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Begrindung zum Bebauungsplan

Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt westlich der Riemenschneiderstrale auf einer bisher
untergenutzten Fldche gegenuber der Gartnerei Wolz die Aufstellung des Bebbauungsplans
"Alte Gartnerei". Hierzu wurde am 12.03.2024 der Aufstellungsibeschluss gefasst. Der Gel-
tungsbereich liegt innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur, wodurch eine gezielte
Nachverdichtung moglich ist.

Die Schaffung neuen Wohnraums ist erforderlich, da die Gemeinde Estenfeld kontinuierlich
mit einer hohen Nachfrage nach Baugrundstucken konfrontiert ist, die mit gemeindeeige-

nen Flachen allein nicht gedeckt werden kann. Die Bereitstellung zusatzlicher Wohnbaufla-
chen ist ein wesentliches stdtebauliches Ziel der Gemeinde, um Abwanderung zu verhin-
dern und die Attraktivitat der Gemeinde zu erhalten.

GemdB § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.
Die vorliegende Planung setzt dieses Ziel um, indem innerériliche Entwicklungspotenziale ak-
fiviert und Fldchenreserven innerhalo der bestehenden Siedlungsstruktur genutzt werden.
Durch die Nachverdichtung kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden, ohne neue
FlGchen im AuBenbereich in Anspruch zu nehmen. Die Planung trégt somit zur fldchenspa-
renden Innenentwicklung und zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei.

Darlber hinaus entspricht die bauliche Entwicklung im Bereich ,Alte Gartnerei® den Leitlinien
des Regionalplans der Region Wurzburg, der eine verstarkte Innenentwicklung als vorrangige
MaRnahme zur Reduzierung des Fldchenverbrauchs vorsieht. Der Bedarf an Wohnbaufla-
chen kann so im Innenbereich gedeckt werden, ohne dass weitere unversiegelte AuBenbe-
reichsfldchen erschlossen werden mussen.

Mit dem Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes am 23.06.2021 wurden die rechtli-
chen Rahmenbedingungen zur Aktivierung von Bauland erweitert. Ziel ist es insbbesondere,
den Wohnraummangel in angespannten Wohnungsmarkten durch eine vereinfachte Mobi-
lisierung und Entwicklung geeigneter Fidchen zu entscharfen. Die vorliegende Planung
macht von diesen erweiterten planungsrechtlichen Instrumenten Gebrauch, insbesondere
im Bereich der Innenentwicklung und der zuigigen Wohnbaulandbereitstellung. Die Ge-
meinde nutzt damit aktiv die durch das Gesetz erdffneten HandlungsspielrGume, um auf
den bestehenden Wohnraumbedarf zu reagieren und eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung im Innenbereich zu fordern.

Auch die Empfehlungen zur fléchensparenden Siedlungsentwicklung des Informationsschrei-
bens des Bayerischen Innenministeriums (IMS) werden berucksichtig. Entsprechend der IMS
sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

- auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbbeson-
dere in den Stadt- und Ortskernen, hingewirkt werden

- die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals bau-
lich genutzten Flachen im Siedlungsbereich, verstarkt und die Baulandreserven mobili-
siert werden

- die Moglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt werden
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- auf die Nutzung bereits ausgewiesener Baugebiete hingewirkt werden
- fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden

Insbesondere im Verdichtungsraum um Wurzburg sind Bauplatze knapp und stark nachge-
fragt. Demnach ist auch Estenfeld ein gefragter Wohnstandort. Um der steigenden Nach-
frage nach Wohnraum gerecht zu werden und einer potenziellen Abwanderung entgegen-
zuwirken, ist es notwendig, geeignete Bauflochen auszuweisen. Das geplante Baugebiet soll
dazu beifragen, den langfristigen Wohnbedaif in der Gemeinde zu decken und gleichzeitig
eine nachhalfige Siedlungsentwicklung zu unterstitzen.

Besonders jungen Menschen und Familien soll die Moglichkeit gegeben werden, Wohnei-
gentum zu erwerben und sich als Teil der érlichen Gemeinschaft zu etablieren. Neben ihrer
Rolle als Steuerzahler leisten sie auch einen bedeutenden Beitrag zum sozialen Geflge der
Gemeinde. Die Bereitstellung von Bauland gehért zu den kommunalen Aufgaben, wobei
stets die Erforderlichkeit der Bauleitplanung sowie das Gelbot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gemaB § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V.m. § Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB beachtet
werden.

Die Gemeinde Estenfeld sieht sich in der Pflicht, die stetige Nachfrage nach Wohnraum zu
bedienen, um den Standort fur bestehende und neue Einwohner atiraktiv zu halten. Durch
das Bauleitplanverfahren und die geplante Ausweisung von Wohnbaufldchen soll die stad-
tebauliche Entwicklung gezielt gesteuert werden. Ziel ist es, attraktive Fichen fUr den Bau
von Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern bereitzustellen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans ,Alte Gartnerei® sowie der DurchfUhrung des Bau-
leitplanverfahrens wurde das IngenieurbUro Planungsschmiede Braun in Wlrzburg-Lengfeld
beauftragt.

Begrindung fur die Darstellung neuer Wohnbauflachen

Demografische Entwicklung, Statistik und Prognosen

Zur Sicherstellung einer sparsamen und schonenden FiGcheninanspruchnahme bei der FIG-
chennutzungsplanung und der Bebauungsplanung wird eine Wohnfldchenbedarfsermittiung
anhand der ,PlausibilitGtsprifung der Baufldchenbedarfsnachweise im Rahmen des Geneh-
migungsverfahrens nach den §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB" des Ministeriums fur Wirtschaft, Ar-
beit und Wohnungsibau Baden-Wurtemberg dargelegt. Um den Fidchenbedarf zu ermit-
teln, mussen zum einen der fiktive Einwohnerzuwachs (EZ-1) durch den Belegungsdichteruck-
gang und zum anderen der prognostizierte Einwohnerzuwachs (EZ-2) ermittelt werden. Zur
Ermittlung des gesamten erforderlichen Wohnbaufldchenbedarfs (EZ) werden die Werte EZ-1
und EZ-2 addiert und mit dem zu ermittelnden Orientfierungswert zur Bruttomindestwohn-
dichte gegengerechnet.

Die Berechnung des absoluten zusatzlichen Fldchenbedarfs erfolgt anschlieBend auf der
Basis der dargelegten FlGchenpotenziale durch Abzug bereits vorhandener Wohnbaufla-
chenpotenziale in der Stadt. Bestenhende Innenentwicklungspotenziale konnen nur dann fur
eine Flacheninanspruchnahme mit einkalkuliert werden, wenn ihre Aktivierung realistisch ist.
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- Einwohnerzahl des Gemeinde Estenfeld: 5.315EW

(4. Quartal 2023, © Bayerisches Landesamt fur Stafistik, Farth 2025 | Aufgerufen: 10.03.2025)
- Raumordnerische Funktion: Grundzentrum

(Quelle: Regionalplan Region Wurzburg (2) Karte 1 "Raumstruktur’, Aufgerufen: 10.03.2025)
- Brufftowohnmindestdichte 60 EW/ha

(gem. Merkblaft der PlausibilitGtsprufung, Baden-WarttemberQ)

Ermitilung des (fiktiven) Einwohnerzuwachses

Zur Ermittlung des fiktiven Einwohnerzuwachses durch den Belegungsdichteruckgang (klei-
nere Haushalte aber mehr Wohnfldche) wird auf der Basis der Einwohnerzahl (2023) ein
Wachstum von 0,3 %' pro Jahr auf den Planungszeitraum von 15 Jahren (Zieljahr 2037?)
angenommen:

5315 EW x 0,3 % x 15 Jahre / 100%
= fiktiver Einwohnerentwicklung (EZ-1) 239 EW

*1auf Basis der Plausibilitatsprifung der Baufldchenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach den §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB des Ministeriums fur Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau, Baden-Wirttemberg 15.02.2017

*2 ,Methodisch sind Bevolkerungsvorausberechnungen flr Gemeinden mit wenigen Einwohnern schwieriger umzusetzen als Berechnungen flr gréBere Gebietseinheiten, denn bei
kleineren Kommunen haben Schwankungen in den Parametern 'Fertilitét, 'Mortalitét' und 'Migration' einen relativ starken Einfluss auf die Entwicklung der Bevélkerungszahl. Dem wurde
Rechnung getragen, indem fur Gemeinden unter 5000 Einwohnern ein kirzerer Vorausberechnungshorizont, némlich 2019 bis 2033, gewdhlt wurde."

© Bayerisches Landesamt fur Statistik, Firth 2024 | Stand: 10.03.2025

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwickiung

Angesichts der Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamts bis zum angestrebten
Zieliahr deutet sich an, dass die Einwohnerzahl weiter auf 5.360 steigen wird. Eine alternative
Betrachtung mittels der extrapolierten Verdnderungsrate der letzten 10 Jahre legt nahe,
dass die Bevdlkerung sogar auf 6.088 Einwohner anwachsen kdnnte. Zur Berechnung einer
realistischen Entwicklung der Einwohnerentwicklung (EZ-2) wird der Mittelwert (5.724) beider
Entwicklungsszenarien herangezogen.

prognostizierte Einwohnerzahl im Zieliahr 2037 5.724 EW
- Einwohnerzahl gem. Statistik koommunal (2023) - 5.315 EW
= Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ-2) 409 EW

WohnbauflGchenbedarf (relativ)

Die Ermitflung des zukunftigen Wohnbaufldchenbedairfs erfolgt durch Addition des Bedairfs
aus Belegungsdichteruckgang (EZ-1) und prognostizierter Einwohnerentwicklung (EZ-2) sowie
Division des Orientierungswertes zur Bruttowohnraumdichte. Die Berechnung des relativen
zusatzlichen Flachenzuwachses wird wie folgt vorgenommen:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ = EZ-1 + EZ-2) / (EW/hQ)
= ha Bedarf Wohnbaufladche

Ermittelter Einwohnerzuwachs EZ: 239 + 409 / 60 EW/ha
= Bedarf WohnbauflGche (relativ) 11,00 ha

Der Wohnbaufldchenbedarf bis zum Zieliahr 2037 betrédgt demnach 11,00 ha.
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Fazit

Die Gemeinde Estenfeld verfUgt Uber nur begrenzte Entwicklungspotenziale im Innenbe-
reich. Aufgrund der geringen Verfugbarkeit von Fldchen flr eine bauliche Nachverdichtung
sind neue Wohnbaufladchen erforderlich, um den steigenden Wohnraumbedarf langfristig zu
decken.

