Vor Garagen und Carports mit direkter Ausfahrt zur Straf3e ist ein Stauraum von mindestens 5,0
m auf dem Privatgrundstiick einzuhalten.

6.3 Hohenlage der baulichen Anlagen

Aufgrund der relativ ebenen Lage des Gelandes wird die Hoéheneinstellung der geplanten Gebdude zum einen
auf die vorhandene Gelandeoberflache, zum anderen auf die Oberkante der geplanten ErschlieRungsstralie
bezogen:

Fur die bauliche Nutzung EG + DG, bezogen auf den Verlauf der geplanten ErschlieBungsstral3e

e ist bei Wandhohen von </= 4,50 m eine mdgliche Dachneigung von 35° - 45° zulassig
ist bei Wandhohen von > 4,50 m eine mdgliche Dachneigung von 25° - 35° zulassig

e ist bei Dachern mit gegeneinander héhenversetzten Dachflachen eine maximale Wandhéhe der héhe-
ren Wandseite von 6,50 m, eine maximale Wandhohe der niedrigeren Wandseite von 5,00 m zulassig.
Die zulassige Dachneigung betragt 25° - 35°.

Fur die bauliche Nutzung EG+I, max. Il, bezogen auf den Verlauf der geplanten ErschlieBungsstral3e ist bei
Wandhohen von </= 6,80 m eine mégliche Dachneigung von 15° - 25° zulassig.

Die Wandhdhe ist das MaRR von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der &uf3eren
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand; sie wird senkrecht zur Wand gemessen.

Die maximale Haushdhe darf im gesamten Gebiet 10,0 m nicht Uberschreiten. Bezugspunkt fir die Hohen-

einstellung ist der jeweilige Mittelpunkt der Lange des Grenzverlaufs des betrachteten Grundstiicks, gemes-
sen an der stralBenseitigen Grenze. Oberer Endpunkt der Haushéhe ist die Oberkante des Firstes.
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{. IMMISSIONSSCHUTZ

7.1 Allgemeines

Es wird an dieser Stelle zunéachst auf das Gebot der gegenseitigen Riucksichtnahme hingewiesen, sodass
mdogliche Beeintrachtigungen, wie beispielsweise durch Garten- oder Holzarbeiten, von innerhalb des Wohn-
gebietes oder von angrenzenden Bereichen auf3erhalb der gesetzlichen Nachtruhezeiten zu dulden sind.
Auch eventuelle Belastigungen jeglicher Art durch Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen
(z.B. Gullediingung oder PflanzenschutzmafRnahmen) sind zu dulden, da es sich an dieser Stelle um eine
Ortsrandlage handelt und die natirliche Umgebung innerhalb dieser landlichen Struktur von der Landwirt-
schaft gepragt ist.

7.2 Larmbetrachtung StaatsstralRe St 2271 & KreisstralRe KT 11

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Gerlachshausen Sid-West* wurden
fur die Larmemissionen aus der Staatsstralle St 2271 und der KreisstraBe KT 11 ein Larmgutachten (TIG
Glickert v. 10.11.2014) fur diesen Bereich durchgefihrt.

Bei der reinen Betrachtung der Larmquelle Staatsstral3e St 2271 ohne Berlicksichtigung von passiven oder
aktiven LarmschutzmalRnahmen stellte sich heraus, dass der gemaf DIN 18005 in WA-Gebieten einzuhal-
tende Orientierungswert von sowohl tagstber 55 dB (A) als auch nachts 40 dB (A) jeweils in einem Abstand
von maximal rund 50-60 m in dstlicher Richtung ohne angrenzende Bebauung (unabgeschirmt) erreicht wird.

Bei der reinen Betrachtung der Larmquelle Kreisstraf3e KT 11 stellte sich heraus, dass der gemaf DIN 18005
in WA-Gebieten einzuhaltende Orientierungswert von sowohl tagstiber 55 dB (A) als auch nachts 40 dB (A)
jeweils in einem Abstand von maximal rund 25-45 m beidseitig der StralRenachse mit direkt angrenzender
Bebauung (abgeschirmt) erreicht wird.

Der kiurzeste Abstand zwischen dem geplanten Baugebiet und der Kreisstral3e KT 11 befindet sich in westli-
cher Richtung vom Agidiusweg und betragt ca. 100 m, wobei sich dazwischen die bestehende Bebauung des
Wohngebietes ,Am Etterswasen” befindet. Der kiirzeste Abstand zwischen der Kreisstralle KT 11 und dem
geplanten Baugebiet, ohne dass eine Abschirmung durch bestehende Bebauung erfolgt, betragt ca. 270 m
und befindet sich in nord-westlicher Richtung, wo die KreisstralRe die Ortsdurchfahrt von Gerlachshausen
wieder verlasst.

Durch die vorhandenen groRen Entfernungen und der oben genannten Berechnungsergebnisse kann eine
negative Beeintrachtigung des Neubaugebietes aus Larm der KreisstralBe KT 11 ausgeschlossen werden.

Der kirzeste Abstand zwischen dem geplanten Baugebiet und der Staatsstral3e St 2271 befindet sich in
westlicher Richtung vom Agidiusweg und betragt ca. 275 m, wobei sich dazwischen die bestehende Bebau-
ung des Ortskerns von Gerlachshausen befindet und sich direkt an der St 2271 zudem eine Larmschutzwand
des staatlichen Bauamtes befindet. Der kiirzeste Abstand zwischen der StaatsstralBe St 2271 und dem ge-
planten Baugebiet, ohne dass eine Abschirmung durch bestehende Bebauung oder sonstiger bestehender
aktiver Larmschutzmafinahmen erfolgt, betragt ca. 400 m und befindet sich in nord-westlicher Richtung hinter
dem Friedhof von Gerlachshausen.

Durch die vorhandenen groRen Entfernungen und der oben genannten Berechnungsergebnisse kann eine
negative Beeintrachtigung des Neubaugebietes aus LArm der Staatsstral3e St 2271 ausgeschlossen werden.
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7.3 Larmbetrachtung angrenzender Betriebe

Im unmittelbaren Umfeld des neuen Plangebietes befinden sich keine ausgewiesenen Gewerbe- oder Indust-
riegebiete.

Im Bereich der Kreuzung Dimbacher Strale — Sauwasenweg sind jedoch auf einem Grundstiick mehrere
Hallen vorhanden, welche dem Unternehmen BfAD Heyse GmbH & Co. KG — Biiro fiir Ausgrabungen und
Dokumentation gehéren. Dieses Unternehmen beschéftigt sich mit archéologischen Ausgrabungen und be-
sitzt hierfur mehrere Lagerhallen zur Unterbringung von hierfiir bendétigten Geratschaften sowie fiir die Ver-
waltung. An diesem Standort finden keine produzierenden oder verarbeitenden Tatigkeiten statt.

Demnach ist eine Beeintrachtigung des geplanten allgemeinen Wohngebietes durch das genannte Unterneh-
men auszuschlieRen.

7.4 Larmbetrachtung Kleingartenanlage

Nordlich des Plangebietes ist eine Kleingartenanlage vorhanden. Zwischen dieser und dem kinftigen allge-
meinen Wohngebiet befindet sich ein bestehender unbefestigter Wirtschaftsweg, welcher zur Andienung die-
ser Schrebergarten weiterhin bestehen bleibt.

Hierfur existieren die beiden rechtskraftigen qualifizierten Bebauungsplane ,Kleingartenanlage® (i.d.F. vom
04.03.1997 mit red. Erganzung v. 23.02.1999) sowie ,Erweiterung Kleingartenanlage“ (i.d.F. vom
12.02.2002), welche als Sondergebiete i.S. von § 10 BauNVO festgesetzt sind. Demnach dienen die beiden
Gebiete der Erholung.

Eine kunftige Beeintrachtigung, zum einen fir das geplante allgemeine Wohngebiet durch die Kleingartenan-
lagen bzw. umgekehrt, kann durch die jeweilige Nutzung als WA- bzw. SO-Gebiet ausgeschlossen werden.

7.5 Larmbetrachtung Bolzplatz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fir die ErschlieBung des Baugebietes ,An der Aspel II“ wurden
umfangreiche Larmbetrachtungen zu den Emissionen aus dem nahe gelegenen Bolzplatz gefihrt. Hierbei
stellte sich heraus, dass der gemaf3 DIN 18005 in WA-Gebieten einzuhaltende Orientierungswert von tags-
Uber 55 dB (A) in einem Abstand von rund 70 m in Richtung der geplanten Bebauung des Baugebietes ,An
der Aspel II* erreicht wird. Beziiglich des gemaf DIN 18005 in WA-Gebieten einzuhaltenden Orientierungs-
wertes von nachts 40 dB (A) lasst sich sagen, dass aufgrund der fehlenden Beleuchtung des Bolzplatzes eine
Benutzung in dieser Zeit ausgeschlossen werden kann.

Der kirzeste Abstand zwischen dem geplanten Baugebiet ,Etterswasen [I“ und dem Bolzplatz befindet sich
in west-nord-westlicher Richtung von der Larmquelle aus und betrégt ca. 120 m. Durch die vorhandene Ent-
fernung von mehr als 70 m (aus den 0.g. Berechnungsergebnissen) kann eine Beeintrachtigung des Neubau-
gebietes durch Larm aus Spielbetrieb auf dem Bolzplatz ausgeschlossen werden.
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8. ATERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN
8.1 Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfihrung der Planung die vorhandenen kleinparzelligen Flachen
weiterhin bestehen blieben und in alteingesessener Weise weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt wir-
den. Eine besondere Aufwertung in 6kologischem Sinne wére nicht zu erwarten.

8.2 anderweitige Planungsmoglichkeiten

Eine Ausweisung von Wohnbauflachen an anderer Stelle innerhalb der Marktgemeinde Schwarzach am Main
nebst Ortsteilen erweist sich durch verschiedene &ul3ere Zwange und Gegebenheiten, wie beispielsweise vor
allem die Lage von Gewassern und tibergeordneter Verkehrswege (Main, Castellbach, Bundesstral30e B22,
Staatsstral3e St 2271, Kreisstraf3e KT 11) als technisch schwieriger und dadurch kostenintensiver, aber auch
unattraktiver.

9. ERSCHLIESSUNG

9.1 verkehrstechnische ErschlielRung

Das Plangebiet liegt zwischen der Dimbacher StraRe und dem Agidiusweg. Beides sind ab hier in Asphalt-
bauweise befestigte Flurwege. Im Bereich der Einmiindung in das Baugebiet ,An der Aspel I* befindet sich
eine weitere Abzweigung zum Sauwasenweg. Dieser bisweilen ,unsortierte® und somit verkehrsunsichere
Knotenpunkt wird im Zuge der ErschlieBungsarbeiten umstrukturiert und durch einen innerértlichen Kreisver-
kehrsplatz mit AuRenradius von 13 m und Innenradius von 5 m ersetzt. An diesen wird die kiinftige Zufahrt in
das neue Plangebiet angeschlossen, sodass hier eine Ubersichtliche, verkehrssicherere und neu geordnete
Verkehrsfiihrung entsteht. Hierliber besteht auch die einzige Zufahrt in das neue Baugebiet, alle Grundstiicke
sind verkehrstechnisch tber die neu zu errichtenden ErschlieBungsstraf3en von innerhalb des Plangebietes
zu erschlielen. Eine verkehrstechnische ErschlieBung von Grundstiicken von der Dimbacher Strafl3e oder
angrenzenden Flurwegen aus ist untersagt.