Obwohl es im Gemeindegebiet vereinzelt ungenutzte Grundstucke gibt, befinden sich diese
groRtenteils in Privateigentum. Trofz regelmdaBiger Kontaktaufnahme sind die meisten Eigen-
timer nicht bereit, ihre Fidchen fur eine Wohnbebauung zur Verflgung zu stellen. Im Ge-
gensaiz dazu haben die EigentUmer der hier geplanten Wohnbaufldchen aktiv ihr Interesse
an einer baulichen Entwicklung bekundet,

Ein wesentliches Ziel der Gemeinde ist es, insbesondere jungen Familien die Méglichkeit zu
bieten, sich in Estenfeld niederzulassen. Dartber hinaus nimmt der Anteil an Ein-Personen-
Haushalten kontinuierlich zu, was zu einem gesamten hoheren Wohnflachenbedarf fuhrt.
Auch die demografische Entwicklung und die wachsende Bedeutung internationaler Migra-
fionsbewegungen fragen dazu bei, dass zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden muss.
Deutschland gilt als wirtschaftlich stabiles Einwanderungsland, was insbbesondere in Krisenzei-
fen eine anhaltende Zuwanderung begunstigt.

Durch die Ausweisung des neuen Wohngebiets wird nicht nur der bestehende Bedarf an
Baugrundsticken kurzfristig gedeckt, sondern auch eine langfristige Sicherung der Zukunfts-
fahigkeit der Gemeinde gewdnrleistet. Zudem ermoglicht eine vorausschauende Bauland-
politik die Schaffung attraktiver Wohnstandorte, die die soziale Infrastruktur stérken, die orli-
che Wirtschaft fordern und die kommunale Einnahmensituation verbbessem.

Lage, GroBe und Nutzung des Planungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt sehr zentral in der Gemeinde Estenfeld im Landkreis Wurzburg.

Das Plangebiet umfasst eine Fidche von 4.605 m? und befindet sich mitten im bestehen-
den Siedlungsgebiet. Nérdlich, sudlich und westlich schlieBen bereits belbaute Wohngebiete
an. Im Osten wird die FiGche durch die Riemenschneiderstrae begrenzt. Auf der gegen-
Uberliegenden StraBenseite befindet sich eine Gartnerei.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundsticke mit den Fl.-Nrm. 3880,
3889 sowie 3887.

Das Geldnde fdllt von ca. 248 m U. NN im Westen auf ca. 244 m U. NN im Osten (Riemen-
schneiderstraBe) ab. Besonders relevant ist der Gelandeabfall von Nord (ca. 245 m uU. NN)
nach Sud (ca. 241 m u. NN) auf einer Breite von stellenweise nur ca. 15 Metern.

Die betreffende Flache liegt derzeit groBtenteils brach. Lediglich der ostliche Teilbereich wird
mit Bestandsgebduden als Lager- und Abstellfldche der gegenuberliegenden Gdartnerei ge-
nutzt.

Der Gemeindeteil zeichnet sich durch eine sehr gute Verkehrsanbindung an die Autobahn
A 7 und die BundesstralRe B 19 aus, was sich positiv auf den Pendlerverkehr, insbesondere
nach Wurzburg, auswirkt. Das Plangebiet ist Uber das innerortliche StraBennetz von Estenfeld
erneichbar. Die HaupterschlieBung fur Bau und Betrieb erfolgt im Osten Uber die bestehende
RiemenschneiderstralRe. Zusdtzlich kann das Gebiet uber den Wendehammer der Grine-
waldstraBe erschlossen werden.
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Luftbild mit Flurnummern, unmaBstablich

Planungsrechtliche Situation

Raumordnung

Die Gemeinde Estenfeld liegt gemdalR Anhang 2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP 2020) im Verdichtungsraum rund um das Regionalzentrum Wurzburg. Der Regionalplan
der Region Wurzburg (Region 2) sieht fur diesen Raum eine gezielte Starkung der Gesamit-
entwicklung vor und weist ihn als Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt aus.

Allgemein qilt es, Versiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen und versiegelte
Fldchen moglichst zu reduzieren. Diese Zielsetzung deckt sich mit den Vorgaben des § 1a
Abs. 2 Satz 1 BauGB, wonach ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den zu gewdnhrleisten ist. Gleichzeitig ist jedoch eine angemessene Siedlungsentwicklung

erforderlich, um zur Stérkung der VerdichtungsrGume beizutragen.

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird eine nachhaltige Innenent-
wicklung ermdglicht, die eine strukturierte Nachverdichtung und Neugestaltung eines bis-
lang mindergenutzten Areals erlaubt. Um das stadtelbauliche Ziel der Nachverdichtung kon-
sequent umzusetzen, ist unter anderem die Festsetzung einer erhdhten Grundfldchenzahl
(GRZ) vorgesehen. Diese MaRnahme tragt zugleich dazu bei, weitere Flidchenausweisungen
am Siedlungsrand zu vermeiden und damit den FlGchenverbrauch zu reduzieren.

Die geplante Ausweisung von BauflGchen orientiert sich an den Grunds&tzen einer nachhal-
figen Siedlungsentwicklung. Dabei werden fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
formen unter Berlcksichtigung der értlichen Rahmenbedingungen bevorzugt. Die Sicherung
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und Verbesserung der natlrlichen Ressourcen sowie der Leistungsfanigkeit des Naturhaus-
halts ist ein zentrales Ziel, das durch die entsprechenden Festlegungen im Regionalplan (A I.
47 Satz 1 und All 1.1.2 Satz 1) gestutzt wird.

GemdB Regionalplan ,Region Wirzburg" (2) sind vorrangig MaBnahmen zur Reaktivierung
brachliegender oder mindergenutzter Fidchen im Innenbereich umzusetzen, bevor neue Flo-
chen an den RaGndern bestehender Siedlungen erschlossen werden. In den zentralen Orten
der Region ist dartber hinaus eine hohere bauliche Dichte anzustreben (B Il 3.3). Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan werden diese Anforderungen in vollem Umfang erfullt,

FlGchennutzungsplan

Im rechtskraftigen FiGchennutzungsplan der Gemeinde Estenfeld ist das betroffene Grund-
stick in der Gemarkung Estenfeld als Wohnbaufldche dargestellt. Eine eindeutige Zuora-
nung zur Gebietskategorie ,Reines Wohngebiet (WR)" oder ,Allgemeines Wohngebiet (WA)*
ist jedoch nicht zweifelsfrei erkennibar: Wahrend das Planzeichen (WR) teilweise Uber die be-
froffene FlGche ragt, sind in der n@heren Umgebung Uberwiegend Darstellungen als Allge-
meines Wohngebiet (WA) zu finden.

Da das Ziel der Planung in der Ausweisung von Wohnbaufl&chen liegt, entspricht die Aufstel-
lung des Bebauungsplans dennoch den Grundzugen der Darstellungen im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Estenfeld. Die Entwicklung des Bebauungsplans erfolgt
somit gemdl § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan heraus. Eine Anderung des
FlGchennutzungsplans ist nicht erforderlich.
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Schutzgebiete

Es sind keine Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH) und Vogelschutzgebiete (SPA) des EU-weiten
Netzes Natura 2000 sowie keine Naturschutzgebiete (NSG), Landschaftsschutzgebiete (LSG)
oder Naturparks im Geltungsbereich vorhanden.

Innerhallb der Geltungsbereichsfldchen liegen keine kartierten Biotope des Flachlands.

Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 2 i.V.m. § 2a BauGB als ,umfassender" Bebau-
ungsplan im Regelverfahren mit Umweltprufung, die in Form des Umweltberichtes doku-
mentiert wird (Teil B der Begrundung), durchgefuhrt.

Zudem sind insgesamt jeweils 2 Beteiligungsschritte erforderlich;

- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange nach § 4
Abs. T BauGB

- Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und
frihzeitige Beteiligung der Bendrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB

Rahmenbedingungen

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber das innerdrtliche StraRennetz von Estenfeld gut erreichboar. Die
HaupterschlieBung fur Bau und Betrieb erfolgt im Osten des Plangebiets Uber die beste-
hende RiemenschneiderstraBe. Zusatzlich wird das Plangebiet durch einen Anschluss an
den Wendehammer der GrinewaldstraBe erschlossen, der eine weitere Anbindung an das
offentliche StraBennetz ermdoglicht.

Die inferne ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber einen privaten ErschlieBungsweg, der
an die RiemenschneiderstraBe anschlieBt. Am Ende dieses ErschlieBungswegs ist eine Wen-
demoglichkeit vorgesehen, um eine sichere Wende- und Rangiermdglichkeit fur Fahrzeuge
zu gewdanrleisten. Die Mindestbreite des ErschlieBungswegs ist auf min. 4,5 Meter festgelegt.
Der Zufahrsbereich an der RiemenschneidestraBe weist eine Breite von ca. 7,00 Metern
auf. Diese Breite stellt sicher, dass auch groBere Feuerwehrfahrzeuge sowie Rettungswagen
ungehindert einfanren und mandévrieren kdnnen. Somit bleibt die Zufahrt im Einsatzfall jeder-
zeit gewdhrleistet und entspricht den Anforderungen an eine sichere ErschlieBung im Brand-
und Noffall.

Brandschutz

Zur Sicherstellung eines effektiven Brandschutzes im Plangebiet werden Anforderungen an
die Loschwasserversorgung sowie an die ErschlieBung durch Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge getroffen. Grundlage hierfur bilden die Bayerische Bauordnung (BayBO), die Bayeri-
schen Technischen Baubestimmungen (BayTB) sowie einschlagige technische Regelwerke
des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW).

Die Bereitstellung von Loschwasser ist gemal DVGW-Merkblatt W 405 nachzuweisen. Die er-
forderliche Loschwassermenge liegt dabei in der Regel zwischen 48 m3/h und 96 m3/h uber
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einen Zeitraum von zwei Stunden. Diese Vorgaben gewdhrleisten eine kontinuierliche und
ausreichende Léschwasserversorgung im Brandfall. Zur Sicherstellung einer fldichendecken-
den Versorgung sind zudem die maximal zuléssigen Hydrantenalbstdnde nach DVGW-Ar-
beitsblatt W 331 einzuhalten. Dadurch werden lange Schlauchstrecken vermieden und eine
effiziente Brandbekdmpfung ermaoglicht.

Die Erreichbarkeit der Gebdude fur Einsatzfahrzeuge ist ein wesentlicher Bestandteil des vor-
beugenden Brandschutzes. Die PlanstraBe A ist mit einer lichten Mindestbreite von 4,50 m
ausgefuhrt und ist damit ausreichend als Feuerwehrzufahrt, Zusatzlich ist am Ende der StralBe
ein Wendeplatz vorgesehen, sodass auch Feuerwehrfahrzeuge, v.a. der Feuerwehr Esten-
feld, sicher mandvrieren kbnnen. In regelmdaRigen Abstdnden sind ausreichend groBe Aus-
weichstellen eingeplant, um Begegnungsverkehr zu ermoglichen.

Es wird drauf hingewiesen, dass die Feuerwehrzufahrten eine Mindesttragfahigkeit von 10
Tonnen aufweisen mussen. Dies ist bei der Herstellung der Fahrbahn zu beachten. Hinder-
nisse wie Poller, engstehende B&ume oder parkende Fahrzeuge durfen die Zufahrten nicht
einschranken, um die uneingeschrdnkte Zuganglichkeit dauerhaft sicherzustellen.

FUr Gebdude mit einer Brastungshdhe von mehr als 8,00 m ist gemal Art. 28 Abs. 4 BayBO
die Anleiterbarkeit mit Hubrettungsfahrzeugen zu gewdhrleisten. Hierzu sind geeignete Auf-
stellfldchen nachzuweisen, die innerhalb der gesetzlichen Hilfsfristen erreichbar sind.

Insgesamt wird sichergestellt, dass im Brandfall ein schnelles und effektives Eingreifen der
Feuerwehr moglich ist und alle Anforderungen an den vorbeugenden Brandschutz nach ak-
tuellen technischen und rechilichen Standards erfullt werden.

Wasserversorgung / Wasserwirtschaft / Energieversorgung

Die zentrale Wasserversorgung der Grundstlcke im Plangebiet erfolgt Uber das bestehende
Trinkwasseretz der Gemeinde Estenfeld. Die Stromversorgung wird durch die Stadtwerke
Wurzburg AG sichergestellt. Zur Gewdhrleistung der technischen Infrastruktur ist vorgesehen,
insbbesondere den privaten ErschlieBungsweg mit Dienstbarkeiten fur Wasser-, Abwasser- und
weitere Versorgungsleitungen zu belasten.

Die Planung und Ausfuhrung der Wasserversorgungsaniagen hat auf Grundlage der gelten-
den Regelwerke des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW), insbesondere
der Arbeitsblatter W 400-1 und W 405, zu erfolgen.

FUr die Behandlung und Bewirtschaftung von Regenwasser sind die Vorgaben des Merk-
blatts DWA-M 153 (,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) sowie die In-
halte des Arbeitsblatts DWA-A 102 (,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Re-
genwetterabflussen zur Einleitung in Oberflachengewdsser”) heranzuziehen. Ziel ist eine
schadlose Ableitung sowie — soweit moglich — eine ortsnahe Versickerung bzw. Ruckhaltung
des anfallenden Niederschlagswassers.

Der rGumliche Geltungsbereich des Bebbauungsplans liegt auBerhalb von Wasserschutzge-
bieten, Uberschwemmungsgebieten, Heilquellenschutzbereichen sowie von Gebieten zur

Grundwassersicherung. Das geplante Wohngebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trink-
wasserschutzgebiets.

Im Hinblick auf eine mogliche Nutzung von Kellergeschossen ist eine hydrogeologische Un-
tersuchung der Baugrundsticke zu empfehlen. Der Grundwasserstand sollte vor Baubeginn
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festgestellt werden. Liegt dieser Uber der geplanten Kellersohle, sind geeignete bauliche
MaRBnahmen — beispielsweise die Ausfuhrung als ,Weilke Wanne" — vorzusehen. Schwankun-
gen des Grundwasserstandes von bis zu ca. 1,0 m sind dabei zu bertcksichtigen. Das Einlei-
fen von Grund-, Quell- oder Drainagewasser in das offentliche Kanalnetz ist unzulassig und
ist Uber geeignete MaBnahmen vor Ort schadlos abzuleiten.

Abwasserbeseitigung / Umgang mit Niederschlagswasser

Die Entwdasserung des Plangebietes erfolgt aufgrund der Bestandssituation und der angren-
zenden Leitungen im Mischsystem.

Es ist festgesetzt, dass das Niederschlagswasser aus dem gesamten Baugebiet (,WA", ,WR1"
und ,WR2") Uber eine unterirdische Regenrickhalteanlage in die bestehenden Leitungen
der RiemenschneiderstraBe abgeleitet werden muss. Diese Regelung gewdhirleistet, dass
das Regenwasser zundchst gespeichert und dann gedrosselt abgeleitet wird. Der maximale
Drosselabfluss von 16 I/s wurde auf Grundlage hydraulischer Berechnungen festgelegt, um
die Kapazitdt des bestehenden Kanals in der RiemenschneiderstraBe nicht zu Uberlasten
und die Abflussspitzen bei Starkregenereignissen zu minimieren. Zudem wird die Infrastruktur
vor moglichen Schdden durch unkontrollierte RegenabflUsse geschutzt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers uber die GrunewaldstralBe ist unzulassig. Wenn Nie-
derschlagswasser aus den Neubauten in dieser StraBe abgeleitet wlrde, kdnnte dies zu ei-
ner zusatzlichen Belastung der bereits vorhandenen Abwasserleitungen fuhren. Instbbeson-
dere bei Starkregenereignissen kénnte dies zu einer Uberlastung und damit zu einem unzu-
reichenden Abfluss des Regenwassers filhren, was zu lokalen Uberflutungen fuhren kénnte.

Die Festsetzung zur Ableitung des Schmutzwassers aus dem Teilbereich ,WR2" Uber die Gru-
newaldstraBe sowie der Anschluss des Schmutzwassers aus den Teilbereichen ,WA" und
AWRT" an den Kanal in der RiemenschneiderstraBe sorgt fur eine klare Trennung. Eine geord-
nete Ableitung des Schmutzwassers an die bestehenden Kanalstrukturen gewdhrleistet, dass
das Abwasser effizient und umweligerecht behandelt wird.

Diese Regelungen fragen zur Gewdhrleistung der Funktionsf@higkeit und Lelbensdauer des
Entwdsserungssystems sowie zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes bei Starkregenereig-
nissen bei. Sie berucksichtigen sowohl die Anforderungen des Wasserschutzes als auch die
KapazitGten der vorhandenen Infrastruktur und stellen sicher, dass die Entwicklung des Plan-
gebietes im Einklang mit den geltenden wasserrechtlichen Vorschriften und den klimati-
schen Anforderungen erfolgt

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch das zustandige Entsorgungsunternehmen
Jeam Orange”. GemdaB der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Wlrzbourg sind Abfdlle
und Abfallbehditer an der ,n&chsten anfahrbaren &ffentlichen Verkehrsfldche™ bereitzustel-
len. Da die geplante ErschlieBungsstrale als privater Weg vorgesehen ist, gelten die Rie-
menschneiderstraBe und die GrinewaldstralRe als maBgebliche offentliche Verkehrsfla-
chen.

Um eine reibungslose und sichere Entsorgung zu gewdhrleisten, wird empfohlen, an den Ein-
mundungsbereichen zur RiemenschneiderstraBe sowie zur Grinewaldstrale jeweils ausrei-
chend dimensionierte Fldchen fur die Bereitstellung der Mullbehdlter vorzusehen. Diese
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MaBnahme dient sowohl der logistischen Abwicklung durch die Mullabfuhr als auch der Ver-
kehrssicherheit im Bereich der Sammelstellen.

Darlber hinaus sollte eine frihzeitige, nachweisliche Information der kinftigen Grundstucks-
eigentUmerinnen und -eigentUmer uber inre Verpflichtungen zur Mullbereitstellung erfolgen.
Auf diese Weise wird sichergestellt, dass eine ordnungsgemdaBe Entsorgung dauerhaft ge-
wahrleistet ist und Missverstdndnisse vermieden werden.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sind keine bekannten Bau- oder Bodendenkmdler, keine sonstigen be-
deutenden Bauwerke und keine denkmalgeschutzten Ensembles bekannt.

Im weiteren Umgriff, ca. 250 m sudlich des Plangebiets, befindet sich das Bodendenkmal
Siedlung der Linearbandkeramik und des Mittelneolithikums® (D-6-6126-0025) sowie die ka-
tholische Pfarrkirche St. Mauritius (Baudenkmal D-6-79-130-32).

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD) oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemdan Art. 8
Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom
23.06.2023;

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutziboehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt habben. Die Anzeige ei-
nes der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. Treten bei BaumaBnahmen Bodendenkmdler auf, sind diese unverzuglich gem.
0. g. Art. 8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehodrde bei der Stadt Alzenau und dem
BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmdler (Funde) sind unverztglich dem BLfD zu Uber-
geben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Immissionsschutz

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sind in der Bauleitplanung unter anderem die Belange des Um-
weltschutzes zu berucksichtigen. Nach § 50 BImSchG sollen bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen die fur eine bestimmte Nufzung vorgesehenen Fldchen so aufeinan-
der abgestimmt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Das Plangebiet liegt in unmitteloarer Nahe zu bereits vorhandenen Wohnbebauungen, was
eine sorgfaltige Abwagung der Auswirkungen auf die Wohnqualitat erfordert. Im ndheren
Umfeld des Plangebiets befindet sich ein Gartnereibetrieb, dessen Emissionen (insbeson-
dere Larm, Staub und Gerlche) in den angrenzenden Bereich einwirken konnen. Dieser
Gdartnereibetrieb ist gemal dem Fldchennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen, was
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bedeutet, dass hier eine Kombination aus Wohnnutzung und gewerblichen Tatigkeiten zu-
|Assig ist.

Obwohl von dem bestehenden Gartnereibetrieb nach aktueller Einschatzung lediglich ge-
ringe Immissionen in Form von Larm, Staub und Gerdchen ausgehen und somit keine we-
sentlichen Beeinfrachtigungen fur die geplante Wohnnutzung zu erwarten sind, wurde zur Mi-
nimierung potenzieller Nutzungskonflikte eine stadtebauliche Pufferzone vorgesehen. Durch
die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebiets® im Bereich der Riemenschneiderstrale
auf dem &stlichen Teilbereich des Grundsttcks Fl.-Nr. 3887 wird eine Pufferzone zwischen
dem bestehenden Gartnereibetrieb und den weiteren Wohnfldchen geschaffen. Diese
MaRBnahme orientiert sich an den stddtebaulichen Gegebenheiten der Umgebung.