Die Dimbacher StraRe wird im Teilstiick zwischen Agidiusweg und neuem Kreisverkehrsplatz zur Erschlie-
BungsstralRe mit Gehweg ausgebaut. Der Gehweg verlauft auf der dem kinftigen Baugebiet gegeniberlie-
genden Seite, da hier die Anbindung an vorhandene Gehwege der Dimbacher Stral3e im Siedlungsgebiet ,Am
Etterswasen” erfolgt und wird vor dem Kreisverkehrsplatz auf die andere StraBenseite tibergefiihrt, von wo
aus sich dieser in das neue Wohngebiet erstreckt.

Innerhalb des Plangebietes werden die ErschlieBungsstralen mit einer Breite von 6,50 m als verkehrsberu-
higter Bereich angelegt. Durch verkehrsberuhigende MalRnahmen, wie wechselseitig angeordnete Langspark-
platze und Pflanzinseln entsteht ein aufgelockerter, abwechslungsreich gestalteter Stral3enraum, der den An-
wohnern und den Verkehrsteilnehmern gleichermalR3en gerecht wird.

9.2 Ver- und Entsorgung

9.2.1 Wasserversorgung

Die Marktgemeinde Schwarzach am Main ist an die Fernwasserversorgung Franken (FWF), Uffenheim, an-
geschlossen und hierdurch ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt.
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Die bestehenden Anlagen zur Trinkwasserversorgung befinden sich in der Dimbacher Straf3e bis zur Einmin-
dung in das Baugebiet und der gleichnamigen Stral3e ,,An der Aspel” als Rohrleitung DN 150 PVC. Versor-
gungstrager ist die Marktgemeinde Schwarzach am Main.

Das neue Plangebiet wird kinftig Uber die Zufahrt im Bereich des geplanten Kreisverkehrsplatzes an das
vorhandene Leitungsnetz angebunden. Innerhalb des Plangebietes werden alle Stra3enziige untereinander
per Ringschliisse miteinander verbunden.

Durch die Herstellung eines weiteren Anschlusses an das bestehende Wasserleitungsnetz tber den 6stlich
geplanten FuBweg aus dem Plangebiet heraus liber den Agidiusweg bis hin zum Feuerwehrhaus von Ger-
lachshausen kann die Versorgungssicherheit fiir das Baugebiet weiter erhdht werden. Diese Moéglichkeit wird
im Zuge der ErschlieBungsplanung hinsichtlich technischer Umsetzbarkeit und Wirtschaftlichkeit eingehend
Uberpruft.

9.2.2 Regenwasserableitung

Grundsatzlich wird das Plangebiet im Trennsystem erschlossen.

Hinsichtlich einer Regenwasserbewirtschaftung werden zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens die Aussagen des Bodengutachtens vom 11.11.2016, welches der Markt Schwarzach am Main im Vor-
griff der Baugebietsausweisung in Auftrag gegeben hatte, herangezogen. Gemal dem Bodengutachten ist
die versickerungswirksame Deckschicht aus Lockergesteinen unzureichend durchlassig. Zudem ist in den
meisten Bereichen der Grundwasserflurabstand zu gering, um Versickerungsanlagen installieren zu kdnnen.
Fur eine (teilweise oder komplette) Entwéasserung des Baugebietes tiber Versickerungsanlagen bestehen hier
demnach ungiinstige Voraussetzung, sodass von der Errichtung einer oder mehrerer Versickerungsanlagen
abgesehen wird.

Zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers des Plangebietes ist daher vorgesehen, im nérdlichen
Bereich einen Regenriickhalteteich anzulegen, welchem Uber ein Regenwasserkanalsystem die anfallenden
Niederschlagsmengen aus den Baugrundstiicken und Verkehrsflachen zugeleitet werden. Die Ableitung soll
anschlielend zum nahe gelegenen Gewasser des wasserfihrenden Etterswasengraben erfolgen, in welchen
gedrosselt eingeleitet wird (FI. Nr. 2223 Gemarkung Gerlachshausen). In regenfreien Zeiten fallt der RRT
leer, so dass kein Dauerwasserspiegel vorhanden ist.

Fur diese Niederschlagswasserbehandlung und Ableitung wird eine wasserrechtliche Genehmigung erforder-
lich. Die Antrage hierzu sind bereits eingereicht.

Eine geringfligige Zahl von ungefahr 6-8 Grundsticken im sudlichen Teil des Plangebietes sowie Bereiche
der dortigen Verkehrsflachen (entspricht ca. 15 % der gesamten abflusswirksamen Flachen) kdnnen aus
technischen Griinden nicht im Trennsystem erschlossen werden, da die Hohendifferenz des Regenwasser-
kanals zum Regenriickhalteteich nicht ausreicht. Hier muss die Entwasserung im Mischwassersystem erstellt
und an die bestehende Mischwasser-Kanalisation der Marktgemeinde Schwarzach am Main angeschlossen
werden. Eine hydraulische Uberpriifung der Bestandskanalisation erfolgt im Zuge der ErschlieRungsplanung.

Zur Sammlung und Ruckhaltung des Niederschlagswassers auf den kunftigen Privatgrundsticken konnen
ausreichend dimensionierte Zisternen mit einem Uberlauf zum Regenwasserkanal errichtet werden.
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9.2.3 Schmutzwasserableitung

In der Dimbacher Stral3e verlauft ein bestehender Mischwasserkanal (DN 500 B). Versorgungstrager ist die
Marktgemeinde Schwarzach am Main. An diesen wird der Schmutzwasserkanal des Plangebietes ange-
schlossen. Die Verarbeitung des anfallenden Schmutzwassers wird in der Klaranlage des AZV Schwarzacher
Becken vorgenommen.

9.2.4 Stromversorgung

Die Erweiterung des unterirdischen Leitungsnetzes der Main-Donau-Netzgesellschaft im Bereich der Dimba-
cher Stral3e und Agidiusweg gewahrleistet die kiinftige Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie.

9.25 Gasversorgung

Die Erdgasversorgung des Marktes Schwarzach am Main wird von den Licht-, Kraft- und Wasserwerken Kit-
zingen GmbH (LKW) bereitgestellt. Im Bereich der Dimbacher Stral3e befindet sich bereits ein bestehendes
Gasleitungsnetz. Entsprechend der Nachfrage ist es evtl. méglich, das Plangebiet an das Erdgasnetz anzu-
schlieRen — diese Entscheidung obliegt jedoch dem Versorgungstrager.

9.2.6 Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes soll durch den Anschluss des Baugebietes an das
Bestandsnetz der Telekom im Bereich der Dimbacher Stral3e gesichert werden.

9.2.7 Breitbandverkabelung

Die Versorgung des Plangebietes mittels Breitband soll durch den Anschluss des Baugebietes an das Be-
standsnetz im Zuge der ErschlieBung erfolgen.

10. GRUNFLACHEN

Mit Bezug auf die textlichen Festsetzungen sollen insbesondere einheimische Laubbdume und Stréucher
einen grunplanerischen Rahmen schaffen, der gestalterischen und 6kologischen Zielen gerecht wird. Die
ausgewahlten Gehdlze fur die Bepflanzung stellen eine landschafts- und standortgerechte Auswahl dar.

Das Plangebiet erhalt im Nord-Westen und Nord-Osten eine 3 m breite private Randeingrinung. Auf den
Privatgrundstiicken soll durch das Anpflanzen von Gehdlzen die aufgelockerte Form der benachbarten Sied-
lungsgarten beibehalten bzw. fortgefihrt werden.

Im Sud-Westen und Osten ist die Anlage eines 3,5 — 4,0 m breiten Grinstreifens zwischen den neuen Grund-
stiicksgrenzen und den bestehenden Fahrbahnbefestigungen der unausgebauten Dimbacher Strafl3e und des
unveranderten Agidiusweges vorgesehen, um Oberflaichenwasser der vorhandenen Fahrbahnen aufnehmen
und ableiten zu kénnen.
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11. FLACHENBILANZ
Baugrundstiicke ca. 32.057 m2 ca. 762%
Neue offentl. Verkehrsflachen (StraBen, FuRwege, Parkflachen) ca. 5656 m? ca. 13,5%
Zu erneuernde bestehende 6ffentl. Verkehrsflachen ca. 832 m? ca. 2,0%
Offentliche Griinflachen (Griinflachen, Griinwege) ca. 3.494 m? ca. 8,3%
Geltungsbereich ca. 42.039 mz 100 %
12. VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER ERSCHLIESSUNG
Misch- bzw. Schmutzwasserkanal ca. 350.000,- €
Regenwasserkanal ca. 330.000,- €
Regenriickhalteteich ca. 120.000,- €
Trinkwasserleitung ca. 255.000,- €
Verkehrsanlagen (Stral3en, FuBwege, Parkflachen) ca. 1.040.000,- €
Offentliche Grinflachen (Grinflachen, Griinwege) ca. 10.000,- €
Gesamtkosten (gerundet, brutto) ca. 2.105.000,- €

Nicht enthalten sind Kosten fiir Versorgungsleitungen wie Gas, Strom, StraRenbeleuchtung, Fernmeldenetz,
sowie Altlastentsorgung, AusgleichsmafRnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, Maf3-
nahmen zur Qualitatssicherung, Vermessung sowie Ingenieur- und Gutachterhonorare. Auch die Kosten fir
den Grunderwerb sind hierin nicht enthalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Kosten auf Basis des derzeit glltigen Baupreisniveaus ermittelt und

evtl. Baupreissteigerungen bei der Ausfiihrung der Baumaflinahme zu einem spateren Zeitpunkt nicht bertick-
sichtigt wurden.

13. DENKMALSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Gemal3 Bayerischem Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege ist die Flache des ge-
planten Baugebietes nicht als Bodendenkmal gekennzeichnet.

Jedoch befinden sich in der ndaheren Umgebung rund um das geplante Baugebiet ,Etterswasen II“ mehrere
Bodendenkmaler, wodurch das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege in seiner Stellungnahme vom
15.05.2018 zur Anhérung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vermutete,
dass sich eventuell auch im betreffenden Pangebiet Bodendenkmaler befinden kénnten. Deshalb sollte eine
archaologisch qualifizierte Untersuchung der Flachen erfolgen.

In Abstimmung mit den Grundsticksbesitzern der tGberplanten Flachen sowie mit den P&achtern der hier vor-
handenen landwirtschaftlich genutzten Acker konnte die Marktgemeinde Schwarzach bislang einen Teil des
Gebietes durch eine beauftragte und dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege bekannte Fachfirma
archaologisch qualifiziert untersuchen lassen. Ein anderer Teil ist derzeit im Rahmen der landwirtschaftlichen
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Nutzung angeséat und kann erst nach erfolgter Ernte untersucht werden. Der insgesamt festgelegte Untersu-
chungsumfang wurde mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege im Voraus abgestimmt, wonach es
sich um Erkundungsstreifen in regelmaRigen Abstanden handelt.

Die Ergebnisse der bisherigen Untersuchungen stellen sich wie nachfolgend beschrieben dar wurden bereits
mit dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege abgestimmit.

»Im Nordosten bzw. im Osten des Planungsareals wurden in finf von insgesamt neun angelegten Sondage-
schnitten 110 archéologisch relevante Befunde mit Pfostengruben, Siedlungs- und Vorratsgruben einer vor-
geschichtlichen Siedlung festgestellt. Es zeichnen sich derzeit drei Befundkonzentrationen ab, die auch in
den Bereich des bhisher nicht untersuchten Planungsareals hineinreichen. Um die Ausdehnung der vermuteten
Konzentrationen von Bodendenkmalern prifen zu kénnen, ware bauvorgreifend eine weiterfiihrende Vorun-
tersuchung notwendig, die von einer archaologisch im Fachbereich Vor- und Frihgeschichte qualifizierten
Fachfirma veranlasserfinanziert durchzufiihren ist. Auf den Flurstiicken 2201/1 und 2200 sind hingegen
keine archaologisch relevanten Befunde zu Tage getreten.”