Das Allgemeine Wohngebiet stellt sicher, dass die potenziellen Immissionen des Gartnerei-
betriebs, wie Larm und Gerlche, nicht direkt in die reinen Wohngebiete vordringen. Diese
Festsetzung unterstltzt damit die Einhaltung des Trennungsgelbots nach § 50 BImSchG und
gewdhrleistet gleichzeitig, dass beide Nutzungen (Wohnbau und Gdartnereibetrieb) im Ein-
klang mit den gesetzlichen Anforderungen nelbbeneinander existieren kbnnen, ohne dass es
zu unzumutbaren Belastungen fur die Anwohner, wie auch bisher, kommt,

Es befinden sich keine weiteren Nutzungen im Bereich oder in der unmittellbaren Nachbar-
schaft des Plangebiets, die sich nachteilig auf das geplante Wohngebiet auswirken konn-

ten. Die ndchstgelegene HauptverkehrsstraBe (Wurzburger StraBe), als potenzielle Immissi-

onsquelle, verlauft etwa 250 Meter nordlich des Plangebiets. Aufgrund der Entfernung und
der dazwischenliegenden Wohnbelbauung sind keine Auswirkungen auf das Plangebiet zu
erwarten.

Zusammenfassend wird durch die Festsetzungen eine optimale Nutzung der FiGchen ge-
wahrleistet, die potenzielle Auswirkungen auf die Wohnnutzung minimiert und gleichzeitig
den rechtlichen Anforderungen an den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-

nugt.

StUtzmauer

Entlang der Nordgrenze des Plangebietes aulerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans befindet sich eine Stutzmauer. Diese dient der Abstutzung von Gartenbe-
reichen auf den angrenzenden privaten Grundstucken. Im Rahmen des Bebauungsplans
kébnnen keine rechtsverbindlichen Festsetzungen zu deren baulichen Ausgestaltung oder Si-
cherung getroffen werden. Sollte sich im Rahmen der Bauausfuhrung eine Gefdhrdung der
bestehenden Stutzkonstruktion ergeben, sind die anerkannten Regeln der Technik zwingend
zu beachten. Die Verantwortung fUr die fachgerechte Ausfuhrung liegt bei den ausfuhren-
den Unternehmen und den jeweiligen Bauheren. Gegebenenfalls kbnnen ergénzend pri-
vate Vereinbarungen zur Absicherung getroffen werden. Die geplante Erschlieung und Be-
bauung fUhren nach derzeitigem Stand nicht zu einer unmittelbaren GefGhrdung der Stutz-
mauer. Eine Anderung oder der Entfall der Aufstellung des Bebauungsplanes aufgrund
moglicher Kostenrisiken infolge der individuellen BauausfUhrung ist aus stadtelbaulicher Sicht
nicht erforderlich. Die Prafung der Wirtschaftlichkeit moglicher Sicherungsmalnahmen ob-
liegt ausschlieRlich den zukunftigen Bauleuten im Rahmen der spateren Umsetzung.
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Begrundung der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemda § 4 BauNVO und ein Reines Wohn-
gebiet (WR 1/ WR 2) gemda § 3 BauNVO. Dabei wird der &stliche Teil der Flurnummer 3887
dem Nutzungsbereich ,WA", der westliche Teil der Flurnummer 3887 und ein Teil der Flur-
nummer 3889 dem Nutzungsbereich ,WR 1" und die Flurnummer 3880 und der Ubrige Teil
der Flurnummer 3889 dem Nutzungslbereich ,WR 2" zugeordnet.

Das entlang der RiemenschneiderstraBe festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) gemdai
§ 4 BauNVO stellt sicher, dass die potenziellen Immissionen des gegenlberliegenden Gar-
nereibetriebs, wie Larm und Gerldche, nicht direkt in das reine Wohngebiet vordringen. Diese
Festsetzung unterstUtzt damit die Einhaltung des Trennungsgebots und gewdahrleistet gleich-
zeitig, dass beide Nutzungen (Wohnbau und Gartnereibetrieb) im Einklang mit den gesetzli-
chen Anforderungen nebeneinander existieren konnen, ohne dass es zu unzumutoaren Be-
lastungen fur die Anwohner kommt,

Um eine Uberwiegende Wohnnutzung sicherzustellen und mogliche Beeintrachtigungen der
Wohnruhe auszuschlieen, werden die in § 4 Abs. 3 BQauNVO genannten ausnahmsweise zu-
l&ssigen Nutzungen gemdB § 1 Abs. 6 Nr. T BauNVO ausdrlcklich ausgeschlossen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen, Garenbaubetriebe, Tankstellen). Damit wird insbesondere verhindert, dass Ge-
werbebetriebe oder sonstige Nutzungen, die das Wohnumfeld nachteilig beeinflussen kénn-
ten, im Plangebiet entstehen. Diese Festsetzung trégt zur Erhaltung der Wohnqualitdt und zur
Sicherstellung eines ruhigen Wohnumfelds bei.

Weiter westlich der Riemenschneiderstrale sind zwei Bereiche als Reines Wohngebiet (L WRT"
und ,WR2") gemdaR § 3 BauNVO festgesetzt. Ein Reines Wohngebiet ist ein Gebiet, das Uber-
wiegend der Wohnnutzung dient. In einem solchen Gebiet sind nur solche Nebennufzungen
zul@ssig, die das Wohnen nicht storen, wie z. B. gelegentliche Dienstleistungen, die sich har-
monisch in das Wohnumfeld integrieren lassen. Diese Festsetzung schutzt das geplante
Wohngebiet sowie das bestehende Wohngebiet vor storenden Einflussen und gewanrleistet,
dass die Bewohner vor LOrmemissionen oder anderen Beeintrachtigungen, wie sie in ge-
mischten oder gewerblich genutzten Gebieten auftreten konnten, verschont bleiben.

Damit wird sichergestellt, dass die Wohnfunktion uneingeschrénkt im Vordergrund steht und
die Bewohner vor méglichen storenden Einflussen geschutzt werden.

Durch diese differenzierte Festsetzung von Allgemeinen und Reinen Wohngebieten wird eine
ausgewogene stadtebauliche Entwicklung ermdglicht, die sowohl dem Bedurfnis nach
Wohnraum als auch den Anforderungen an eine geordnete Siedlungsstrukiur Rechnung
fragt.
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MaR der baulichen Nutzung

Um die vorhandene Fldche moglichst nachhaltig und fldchensparend zu Uberplanen,
wurde das Gebiet in drei Nutzungsabgrenzungen (WA, WR | und WR |l) geteilt. Dabei wird der
Ostliche Teil der Flurnummer 3887 dem Nutzungsbereich ,WA®, der westliche Teil der Flur-
nummer 3887 und ein Teil der Flurnummer 3889 dem Nutzungsbereich ,WR 1" und die Flur-
nummer 3880 und der Ubrige Teil der Flurnummer 3889 dem Nutzungsbereich ,WR 2" zuge-
ordnet.

In dem Teilbereich ,WA" ist Folgendes zul&ssig:

- GRZ, max. 0,6 zuldssig

- Wandhohe (WH), straBenzugewandt (Planweg A), max. 7,50 Meter zuldssig

- max. 2 Vollgeschosse + Dachgeschoss als Vollgeschoss zuldssig

Das Dachgeschoss ist als zusatzliches Vollgeschoss zuldssig, vorausgesetzt, die max. zulds-
sige Wandhohe sowie die max. zuldssige Dachneigung werden eingehalten.

In dem Teilbereich ,WR1" ist Folgendes zuldssig:

- GRZ, max. 0,6 zulassig

- Wandhdhe (WH), straBenzugewandt (Planweg A), max. 6,50 Meter zuldssig
- max. 2 Vollgeschosse zulassig

In dem Teilbereich ,WR2" ist FOlgendes zuldssig:

- GRZ, max. 0,6 zuldssig

- Gebdudehdhe (GH) darf die 257 m. U. NN. nicht Uberschreiten

- max. 3 Vollgeschosse zuldssig

- Alle Geschosse sind auf der Sudseite (zur Grunewaldstrale) jeweils min. 2,00 m zurdckver-
setzt anzuordnen (Staffelgeschosse).

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 weicht vom Orientie-
rungswert des § 17 Abs. T BauNVvO fur Allgemeine Wohngebiete (WA) bzw. Reine Wohnge-
biete (WR) ab. Diese Abweichung ist unter Berucksichtigung stadtebbaulicher, funktionaler so-
wie Okologischer Gesichtspunkte gerechtfertigt;

Die Festsetzung erfolgt insbesondere vor dem Hintergrund folgender Erwdgungen:

- Die erhohte GRZ fragt den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung, wonach
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist. Eine intensivere Nutzung
innerortlicher Fidchen vermindert den zusatzlichen Flachenverbrauch im AuBenbereich
und unterstutzt damit die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

- Die Festsetzung ermoglicht eine moderate Verdichtung und eine effiziente Nutzung vor-
handener Flidchen. Damit wird dem Gebot der Nachverdichtung Rechnung getragen

und gleichzeitig das stadtelbauliche Potenzial innerortlicher FlIachen besser ausge-
schopft.

Zusammenfassend ist die Festsetzung einer GRZ von 0,6 stddtebaulich vertretbar und plane-
risch geboten. Sie unterstltzt eine effiziente Fldchennuizung, die Realisierung bezahlbaren
Wohnraums und entspricht den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung und Landesplo-
nung.
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Gebdudehodhe, Bereich ,WA" und ,WR1"

Die maximal zuldssige Wandhdhe ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA) auf max. 7,50 m und
im Reinen Wohngebiet (,WR1") auf max. 6,50 m festgesetzt. Diese Hohenbegrenzung gilt je-
weils ausschlieRlich fur die dem Planweg A zugewandte Gebdudeseite.

Die differenzierte Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung im Umfeld und
dient der Wahrung eines harmonischen, maBstabsgerechten StraBenbildes.

Durch die gewdhite Wandhohe ist eine Belbauung mit maximal zwei Vollgeschossen mog-
lich. Damit wird eine ausgewogene bauliche Dichte erreicht, onne das Ortsbild zu Uberpra-
gen.

Gleichzeitig fragt die Regelung zur Sicherung der MaRstéblichkeit entlang des Planwegs A
bei und schutzt angrenzende Grundstlcke vor UbermdBiger Verschattung. Die Einhaltung
einer angemessenen Wandhdhe fordert zudem die naturliche Belichtung der WohnrGume,
was der Wohnqgualitdt sowohl flr Bestands- als auch fur Neubewohner zugutekommit,

Insgesamt stellt die differenzierte Hohenbegrenzung ein geeignetes stGdtebauliches Steue-
rungsinstrument dar, um sowonhl ortsvertragliche Bauformen als auch eine effiziente Flachen-
nutzung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB zu gewdhrleisten.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets (WA) sowie des Reinen Wohngebiets (WRT) sind,

i.V.m der Wandhdhe, maximal zwei Vollgeschosse zul@ssig. Diese Begrenzung dient dazu,

eine UbermdBige bauliche Dichte zu vermeiden und ein maRstabsgerechtes Bauvolumen
innerhallb des Plangebiets zu sichem.