Mit Schreiben vom 26.04.2019 schlagt das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege folgende weitere Vor-
gehensweise vor:

Auf der Grundlage der bisherigen Ergebnisse der Voruntersuchung ist von Seiten des BLfD zu empfehlen,
dass in der Ausfihrung des geplanten Baugebiets zum Schutz des neu entdeckten Bodendenkmals u. a.
Flachen mit einer hohen Befundkonzentration aus der Nutzung genommen werden, d. h. als Grinflachen
ausgewiesen werden. Sollte nach Abwagung aller Belange im Fall der oben genannten Planung keine Mog-
lichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstdndig oder in gro3en Teilen zu vermeiden bzw. ist
eine konservatorische Uberdeckung des Bodendenkmals nicht méglich, ist als ErsatzmafRnahme eine arché-
ologische Ausgrabung durchzuftihren.

Seitens der Marktgemeinde Schwarzach am Main ist nun zunédchst geplant, die bislang noch nicht archaolo-
gisch qualifiziert untersuchte Teilflache innerhalb des Plangebietes nach der Ernte im Sommer noch untersu-
chen zu lassen. Nach Vorliegen der daraus noch ausstehenden Ergebnisse wird die weitere Vorgehensweise
ausgiebig mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalspflege besprochen und abgestimmt.

Unabhangig davon wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes unter Ziffer 1ll. / 4. Bodenal-
tertumer festgesetzt, dass das Auffinden von Bodendenkmaélern in jedem Fall gemaR Art. 8 Abs. 1 BayDSchG
dazu verpflichtet, unverziglich und unaufgefordert Anzeige dartiber dem zustandigen Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Bamberg, zu tatigen sowie gemaf Art. 8 Abs. 2 BayDSchG die
aufgefundenen Gegenstande und den Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unverandert
Zu belassen.

Des Weiteren wurde im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes unabhangig der oben beschriebenen
weiteren Vorgehensweise bei der Ekundung der Bodendenkmaéler zunéchst noch festgesetzt, dass fir Bo-
deneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7.1 BayDSchG notwendig ist, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unte-
ren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
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14. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG/UMWELTBERICHT

Bertcksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) anhand des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ — Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung

Vorgaben: Intensiv genutztes Ackerland, GRZ 0,4

14.1 Erfassen von Natur und Landschaft — Bestandsaufnahme /-analyse

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 4,20 ha befindet sich am nord-dstlichen Ortsrand von Gerlachshau-
sen. Im Siid-Westen grenzt der Geltungsbereich an einen asphaltierten Flurweg (Agidiusweg), hinter welchem
sich das bestehende Baugebiet ,Am Etterswasen” befindet. Im Siiden und Osten schlie3t das Gebiet an die
Dimbacher Stral3e an. Im Nord-Westen grenzt das Baugebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Nord-
Osten befinden sich Kleingartenanlagen, dahinter der Etterswasengraben.

Das Gelande liegt in einer Hohe von ca. 194 m U. NN bis ca. 196 m 0. NN und hat im Zentrum eine Erhebung,

welche zu allen Seiten, vorwiegend jedoch in Nord- und Sudrichtung leicht abféllt. Die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches sind durch intensiv genutztes Ackerland charakterisiert.

14.2 Einstufung / Bewertung des Plangebietes vor der Bebauung

14.2.1 Schutzgut Arten und Lebensrédume

Das innerhalb des Geltungsbereiches anzutreffende intensiv genutzte Ackerland bietet keine natlrlich ge-
wachsenen Strukturen, wie Hecken oder Feldgehdlz, die die Entwicklung von vielféltigen Lebensraumen un-
terstitzen kdnnen. Somit sind diese Flachen den Gebieten geringer Bedeutung (Kategorie | —oberer Wert)
zuzuordnen.

14.2.2 Schutzgut Boden

Die Lage des Plangebietes lasst auf etwas sandigen Charakter und wenig natirliche Ertragskraft schlieRen.
Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden den Gebieten geringer Bedeutung (Kategorie 1) zugeord-
net.

14.2.3 Schutzgut Klima und Luft

Die sudlich gelegene Schwarzach mit ihren Uferstreifen und der nord-¢stliche Etterswasengraben, als rele-
vante Kaltluftentstehungsgebiete, werden durch das Plangebiet nicht berihrt. Die Flache des Plangebietes
selbst tragt wegen der Ortsrandlage wenig zum klimatischen Ausgleich bei. Somit findet hier die Einstufung
in die Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung — oberer Wert) statt.
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14.2.4 Schutzgut Landschaftsbild

Im Bereich des Plangebietes stellt sich im Wesentlichen eine wenig strukturierte Agrarlandschaft dar. Eine
eingewachsene Struktur des angrenzenden Ortsrandbereiches besteht durch die noch relativ junge vorhan-
dene Wohnbebauung am Ortsrand noch nicht. Diesbezlglich erfolgt die Einstufung in Kategorie | (Gebiet
geringer Bedeutung — oberer Wert).

14.3 Erfassen der Auswirkungen des Einqriffs

Wie im Bebauungsplan ersichtlich, ist eine aufgelockerte Bebauung in offener Bauweise geplant. Die Grund-
stiicksgrofien sind so gewahlt, dass an der norddstlichen Grenze und an der nordwestlichen Grenze der
geplanten Wohnbebauung die Anlage einer privaten 3,0 m breiten Ortsrandbegriinung vorgesehen ist. Die
Anlage dieser Ortsrandbegriinung ist als eines der bestimmenden grinordnerischen Elemente in den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes verankert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit maximal 0,4 festgesetzt. Dies entspricht nach dem Leitfaden (,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®) zwar einer Flache mit hohem
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrades (GRZ > 0,35). Sie wurde jedoch deshalb gewéhlt, um auch auf etwas
kleineren Grundstlicken die Errichtung eines angemessenen Wohngebaudes zu ermdglichen.