Insbesondere entlang der RiemenschneiderstraBe tragt die Begrenzung dazu bei, das be-
stehende StraBenbild zu bewahren und eine stadtebaulich angemessene Einfugung der
Neubauten zu gewdhrleisten. Die geplanten Baukorper treten nicht dominierend in Erschei-
nung und stehen im Einklang mit der umgebenden Bebauung.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) kann zusaizlich ein Dachgeschoss als Vollgeschoss aus-
gebildet werden, sofern die festgesetzte maximale Wandnohe und die zuldssige Dachnei-
gung eingehalten werden.

Diese Moglichkeit dient der effizienten Ausnutzung des zuldssigen Bauvolumens und erlaubt
die Schaffung zusatzlichen Wohnraums, ohne dass zusatzliche Bodenfldche beansprucht
oder versiegelt werden muss. Die MaBnahme unterstltzt damit eine fldichensparende Sied-
lungsentwicklung im Sinne der Innenentwicklung und gewdhrleistet gleichzeitig eine orsver-
fragliche bauliche Struktur.

Die Gebdudehohe ist anhand klar definierter Bezugspunkte zu ermittelt:

- Der untere Bezugspunkt ist die Rohbauoberkante des ErdgeschossfuBbbodens,
- der obere Bezugspunkt ist entweder die Oberkante der Aftika oder
im Teilbereich ,WA" der duBere Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Diese Festlegung schafft eine einheitliche und transparente Berechnungsgrundlage,
wodurch Interpretationsspielrdume minimiert und die Genehmigungsfanhigkeit im bauauf-
sichtlichen Verfahren erleichtert werden.
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Zusatzlich wird die maximale ErdgeschossrohfuBbodenhohe auf = 0,50 m zur Oberkante
der angrenzenden Verkehrsfldche (Planweg A) begrenzt. Diese Festsetzung gewdhrleistet
eine harmonische Einbindung der Gebdude in die vorhandene Topografie sowie die zuklnf-
figen StraBenhohen und verhindert storende Hohenverspringe im StraBenraum.

Damit wird nicht nur das StraBenbild aufgewertet, sondern auch die barrierefreie Erschlie-
Bung der Gebdude sichergestellt. Gleichzeitig Idsst die zuldssige Toleranz Planern einen ge-
wissen Gestalfungsspielraum, um auf individuelle Geldndesituationen einzugehen, ohne die
stédtebauliche Zielsetzung zu gefdhrden.

Gebdudehbdhe, Bereich ,WR2"

Im Bereich des Reinen Wohngebiets (,WR2") ist aufgrund der spezifischen Bestandssituation
der Grundsticke, insbesondere der topografischen Gegebenheiten, eine absolute Hohen-
begrenzung der Gebdude erforderlich. Die maximale Gebdudehdhe ist daher mit 257 Me-
ter Uber Normalnull (m.U. NN) festgesetzt. Diese absolute Hohenangabe dient mehreren
st@dtebaulichen und funktionalen Zielen:

- Sie ermoglicht eine maRvolle bauliche Entwicklung, die sich harmonisch in das vorhan-
dene Geldnde und die umgebende Bebauung einflgt,

- sie berdcksichtigt den natUrlichen Geldndeverlauf und unterstltzt damit eine topogra-
fisch angepasste Bauweise,

- und sie schafft eine rechtssichere, eindeutige Vorgabe, die unabhdngig von variablen
Bezugspunkten wie RohfuBboden oder StraRenhdhe funktioniert.

FUr Bauherren und Genehmigungsbehdrden ergibt sich dadurch eine klare Planungsgrunad-
lage, die eine verldssliche Steuerung der Bauhdhe erlaubt und unerwlnschte stadtebauli-
che Dominanzen verhindert.

Zur Wahrung eines stadtebaulich vertraglichen Erscheinungsbilds und zur Anpassung an die
topografischen Gegebenheiten wird festgesetzt, dass sémtliche oberhallb des Erdgeschos-
ses liegenden Geschosse auf der SUdseite (zur GrunewaldstraBe hin) mindestens 2,00 m ge-
genuber dem jeweils darunterliegenden Geschoss zurlckversetzt anzuordnen sind.

Diese Ruckstaffelung bewirkt eine malstabliche Gliederung der Baukorper und sorgt dafr,
dass sich die Gebdudemasse harmonisch in den stadtelbaulichen Kontext einfagt. Eine mo-
notone, wuchtige StraBenfront entlang der GrinewaldstralRe wird somit vermieden, was zur
Aufwertung des StraRenbildes beitragt. Dartber hinaus wird durch die gestaffelte Bauweise
die visuelle Gebdudehdhe reduziert, was insbesondere im Hinblick auf die Nachbarbebau-
ung und den Erhalt ortsbildpragender Strukturen von Bedeutung ist. Die MaBnahme mildert
die stadtebauliche Dominanz des Neubaus und gewdhrleistet eine ausgewogene Hohen-
wirkung im StraBenraum.

Ein zusatzlicher Nutzen der RUckversetzung ist die Nutzung der Staffelbereiche als Dachter-
rassen oder Dachgarten, was den Bewohnerinnen und Bewohnermn mehr privaten Freiraum
bietet und die Wohnqualitat erhoht. Diese Option leistet zugleich einen Beitrag zu einem
nachhaltigen und attraktiven Wohnumfeld.

Die Festsetzung einer maximal zulassigen Anzahl von drei Vollgeschossen in Verbindung mit
der maximalen Gebdudehdhe dient der Sicherstellung einer maBvollen stadtebaulichen
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MaRstablichkeit und der angemessenen Einfigung des Neubauvorhabens in das beste-
hende Siedlungsgefuge.

Gleichzeitig wird durch die Festlegung eine Nachverdichtung ermdglicht, die zur Schaffung
zusatzlicher Wohneinheiten beitrdgt und somit den Zielen einer fldchensparenden Innenent-
wicklung gemaB § Ta Abs. 2 BauGB Rechnung tragt.

Eine dartiberhinausgehende bauliche Verdichtung wirde zu einer Uberhéhung der Baukor-
per fuhren, die im Widerspruch zum bestehenden stGdtebaulichen Kontext steht. Insbeson-
dere im Hinblick auf die umliegende Bebauung wdare eine hdhere Geschossigkeit unverhdait-
nismakig und kénnte das ortsbildpragende Erscheinungsbild negativ beeinflussen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticke

Offene Bauweise in den Teilbereichen ,WA" und ,WR2"

In den Teilbereichen ,WA" (Allgemeines Wohngebiet) und ,WR2" (Reines Wohngebiet) ist die
offene Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung erlaubt sowohl die Schaffung von kleineren
Gebduden, die einer klassischen Einzelhausbebauung entsprechen, als auch groBeren Ge-
bduden, die als Mehrfamilienhduser genutzt werden kénnen.

Die Flexibilitat der offenen Bauweise unterstltzt eine vielfaltige und anpassungsfahige Be-
bauung, die den unterschiedlichen Bedurfhissen der Bevdlkerung gerecht wird, ohne die
ortsubliche MaBstablichkeit zu beeintrchtigen.

Zur Férderung einer nachhaltigen und effizienten Fidchennutzung wird zusdtzlich festgesetzt,
dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Reinen Wohngebiet (WR2) mindestens 3
Wohneinheiten pro Gebdude errichtet werden mussen. Diese Vorgabe verfolgt das Ziel,
eine héhere Dichte und Mehrparteienbebauung zu férdern, was sowohl den Wohnbedarf
im Rahmen der Innenentwicklung (§ 1a Abs. 2 BauGB) als auch die urbanen Anforderungen
an die Siedlungsstruktur erfullt.

Zul@ssigkeit nur von Doppelhdusem im Teilbereich ,,.WRT™

FUr den Teilbereich ,WR1" (Reines Wohngebiet) ist ausschlieBlich die Doppelhausbelbauung
zugelassen. Ein Doppelhaus besteht aus zwei Gebduden, die an einer gemeinsamen
Grundsticksgrenze unmitteloar aneinandergelbaut sind.

Die Doppelhausldsung stellt eine konomisch und ékologisch sinnvolle Form der Nachver-
dichtung dar. Sie sorgt fur eine effiziente Nutzung der Fidchen und schafft zusaizlich Wohn-
raum, ohne das Erscheinungsbild des reinen Wohngebiets zu beeintrachtigen.

Durch diese Festsetzung wird auch eine stadtebbauliche Homogenitat in diesem sensiblen
Bereich gewdhirleistet. Eine Einzelhausbebauung wirde hier aufgrund der zu geringen
Dichte nicht die gewunschte Siedlungsstrukiur erzeugen, wdhrend eine geschlossene Bau-
weise zu einer zu massiven und unpassenden Wirkung fUhren wlrde. Die Doppelhauslésung
stellt daher einen Kompromiss dar, der sowohl asthetischen als auch praktischen Anforde-
rungen gerecht wird.

Diese Festsetzung folgt dem Prinzip der Gebietsvertraglichkeit und sorgt fUr ein ausgewoge-
nes Verhdltnis zwischen Dichte, Funktionalitdt und Gestaltungsqualitat im Bereich des reinen
Wohngebiefs.
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Baugrenzen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind durch Baugrenzen ein-
deutig festgesetzt. Diese Festsetzung definiert die Bereiche, in denen Bauten errichtet wer-
den durfen und schlielt gleichzeitig Fidchen aus, die fur die Belbbauung nicht vorgesehen
sind.

In den Teilbereichen ,WA" und ,WR1" sind Uberschreitungen der Baugrenze auf der straBen-
zugewandten Seite (Planweg A) grundsatzlich unzulassig. Dies gilt auch fur untergeordnete
Bauteile. Diese Festsetzung sorgt dafur, dass die StraRenrGume nicht durch Anbauten, wie
beispielsweise Balkone oder dhnliche Bauteile, beeintrGchtigt werden. Die Festsetzung tragt
zur Bewahrung des StraBenbildes und der Zufahrbarkeit bei.

Ausgenommen von dieser Regelung sind jedoch Vorddcher von Hauseingdngen, die min-
destens 3,50 m Uber der Oberkante der StraBe beginnen und nur maximal 0,50 m in den
StraRenraum hineinragen durfen. Diese Regelung stellt sicher, dass die fur Feuerwehr- und
Reftungsfahrzeuge erforderliche lichte Durchfahrtshdhe von mindestens 3,50 m freigehalten
bleibt und damit die Zufahrbarkeit sichergestelit wird.