Die geplante Breite beim Umbau der Dimbacher Stral3e zur ErschlielBungsstral3e betragt 7,00 m. Diese Breite
beinhaltet die Fahrbahnbreite flir den Kfz-Verkehr von 5,50 m, als auch die einseitige Gehwegbreite von 1,50
m. Die bisher befestigte Breite der Dimbacher Strafl3e liegt bei ca. 3,50 — 4,00 m.

Im Baugebiet sollen die Stral3en als verkehrsberuhigte Zone ausgebildet werden. Die Stral3enbreite von 6,50

m beinhaltet auch Griininseln und Parkflachen.

14.4 VermeidungsmaflRnahmen zur Reduzierung der Beeintrdchtigung von Natur
und Landschaft

14.4.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Zur Forderung von Wechselbeziehungen wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass Sockelmauern an den
Grundstiicksgrenzen, angrenzend an 6ffentliche und private Grundstlicke, grundsatzlich nicht zugelassen
sind.

Die in den grinordnerischen Festsetzungen geforderte Ortsrandbegriinung sowie die Pflicht zur Bepflanzung
der Freiflachen der Baugrundsticke mit heimischen standortgerechten Gehdlzen, erzielen den Erhalt und
eine Erweiterung der Lebensrdume flir anséssige Arten. Es ist festgelegt, dass je 200 m2 unbebaute Grund-
stucksflache mindestens ein Kleinbaum (Baum 3. Ordnung) und je 100 m2 unbebaute Grundstiicksflache eine
Strauchgruppe zu pflanzen ist.

14.4.2 Schutzgut Wasser

In den grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird weiterhin festgesetzt, dass zum Erhalt
der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens Park- und Stellplatze, Hof- und Garageneinfahrten, FuRwege etc.
auf Privatgrundstiicken, falls sie befestigt werden sollen, mit wasserdurchlassigem Belag (weitfugiges Rasen-
pflaster, Schotterrasen, Spurpflasterung etc.) anzulegen sind. Dies gilt auch fur die 6ffentlichen Parkflachen.
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Die Rickhaltung des Oberflachenwassers erfolgt in dem am nérdlichen Rand des Plangebietes angelegten
Regenriickhalteteich, welcher als naturnah gestaltetes Erdbecken ausgebildet wird. Von hier aus erfolgt die
Einleitung in den Etterswasengraben.

14.4.3 Schutzgut Boden

Ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden wird dadurch erreicht, dass die Grundflachen-
zahl im Plangebiet mit max. 0,4 festgesetzt ist. Dieser Wert Uibersteigt den Wert von 0,35, welcher die Grenze
zwischen hohem bzw. niedrigem bis mittlerem Versiegelungsgrad im Sinne des Leitfadens darstellt, nur ge-
ringfugig. AuBerdem wird besonderer Wert auf die Verwendung versickerungsfahiger Beldge auf den Privat-
grundstticken gelegt (s. Il Grinordnerische Festsetzungen, Ziffer 1 Versiegelung). Gleichzeitig wird das Plan-
gebiet durch umfangreiche Begriinungsmafnahmen auf 6ffentlichen wie privaten Flachen 6kologisch gegen-
Uber einer bisher intensiven landwirtschaftlichen Nutzung aufgewertet, so dass die zukiinftig bebaute Flache
zur 6kologisch aufgewerteten Flache in einem relativ ausgewogenen Verhaltnis steht.

Um die urspriinglichen Geléandeoberflachenformen zu erhalten, passt sich das Plangebiet an den bestehen-
den Gelandeverlauf an. In den griinordnerischen Festsetzungen unter Il. Ziffer 3 — Schutzgebot Oberboden -
werden Schutz und Lagerung des Oberbodens festgelegt.

14.4.4 Schutzgut Klima und Luft

Durch den unmittelbaren Anschluss des Plangebietes an die bestehende Ortsrandbebauung entsteht fur die
Luftaustauschbahnen keine Barrierewirkung.

14.4.5 Schutzgut Landschaftsbild

Bei der vorhandenen Agrarlandschaft handelt es sich nicht um ein landschaftsprdgendes Element, da sid-
westlich und sidlich vorhandene Wohnbebauung und &stlich ein vorhandenes Gewerbe an das Baugebiet
angrenzt. Nord-ostlich schlieRen klein strukturierte Schrebergéarten an. Das derzeit intensiv genutzte Acker-
land ist von drei Seiten nicht von weiterer landwirtschaftlicher Nutzflache umschlossen und daher auch nicht
als vornehmlich landschaftspragend zu betrachten. Durch die griinordnerischen Festsetzungen gleicht sich
das Plangebiet an das an drei Seiten bereits vorhandene Landschaftsbild an und stellt somit keine Beein-
trachtigung des gleichen dar. Vielmehr wird eine Aufwertung des Landschaftsbildes durch die Umsetzung der
festgesetzten, gezielten grinordnerischen MaRnahmen vollzogen.

Mit Bezug auf Ziffer I. / 4.2 (Bauweise) der textlichen Festsetzungen soll mit der Begrenzung der Wandhéhe

der Gebaude Einfluss auf die Gebaudevolumina genommen werden, um zusammen mit der geplanten Orts-
randeingriinung eine gute Einbindung des Plangebietes in die Landschaft zu gewahrleisten.

14.5 Artenschutzrechtliche Untersuchungen

Im Zuge des bisherigen Bauleitplanverfahrens wurde von der genehmigenden Naturschutzbehdrde eine Prii-
fung potentieller Verbotstatbestdnde nach § 44 NatSchG hinsichtlich der Zauneidechse und Avifauna sowie
evtl. anderer streng geschutzter Arten gefordert. Diese Untersuchungen wurden vor Ausfilhrung v.a. hinsicht-
lich des geforderten Untersuchungsumfangs mit der genehmigenden Naturschutzbehdrde besprochen und
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festgelegt. Daraufhin hat der Markt Schwarzach die geforderten Arbeiten an ein spezialisiertes Fachbiro ver-
geben, welches die Untersuchungsergebnisse mit Bericht vom Juli 2018 zusammengefasst hat. Demnach
sind folgende Sachverhalte bei der Umsetzung des geplanten Baugebietes zu beachten:

Folgende Schutzguter sind durch die geplante Baumaflnahme betroffen:
— Ein Rebhuhnpaar
— Zauneidechsen im Randbereich der Kleingarten

Durchzufihrende MalZnahmen:

— Die Bauarbeiten missen au3erhalb der Fortpflanzungszeit des Rebhuhns stattfinden. Dies kann um-
gangen werden, indem die Acker nach der Ernte umgebrochen bleiben, sodass sich die Tiere nicht
ansiedeln.

— Die Bauarbeiten miissen auRerhalb der Fortpflanzungs- und Uberwinterungszeit der Zauneidechse
stattfinden. Dies kann umgangen werden, indem die Acker und der Randstreifen zum Feldweg nach
der Ernte umgebrochen bleiben, sodass die Tiere keine Deckung und Nahrung sowie keine Hohlen
finden. Dartber hinaus kann geprtft werden, in wie weit eine Absperrung des Baufeldes durch einen
Schutzzaun parallel zum Feldweg entlang der Kleingarten erforderlich ist, der ein Einwandern der
Zauneidechsen verhindert. Die Gutachter sehen diesbeziiglich jedoch keine zwingende Notwendig-
keit.

—  Zusétzlich wird empfohlen, im ndheren Umfeld eine von den Arten nicht oder nur sporadisch besie-
delte Flache flr diese zu optimieren. Dies kann z.B. im Ackerland nérdlich des Etterswasengraben
durch Ansaat eines Rebhuhn- und Zauneidechsen gerechten Bliihstreifen erfolgen, wobei dieser op-
timalerweise im Verbund zu bestehenden arttypischen Strukturen angelegt werden sollte.

Die genannten Maflinahmen werden in Abstimmung mit der genehmigenden Naturschutzbehérde durch die
Marktgemeinde umgesetzt.

14.6 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Die gesamte fur den Ausgleich relevante Eingriffsflache betragt ca. 41.207 m?, das entspricht etwa 98 % des
Geltungsbereiches (Grol3e des Geltungsbereiches ca. 42.039 m?2).

Die Flachen ohne Eingriff (bereits vorhandene versiegelte Verkehrsflachen) betragen ca. 832 mz.
Im Plangebiet kommt es zur Uberlagerung von Gebieten geringer Bedeutung — Kategorie | (Ackerland) mit

einer GroéRe von ca. 41.207 m2 mit Flachen hohen Versiegelungs- /Nutzungsgrades (GRZ uber 0,35 — Typ A)

Hieraus ergeben sich entsprechend der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Abb. 7 des Leit-
fadens) folgende Kompensationsspannen:

. Korrelation Kompensations--
Kategorie GRZ/Typ Typ / Kategorie spanne
I GRZ>0,35/A Al 0,3-0,6
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Unter Berlicksichtigung der unter Kapitel 13.2 bewerteten Schutzgtiter und der unter Kapitel 13.4 aufgefiihrten
Vermeidungsmafnahmen wird an dieser Stelle der Kompensationsfaktor aus der Kompensationsspanne fiir
Typ A/Kategorie | mit 0,45 festgelegt.

Hieraus berechnet sich die GroRe der erforderlichen Ausgleichsflache:

Korrelation Kompensations- Eingriffs- Erforderliche Aus-
Typ mit Kategorie faktor flache gleichsflache
Al 0,45 ca. 41.207 mz ca. 18.543 m2
GroRe der erforderlichen Ausgleichsflache ca. 18.543 m2

Bei der Umsetzung des Plangebietes werden im Baugebiet Griinbereiche geschaffen, die bei entsprechender
Bepflanzung den Kompensationsumfang reduzieren. Der Regenriickhalteteich mit umgebener Griunflache
weist eine Flache von 2.619 m2 auf, auf welcher heimische Straucher und Baumen gepflanzt werden. Ebenso
werden die umlaufenden Entwasserungsgraben auf der siidwestlichen und siddstlichen Seite des Plange-
bietes mit 757 m2 mit angesetzt. Diese geplanten offentlichen Grunflachen im Baugebiet haben eine Grole
von insgesamt ca. 3.376 mz2.

Der Kompensationsumfang kann dadurch auf ca. 15.167 m?2 reduziert werden — siehe hierzu nachfolgende
Ermittlung:

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen nachfolgende Fldchen als Ausgleichsflachen mit eingerechnet wer-
den:

Offentliche Griinflachen und geplanter Regenriickhalteteich ca. 3.376 m2

Bereitgestellte Ausgleichsflache im Plangebiet ca. 3.376 m?

Erforderliche Ausgleichsflache auRerhalb des Plangebietes:

Erforderliche Ausgleichsflache insgesamt ca. 18.543 mz
Abzgl. Ausgleichsflache im Plangebiet J. ca. 3.376 mz
Erforderliche Ausgleichsflache auRerhalb des Plangebietes ca. 15.167 m?

14.7 Ausqgleichsflache und spezifische AusgleichsmalRnahmen

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Kitzingen werden spezifische Aus-
gleichsmalRnhahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegt, die die 6kologische Auf-
wertung sicherstellen.