Auf der straBenabgewandten Seite des Grundstuicks ist eine Uberschreitung der Baugrenze
durch untergeordnete Bauteile sowie Terrassen grundsdatzlich zuldssig. Dabei ist jedoch ein
Mindestabstand von 1,50 m zur Grundstlcksgrenze einzuhalten. Diese Regelung dient dazu,
die Privatsphdre der angrenzenden Grundstucke zu schutzen.

Nebenanlagen, Stellpldize, Garagen und Carports

Im Teilbereich ,WR1" sind nur offene Garagen innerhallb der Baugrenzen zulassig.

Gem. Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) sind offene Garagen solche, die unmit-
teloar ins Freie fuhrende unverschlieBbare Offnungen in einer GréBe von insgesamt mindes-
tens einem Drittel der Gesamtfldche der Umfassungswande haben. Stellplatze mit Schutz-
ddchern (Carports) gelten als offene Garagen.

Die Festsetzung verfolgt folgende stadtebauliche und funkfionale Ziele:

- Zur Forderung einer offenen, durchldssigen und lichtfreundlichen Siedlungsstruktur wird
die Erichtung offener Garagen (Carports) gegenuber massiven Garagenbauwerken
evorzugt. Diese baugestalterische MaBnahme tragt dazu bei, ein aufgelockertes und
nicht durch geschlossene Baukorper dominiertes StraBenbild zu erhalten. Sie unterstitzt
die stGdtebauliche Zielsetzung, eine Iluftige Gebietsstruktur zu bewahren sowie eine aus-
reichende Belichtung und natlrliche BelUftung der Grundstucke sicherzustellen.

- Carports stellen eine funktionale und stadtebaulich vertragliche StellplatzZiosung dar. Ins-
besondere im Bereich des allgemeinen Wohngebiets ,WR1" fugen sie sich durch ihre
reduzierte Bauform besser in das MaR und die Proportionen der Wohnbebauung ein. Sie
ermoglichen eine wirtschaftliche und platzsparende Unterbringung von Fahrzeugen,
ohne das bauliche und visuelle Gesamtbild durch geschlossene und volumindse Gara-
genbauten zu beeintrachtigen.

Zudem sind in den Teilbereichen ,WA" und ,WR2" unterirdische Stellplatze (Tiefgaragen) mit
zugehdrigen Abstellrdurmen, Mullrdumen, Technikrdumen sowie Fahrradabstellanlagen
auch auBerhallb der Baugrenzen zuldssig. Diese Festsetzung dient der fldchensparenden
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Nufzung, indem sie die gesetzlich erforderlichen Stellplatze unterirdisch ermoglicht und so-
mit oberirdische FiGchen fur Freifldchen, Grunstrukturen oder Wohnnutzung freihdit, Darloer
hinaus wird dadurch eine effektivere Ausnutzung des zuldssigen Bauvolumens ermaoglicht,
was inslbesondere den Bau von Mehrparteienhdusern unterstltzt und zur Erhéhung des
Wohnraumangebots beitragt.

Darlber hinaus leistet die Zulassung unterirdischer Stellpldtze einen positiven Beitrag zum
Mikroklima: Die uberbauten Tiefgaragendecken kbnnen extensiv oder intensiv begrint wer-
den. Begrinte Fl&chen verbessern die Regenwasserrickhaltung, reduzieren die Bodenver-
siegelung und tragen zur Férderung der Biodiversitat bei. Zudem wirken sich die begrinten
FiGchen positiv auf die Luftqualitét aus.

Die Nicht-Anrechnung der Tiefgarage auf die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse gemdai
§ 21a Abs. 1 BauNVvO stellt sicher, dass die geplante Bebauungsdichte und die zuldssige
Gebdaudenhdhe nicht durch die Tiefgarage beeintrachtigt werden. Das ermoglicht eine har-
monische stddtebauliche Entwicklung und die Schaffung von zusdizlichem Wohnraum,
ohne das Stadtbild oder die geplante Nutzung des Grundstlcks negativ zu beeinflussen.

Diese Regelung leistet einen Beitrag zur fldchensparenden, nachhaltigen und dkologisch
sinnvollen Entwicklung des Gebiets und unterstitzt die Ubergeordneten Ziele der Innenent-
wicklung gemaB § Ta Abs. 2 BauGB.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze erfolgt auf Grundlage der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Estenfeld in der jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultigen Fassung.
Dadurch ist gewdhrleistet, dass stets die aktuellen ortlichen Anforderungen berlcksichtigt
werden und die Stellplatzplanung an die konkreten Gegelbenheiten angepasst erfolgt.

Zahl der Wohnungen in Wohngebdude

Im Teilbereich ,WRT1" ist maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushdlfte zulassig. Diese Fest-
setzung dient der Sicherung eines ruhigen und homogenen Wohnumfelds und gewdhrleis-
fet, dass die bauliche Entwicklung in diesem reinen Wohngebiet in einem Uberschaubaren,
ortsvertraglichen MaBstab erfolgt. Auf diese Weise wird eine zu hohe bauliche Dichte ver-
mieden, die das charakteristische Erscheinungsbild des Gebiets beeintrachtigen kdnnte.

In den Teilbereichen ,WA" und ,WR2" sind hingegen mindestens drei Wohneinheiten je Ge-
bAude festgesetzt. Diese Vorgabe dient der Forderung der Innenentwicklung sowie der
Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum in Form von Mehrfamilienhdusern. Sie tragt
zu einer effizienten Fidchennutzung bei und unterstutzt die stGdtebauliche Zielsetzung, die
innerdrtlichen Potenziale bestmadglich auszuschdpfen. Darlber hinaus ermaoglicht sie eine
differenzierte Bebauungsstruktur mit einem vielfaltigen Wohnangebot, das unterschiedlichen
Bedurfnissen gerecht wird.

Verkehrsflache

Der Planweg A ist im Bebauungsplan als ,Private StraBenverkehrsfldche™ festgesetzt. Trotz pri-
vater Widmung muss dieser ErschlieBungsweg offentlich zuganglichen und sicherheitsrele-
vanten Anforderungen genugen, da er fur die verkehrliche ErschlieBung sowie fur die Ver-
und Entsorgung unverzichtoar ist.

Zur Sicherstellung der Funktionstuchtigkeit und Durchgangigkeit des Weges wird eine Min-
destbreite von 4,5 m festgesetzt. Im Zufahrtsbereich an der Riemenschneiderstrale betragt
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die Breite ca. 7,0 m, wodurch eine komfortable Einfahrt gewdhrleistet ist. Am Ende des Plan-
wegs A ist ein Wendehammer vorgesehen, der ausreichende Rangiermdglichkeiten bietet,
insbesondere auch fur gréRere Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes.

Ergdnzend werden entlang des Weges in regeimdaBigen Abstinden ausreichend dimensio-
nierte Ausweichstellen angeordnet, um einen reibungslosen Begegnungsverkehr zu ermogli-
chen. Auf diese Weise wird eine sichere ErschlieBung gemdaB den Anforderungen der tech-

nischen Richtlinien fUr Feuerwehrzufahrten (z. B. DIN 14090, BayBO Art. 12i. V. m. DVGW und

Empfehlungen der ortlichen Brandschutzdienststellen) dauerhaft sichergestellt.

Durch die Kombination aus Mindestbreite, Wendemoglichkeit und Ausweichstellen erfullt der
Planweg A auch kunftig die Anforderungen an eine leistungsfahige, sichere und funkfionsge-
rechte ErschlieBung.

FUr den Planweg A wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
sowie fur Einsatzfahrzeuge von Retftungsdiensten und Feuerwehr festgeseizt. Diese Regelung
stellt sicher, dass die Infrastruktur dauerhaft betrieben und Instandhaltungsmalnahmen so-
wie Notfalleinsdtze jederzeit durchgefuhrt werden kbnnen.

MaBnahmen, die den Betrielb oder die Wartung der Leitungen sowie die Nutzbarkeit des
Weges beeintrdchtigen oder gef@hrden kdnnten, sind unzuldssig und bedurfen einer vorheri-
gen Zustimmung der zustdndigen Versorgungstrdger. So wird verhindert, dass durch bauli-
che Eingriffe oder andere MaRnahmen die Funktionalitat des Planwegs A oder die Versor-
gungsinfrastruktur eingeschrdnkt wird.

DarUber hinaus ist im Einmundungsbereich des Planwegs A zur Riemenschneiderstrale ein
Sichtdreieck festgesetzt, in dem keine Einfriedungen, baulichen Anlagen oder Bepflanzun-
gen zuldssig sind. Diese Festsetzung dient der Verkehrssicherheit und gewdhrleistet freie
Sichtbeziehungen fur ein- und ausfahrende Verkehrsteilnehmer. Die Sichtfreiheit in diesem
sensiblen Bereich ist uneridsslich fur eine sichere ErschlieBung und zur Vermeidung von Unfal-
len.

Ableitung von Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt aufgrund der Bestandssituation und der angren-
zenden Leitungen im Mischsystem.

Es ist festgesetzt, dass das Niederschlagswasser aus dem gesamten Baugebiet (WA, WR1
und WR2) Uber eine unterirdische Regenrlckhalteaniage in die bestehenden Leitungen der
Riemenschneiderstrale abgeleitet werden soll. Diese Regelung gewdhrleistet, dass das Re-
genwasser zunachst gespeichert und dann gedrosselt abgeleitet wird. Der maximale Dros-
selabfluss von 16 I/s wurde auf Grundlage hydraulischer Berechnungen festgelegtf, um die
Kapazitat des bestehenden Kanals in der RiemenschneiderstraBe nicht zu uberlasten und
die Abflussspitzen bei Starkregenereignissen zu minimieren. Zudem wird die Infrastruktur vor
moglichen Schaden durch unkontrollierte Regenabflisse geschutzt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers uber die Grunewaldstrale ist unzuldssig. Wenn Nie-
derschlagswasser aus den Neubauten in dieser StraBe abgeleitet wlrde, kdnnte dies zu ei-
ner zusatzlichen Belastung der bereits vorhandenen Abwasserleitungen fuhren. Instbbeson-
dere bei Starkregenereignissen kdnnte dies zu einer Uberlastung und damit zu einem unzu-
reichenden Abfluss des Regenwassers fuhren, was zu lokalen Uberflutungen fuhren kénnte.
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Die Festsetzung zur Ableitung des Schmutzwassers aus dem Teilbereich ,WR2" Uber die Gru-
newaldstraBe sowie der Anschluss des Schmutzwassers aus den Teilbereichen ,WA" und
AWRTY an den Kanal in der Riemenschneiderstrale sorgt fur eine kiare Trennung. Eine geord-
nete Ableitung des Schmutzwassers an die bestehenden Kanalstrukturen gewdhrleistet, dass
das Abwasser effizient und umweltgerecht behandelt wird.

Diese Regelungen tragen zur Gewdahrleistung der Funktionsfahigkeit und Lelboensdauer des
Entwdasserungssystems sowie zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes bei Starkregenereig-
nissen bei. Sie berldcksichtigen sowohl die Anforderungen des Wasserschutzes als auch die
KapazitGten der vorhandenen Infrastruktur und stellen sicher, dass die Entwicklung des Plan-
gebietes im Einklang mit den geltenden wasserrechtlichen Vorschriften und den klimati-
schen Anforderungen erfolgt.
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Begrindung der orlichen Bauvorschriften

Abstandsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Abstandfldchenvorschriffen geman

Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Diese Regelung stellt sicher, dass die erforderli-
chen Abstdnde zwischen den Hauptgebduden und den Grundsticksgrenzen eingehalten
werden, um eine ausreichende Belichtung, Bellftung sowie eine angemessene Privatsphare
fur angrenzende Grundstucke zu gewdhrleisten. Darlber hinaus fragen die Abstandfldchen
zur Einhaltung von Brandschutzanforderungen und zur Vermeidung einer Ubermdligen bau-
lichen Verdichtung bei, was wiederum die stddtebauliche Qualitét und die Lebbensqualitat
im gesamten Plangebiet férdert.

Es wird klargestellt, dass die Einhaltung der Abstandfldchen geman Art. 6 BayBO primar far
Hauptgelbdude gilt. Von dieser Regelung ausgenommen sind Anlagen im Sinne des Art. 6
Abs. 7 BayBO, sofern sie die dort genannten Voraussetzungen hinsichtlich Hohe und Lange
erflllen. Dadurch wird sichergestellt, dass bauliche Anlagen wie Garagen / Carports oder
auch Tiefgaragenzufahrten in den dafur vorgesehenen Rahmen zuldssig sind, ohne die
stédtebauliche Ordnung zu beeintrichtigen.

ZulGssige Ausfuhrung der Gebdude

In den Teilbereichen ,WRT1" und ,WR2" sind Hauptgebdude sowie die Carports / Garagen
mit einem Flachdach mit einer Neigung von max. 5° auszufhren.

Die Festsetzung dient der bewussten Schaffung einer eigenstGndigen und modernen
Quartiersidentitat. Diese hebt sich von der im angrenzenden Bestand vorherrschenden Sat-
teldachlbebauung ab und verleint dem neuen Wohngebiet eine eigenstdndige architekio-
nische und gestalterische Prigung. Da das Plangebiet eine zusammenhdngende stddte-
bauliche Neuentwicklung darstellt, bietet seine GroRe ausreichend Spielraum fur eine eigen-
standige architektonische Identitat. Durch die konsequente Umsetzung einer modermen Ar-
chitektur mit Flachddchern entsteht eine klare gestalterische Linie, die sich bewusst von den
umliegenden, fraditionell gepragten Quartieren unterscheidet. Eine konsequente Flach-
dachbebauung schafft ein ruhiges, harmonisches Gesamtbild mit kiaren Baukorpern, dass
die gestalterische Qualitat des Quartiers starkt.

Die Festsetzung, dass Flachddcher der Hauptgelbdude sowie der offenen Garagen flachig
extensiv zu begrunen und dauerhaft zu erhalten sind, fordert die okologische Nachhaltigkeit
des Baugebiets. Die Begrunung der Dacher tragt nicht nur zur Verbesserung des Mikroklimas
bei, indem sie die Luftqualitat fordert und das Regenwasserriickhaltevermodgen des Gebiets
erhoht, sondern auch zur Forderung der Biodiversitat. Die Substratschicht muss dabei min-
destens 15 cm betragen, um eine stabile Vegetation zu gewdhrleisten, die auch in den
Sommermonaten ausreichend Wasser speichert. Dartber hinaus sorgt die Begrunung fur
eine Reduktion von Warmespeicherung und -abstrahlung (sogenannter ,Stadtheizinsel-Ef-
fekt") und tragt somit zur Erhdhung der Lebbensqualitat der Anwohner bei. Die Differenzierung
zwischen der Dachbegrinung des Hauptgebdudes (mindestens 60 %) und der offenen Go-
ragen (mindestens 80 %) berlcksichtigt die unterschiedlichen baulichen Gegebenheiten
und die jeweilige Nutzung der Fidchen. Offene Garagen bieten in der Regel Dachflachen,
die weniger von technischen Installationen beeinflusst werden und daher in einem hdheren
MaRe begrunt werden kdnnen.
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Bei den Hauptgebduden mussen auch technische Bauteile wie Luftungs- und Klimaanlagen
sowie andere notwendige infrastrukturelle Einrichtungen berlcksichtigt werden. Diese Instal-
lationen erfordern oft Platz auf den Dachern und kénnten die Begrinung in gewissem Mae
einschranken.

Durch diese Festsetzung wird auch sichergestellt, dass die vorgesehenen DachflGchen nicht
fur andere Nutzungen, wie zum Beispiel Dachtferrassen, verwendet werden. Die Begrunung
hat Vorrang, um die okologischen und klimatischen Vorteile, wie die Verbesserung des Orts-
kimas, das Regenwassermanagement und die Foérderung der Biodiversitat, zu maximieren.
Andere bauliche Nutzungen, die die Begriinung beeintrichtigen kdnnten, sind daher nicht
moglich.

Im Teilbereich ,WA" ist ausschlieBlich ein Satteldach mit einer maximalen Dachneigung von
42° zulassig, um eine homogene Dachlandschaft zu gewdnrleisten, die sich harmonisch in
die umliegende Bebauung, insbesondere entlang der RiemenschneiderstraBe, integriert.
Diese Festsetzung fordert das traditionelle und ortsubliche Erscheinungsbild, welches charak-
teristisch fUr das Gebiet ist. Die Zulassung von Ziegeleindeckungen und Betondachsteinen
unterstutzt die asthetische Einheitlichkeit und stellt sicher, dass die Dacher sowohl funktional
als auch optisch langlebig und widerstandsfahig sind.

Darlber hinaus sind Zwerchgiebel und Dachgauben zuldssig, die abweichende Dachfor-
men und Dachneigungen aufweisen durfen. Diese Regelung erlaubt eine individuelle, krea-
five Gestaltung der Ddcher, ohne die grundsaizliche stddtebauliche Harmonie zu gefdnr-
den. Zwerchgiebel und Dachgauben fragen zur Belichtung des Dachgeschosses bei und
férdern den Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnraum.

Metalleindeckungen sind nur zul@ssig, wenn sie gemaB der DIN EN ISO 12944-5 beschichtet
sind, mit Ausnahme von Aluminium- und Edelstahlddchern. Die Beschichtung muss mindes-
tens fUr die Schutzdauer H (Uber 15 Jahre) ausgelegt sein, um eine langanhaltende Haltbar-
keit und Widerstandsfahigkeit der Dacheindeckung zu gewdhrleisten. Diese MaBnahme stellt
sicher, dass die verwendeten Materialien den Witterungsbedingungen standhalten und
keine schadlichen Stoffe in die Umwelt, insbesondere in das Grundwasser, gelangen.
Dadurch wird nicht nur die optische Qualitat der Dacheindeckungen aufrechterhalten, son-
dermn auch die 6kologische Vertraglichkeit der verwendeten Materialien gesichert.

Einfriedung

Es sind nur offene Einfriedungen bis maximal 1,20 m Hohe zulassig, um eine offene, trans-
parente und harmonische Gestaltung der Grundstucksgrenzen zu gewdhrleisten.

Entlang der privaten PlanstraRe A sind Einfriedungen, auch vor offenen Garagen, unzul&ssig,
um die Offenheit und das freie Erscheinungsbild der Stralke zu bewahren und die Durchlds-
sigkeit des StraBenraums zu férdem.

Mauern sind nur in Form von Stutzmauern und bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig, um die
Funktionalitat der Geldndeform zu gewdhrleisten, ohne das visuelle Erscheinungsbild zu do-
minieren. Einfriedungen und StUtzmauern sind im rackwartigen Bereich (straBenabgewandt)
auch aulerhalb der Baugrenze zuldssig, um eine flexible Gestaltung im inneren Bereich der
Grundstucke zu ermoglichen, ohne die stadtebauliche Gesamiwirkung zu beeintrachtigen.

Seite 25 von 46



8.4

8.5

Gemeinde Estenfeld Begrundung
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei* Entwurf

Aufschittung

Die Festsetzung, dass Aufschiftungen und Abgrabungen nur bis zu einer Hohe bzw. Tiefe
von 1,20 m zuldssig sind, dient der Vermeidung von massiven Eingriffen in die naturliche Ge-
ldndetopografie. Gleichzeitig gewdhrleistet diese Regelung jedoch die technische Notwen-
digkeit fur die erforderlichen Anpassungen des Geldndes, etwa zur Schaffung von ebbenen
FlGchen bspw. fur die Bebauung, StraBe und Gdarten.

Fur die Teilbereiche ,WA" und ,WR1" wird zusatzlich festgelegt, dass Aufschuttungen des Be-
standsgeldndes auf unbebauten Grundsticksfldchen auBerhalb der Baugrenzen lediglich
bis zu einer Hohe von 0,50 m zuldssig sind. Diese Einschrdnkung sorgt daflr, dass die natUrli-
chen Geldndeverhdltnisse moglichst wenig verdndert werden, um die angrenzenden
Grundsticke nicht unverhdltnismaBig zu beeinfrachtigen. Insbesondere wird verhindert, dass
durch hohe Aufschutfungen das natlrliche Gefdlle oder die visuelle Beziehung zwischen
den Grundsticken gestort wird.

Die Anforderung, dass Béschungen mit einem Mindestverhdlinis von 1:1,5 auszufUhren sind,
gewdhrleistet eine stabile und umweltschonende Gestaltung der Boschungen, die den Ab-
fluss von Regenwasser nicht behindert und die Erosionsgefahr verringert.