Die Flache fur den 6kologischen Ausgleich des Baugebietes Etterswasen |l kann zum einen auf der gemein-

deeigenen Grinflache entlang der Bundesautobahn A3, nahe der Anschlussstelle Kitzingen/Schwarzach,
FI.Nr. 542 der Gemarkung Horblach, sowie zum anderen auf der gemeindeeigenen Grunflache entlang der
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Rad- und Flurwege von Gerlachshausen nach Diillstadt bzw. Dimbach und Volkach, FI.Nr. 2495 der Gemar-
kung Gerlachshausen bereitgestellt werden. Des Weiteren wird noch eine zusatzliche Ausgleichsflache auf
dem FIL.Nr. 2143 der Gemarkung Gerlachshausen zur Verfigung gestellt.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Flachenbilanz des Flurstiickes Nr. 542 Gemarkung Horblach aufgezeigt:

Flachengrof3e FI.Nr. 542 insgesamt ca. 20.601 m?
abzgl. Ausgleichsflache fir das Baugebiet ,Am Seewasen* ca. 1.040 m?
abzgl. Ausgleichsflache fir die Befestigung des Flurweges von Gerlachshausen

; ca. 750 mz
nach Dimbach
abzgl. Ausgleichsflache fir Anbindungsstraf3e von der St 2271 zum OT Muinster-

schwarzach ca. 4.000 m?
abzgl. Ausgleichsflache fur Ausbau des unbefestigten Teilstlickes Flurweg ca. 400 m2
Schwarzenau — Neuses an der Sudspitze des Grundstickes '

abzgl. Ausgleichsflache fir Radweg Hoérblach - Mainsondheim ca. 2.000 m?
abzgl. geschiitzter Hecke ca. 500 m2
verbleiben ca.11.911 m2

Die erforderliche Ausgleichsflache fiir das Plangebiet ,Etterswasen 11 betragt 15.167 mz2,

Da die 0.g. Flache auf der FI.Nr. 542 der Gemarkung Hoérblach nur noch 11.911 m2 zur Verfligung stellen
kann, verbleiben 3.256 mz2, die an anderer Stelle auszugleichen sind. Diese restl. Flache soll auf den Grund-
stucken FI.Nr. 2495 und FI.Nr. 2143 der Gemarkung Gerlachshausen bereitgestellt werden.

In _der nachfolgenden Tabelle ist die Flachenbilanz des Flurstiickes Nr. 2495 Gemarkung Gerlachshausen
aufgezeigt:

FlachengroRe FI.Nr. 2495 insgesamt ca. 4.623 m2
abzgl. Ausgleichsflache fir den ,Radweg Diillstadt* (2015) ca. 191 m?
abzgl. Ausgleichsflache fir die ErschlieBung ,Gerlachshausen Sidwest® (2017) ca. 3.004 m2
verbleiben ca. 1.428 m?

In _der nachfolgenden Tabelle ist die Flachenbilanz des Flurstiickes Nr. 2143 Gemarkung Gerlachshausen
aufgezeigt:

Flachengré3e FI.Nr. 2143 insgesamt ca. 19.725 m?
abzgl. Ausgleichsflache fir das Baugebiet ,Weinbergsgrund* ca. 2.215m?
abzgl. Ausgleichsflache fir das Baugebiet ,An der Aspel II* ca. 13.500 m?
abzgl. geschitzter Hecken ca. 2.150 m?
verbleiben ca. 1.860 m?
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Somit_ergibt sich aus den beiden verbleibenden Flachen der Grundstiicke FI.Nr. 2495 und FI.Nr. 2143 fol-
gende restliche Ausgleichsflache fiir das Baugebiet Etterswasen |l:

Erforderliche restl. Ausgleichsflache fiir das BG ,,Etterswasen Il ca. 3.256 m?
abzgl. verbleibender Flache von Grundstiick FI.Nr. 2495 ca. 1.428 m?
abzgl. verbleibender Flache von Grundstiick FI.Nr. 2143 ca. 1.860 m?
verbleiben ca. 32 m2

Die Flache fur den 6kologischen Ausgleich fir das Baugebiet ,Etterswasen II“ kann auf den drei dafiir vorge-
sehenen gemeindeeigenen Grundsticken FI.Nr. 542, FL.Nr. 2495 und FI.Nr. 2143 bereitgestellt werden. Die
Grundstucksflachen sind somit vollstandig ausgeschopft.

Die AusgleichsmalRnahmen auf den einzelnen Grundstiicken werden wie nachfolgend aufgelistet festgelegt:

FI.Nr. 542, Gemarkung Hérblach:

Erhaltung des derzeitigen Zustandes der bislang noch nicht als Ausgleichsflache belegten Teilflache in An-
lehnung an die vorh. anderen Teilausgleichsflachen auf diesem Grundstuick.

Die Flache ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde im Landkreis Kitzingen in gleichem Turnus
wie die 0.g. angrenzenden vorhandenen Teilausgleichsflachen zu mahen und extensiv zu pflegen.

FI.Nr. 2495, Gemarkung Gerlachshausen:

Anpflanzung von Obstb&aumen in Anlehnung an die vorhandenen anderen Teilausgleichsflachen auf diesem
Grundstuick nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landkreis Kitzingen beziiglich An-
zahl, Abstande und Sorten.

Auf FI.Nr. 2143, Gemarkung Gerlachshausen:

Erhaltung des derzeitigen Zustandes der bislang noch nicht als Ausgleichsflache belegten Teilflache in An-
lehnung an die vorh. anderen Teilausgleichsflachen auf diesem Grundstuick.

Die Flache ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landkreis Kitzingen in gleichem Turnus
wie die 0.g. angrenzenden vorhandenen Teilausgleichsflachen zu mahen und extensiv zu pflegen.

14.8 Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde unter Ziffer 1. / 8. eine Zuordnung der Ausgleichsmal3nah-
men zur Bauflache einerseits und zur ErschlieRung andererseits durch eine Zuordnungsfestsetzung getroffen.
Durch diese Festsetzung findet eine Trennung der Kosten fur Ausgleichsmalinahmen ber Kostenerstat-
tungsbescheide fur private Baumafnahmen sowie Uber den erschlieRungsbeitragsfahigen Aufwand fir Stra-
Ben, ErschlieBungsanlagen etc. statt. Durch Gegentberstellung der Flachen, die nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes auf Baugrundsticken bzw. Erschlielungsanlagen versiegelt werden dirfen (ein-
schlieRlich der Uberschreitungsmaglichkeit des § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung) entsteht ein Verhéltnis,
das die Aufteilung der Kosten fur die Ausgleichsmaflinahmen zugrunde legt.

Aufgestellt: TIG-Dettelbach, den 26.11.2019 %

(Tobias Schramm)
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