Solaranlagen

GemaB Art. 44a der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind ab dem 1. Januar 2025 Eigentu-
mer von Wohngebduden verpflichtet, auf geeigneten DachflGchen Anlagen zur Erzeugung
von Strom aus solarer Strahlungsenergie zu erichten und zu betreiben, sofern der Bauantrag
oder die vollstdndigen Bauvorlagen ab diesem Zeitpunkt eingereicht werden. Diese Rege-
lung férdert die Nutzung erneuerbarer Energien und tragt zur 6kologischen Nachhaltigkeit
von Neubauten bei.

Zur Sicherstellung einer gestalterisch und funktional vertraglichen Integration der Solaranlo-
gen werden ergdnzende Festsetzungen getroffen:

Bei geneigten Dachern sind die Solaranlagen entweder in die DachflGche zu integrieren
oder mit derselben Neigung aufzusetzen, um das architektonische Gesamtbild zu wahren.

Im Teilbereich ,WR1" durfen die Anlagen die Oberkante der Dachhaut um maximal 1,00 m
Uberragen. Damit wird einerseits die technische Effizienz der Solaranlagen gewdhrleistet, an-
dererseits die Sichtbarkeit der Anlagen reduziert wird.

Im Teilbereich ,WR2" darf die durch Festsetzungen vorgegebene Gebdudehdhe durch auf-
gesetzte Solaranlagen nicht Uberschritten werden. So wird das Mal der baulichen Nutzung
nicht verdndert und die stddtebauliche MaBstdblichkeit gewahrt.

Darlber hinaus durfen ausschlieBlich Solarmodule mit blendfreier, matter Oberfldche ver-
wendet werden. Dadurch werden mogliche Beeintrdchtigungen der Nachbarschaft sowie
unerwunschte Reflexionen auf offentliche RGume oder Verkehrsflachen vermieden. Die Fest-
sefzungen gewdhrleisten eine nachhaltige Energieerzeugung in Einklang mit stadtebauli-
chen, gestalterischen und nachbarschaftichen Belangen.
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9. Flachenbilanz
Nutzungen FiGdche in m? Anteil %
Wohnbauflache (WA + WR) 3.181 69,1
Private ErschlieBung 1.346 29,2
Grunfldchen 78 1,7
Geltungsbereich 4.605 100
Externe Ausgleisfldche Al 3.227
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Begrindung zur Granordnung und Umweltbericht

Einleitung

Wie in der Begrindung zum Bebauungsplan bereits ausgeflhrt, beabsichtigt die Gemeinde
Estenfeld, in zentraler Lage innerhalo der bestehenden Siedlungsstruktur ein neues Wohnge-
biet zu entwickeln. Die daflr vorgesehene Fldche ist derzeit ungenutzt bzw. nur teilweise ge-
nutzt. Umfang und Art der geplanten Bebbauung ergeben sich aus den detaillierten Ausfuh-
rungen in der Begrundung.

Darstellung der in einschidgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Um-
weltschuizes und ihrer Bertcksichtigung

Neben den allgemeinen gultigen Gesetzen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzge-
setzen, der Immissionsschutz-Gesetzgelbung und der Abfall- und Wassergesetzgebung sind
die Vorgaben des Regionalplanes fur die Region Wurzburg (2) und des Fldchennutzungspla-
nes maBgeblich.

Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Estenfeld liegt gemdalR Anhang 2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP 2020) im Verdichtungsraum rund um das Regionalzentrum Wurzburg. Der Regionalplan
der Region Wurzburg (Region 2) sieht fur diesen Raum eine gezielte Starkung der Gesamt-
entwicklung vor und weist ihn als Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt aus.

Allgemein gilt es, Versiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen und versiegelte
FlGchen mdglichst zu reduzieren. Diese Zielsetzung deckt sich mit den Vorgaben des § 1a
Abs. 2 Satz 1 BauGB, wonach ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den zu gewdnhrleisten ist. Gleichzeitig ist jedoch eine angemessene Siedlungsentwicklung

erforderlich, um zur Starkung der VerdichtungsrGume beizutragen.

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird eine nachhaltige Innenent-
wicklung ermaoglicht, die eine strukturierte Nachverdichtung und Neugestaltung eines bis-
lang mindergenutzten Areals erlaubt. Um das stadtebauliche Ziel der Nachverdichtung kon-
sequent umzusetzen, ist unter anderem die Festsetzung einer erhohten GrundflGchenzahl
(GRZ) vorgesehen. Diese MaBnahme ragt zugleich dazu bei, weitere Flachenausweisungen
am Siedlungsrand zu vermeiden und damit den FlGchenverbrauch zu reduzieren.

Die geplante Ausweisung von Baufldchen orientiert sich an den Grundsdizen einer nachhal-
figen Siedlungsentwicklung. Dabei werden fldchensparende Siedlungs- und Erschlieungs-
formen unter Berucksichtigung der ortlichen Rahmenbedingungen bevorzugt. Die Sicherung
und Verbesserung der natlrlichen Ressourcen sowie der Leistungsf@higkeit des Naturhaus-
halts ist ein zentrales Ziel, das durch die entsprechenden Festlegungen im Regionalplan (A I.
47 Satz Tund A ll 1.1.2 Safz 1) gestutzt wird.

Gemal Regionalplan 2 sind vorrangig MaBnahmen zur Reaktivierung brachliegender oder
mindergenutzter Fidchen im Innenbereich umzusetzen, bevor neue Fidchen an den RAn-
dern bestehender Siedlungen erschlossen werden. In den zentralen Orten der Region ist
darUber hinaus eine hohere bauliche Dichte anzustreben (B Il 3.3 Satz 4, B 11 5.1 Abs. 2). Mit
dem vorliegenden Bebauungsplan werden diese Anforderungen in vollem Umfang erfulllt.
Ein entsprechender Bedarfsnachweis wird in der Begrindung gefunrt.
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Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel-
lich der Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Mainfrnkischen Platten. Der Untergrund besteht
fast durchweg aus Parabraunerde aus grusfUnrendem Schluff bis Ton (Sedimentgestein). Da-
runter befindet sich fast ausschlieBlich Kalkgestein.

Der Landschaftsraum gehort zum Hydrogeologischen GroBraum West- und siddeutsches
Schichtstufen- und Bruchschollenland und im Raum Stddeutscher Buntsandstein und Mu-
schelkalk.

Auswirkungen:
Baubedingt werden gréRere Fldchen verdndert und Oberboden zwischengelagert. Durch

die Bebauung (GRZ 0,6) werden ca. 60 % der Fldche dauerhaft versiegelt.

Obwohl die Fldchenversiegelung von ca. 60 % hoher ist als der Orientierungswert fur ein All-
gemeines bzw. Reines Wohngebiet, wird durch die konsequente Umsetzung wasserwirt-
schaftlicher MaBnahmen wie Regenwasserriickhaltung und Drosselung der Abflisse sowie
durch extensive Dachbegrinungen und begrunte Freifldchen ein ékologischer Ausgleich
geschaffen. Dadurch werden negative Auswirkungen auf das Mikroklima und den naturli-
chen Wassernaushalt verringert. Daruber hinaus wird durch die Nachverdichtung innerhallb
des bereits erschlossenen Gebiets die Notwendigkeit zur Erschlielung neuer Fldchen im Au-
Renbereich reduziert, was einen sparsameren Umgang mit Grund und Boden unterstutzt.

Zudem wird der Eingriff, obbwohl es sich bei der betreffenden FiGche um eine Teilbrachfla-
che im Innenbereich handelt, durch die Festlegung von Ausgleichsflochen auf externen
Flchen kompensiert. Diese Ausgleichsflochen tfragen dazu bei, die okologischen Funktio-
nen des betroffenen Gebiets wiederherzustellen und die langfristige dkologische Balance zu
sichern.

Ergebnis:
Die baubedingten Verdnderungen des Untergrunds fuhren zu Umweltauswirkungen mittle-

rer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Die natUrliche Entwdsserung erfolgt derzeit zum tiefsten Punkt, dieser liegt in der sud- sudostli-
chen Ecke des Plangebietes. Das Wasser folgt dem Geldndeverlauf und versickert ober-
flaehlich.

Oberfldchengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der rGumliche Geltungsbereich
berlhrt keinen Bereich zur Grundwassersicherung, kein Heilquellenschufzgebiet und kein
Uberschwemmungs- oder Wasserschutzgebiet. AuBerdem liegt das geplante Gebiet nicht
innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets.
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Auswirkungen:
Die wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bestehen im Verlust der versicke-

rungsaktiven Bodenoberfldche und der naturlichen Grundwassermeubildungsrate. Die quan-
fitative Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate kann durch Minimierungsmai-
nahmen sowie die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstuck
reduziert werden. Eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers ist bei der geplanten
Nutzung angesichts der bestehenden Belastungen nicht zu erwarten.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schufzgut Wasser sind von geringer bis mitflerer Erheblichkeit.

Schutzgut Klima und Luft

Das Klima in Estenfeld ist kontinental gepragt und als mild-gemdaRigt mit einer mittleren Jah-
resmitteltemperatur von ca. 8-10 °C zu beschreiben. Die naturrdumliche Untereinheit GAu-
platten im Maindreieck ist eines der frockensten und zugleich sommerwdrmsten Gebiete
mit einem Jahresniederschliag von 450 bis 550 mm. Die vorwiegende Windrichtung ist West
bis SUdwest, was durch die Ausrichtung des Maintals noch verstarkt wird.

Auswirkungen:
Das Plangebiet besitzt keine herausgehobene lokalklimatische Bedeutung. Es befindet sich

weder in einem Luftleitbahn- noch in einem siedlungsrelevanten Kaltluftentstehungs- oder -
sammelbereich. Die geplante Innenentwicklung tragt zu einer kompakten, klimatisch effi-
zienten Siedlungsstruktur bei und vermeidet neue ErschlieBungen im AuBenbereich.

Zur Férderung eines klimaangepassten Stdtebaus wurden gezielt MaBnahmen im Sinne ei-
ner Grunordnung festgesetzt, darunter die Begriinung nicht Uberbauter Grundsticksflchen
sowie die verpflichtende Dachbegrinung auf Haupt- und Nelbenanlagen. Diese tragen so-
wohl zur Verbesserung des Mikroklimas als auch zur Regenwasserrickhaltung und zur Erho-
hung der Verdunstungsleistung bei.

Die flachensparende Parzellierung, die funktionale ErschlieBung und die gute fulBlaufige An-
bindung an Einrichtungen des taglichen Bedairfs férdern kurze Wege und reduzieren die ver-
kehrsbedingten Emissionen. Im Zusammenspiel ergibt sich ein Beitrag zu einer ressourcen-
schonenden und klimavertraglichen Siedlungsentwicklung im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB.

Ergebnis:
Die lokalklimatischen Auswirkungen sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Da es sich um Flachen mitten in der Siedlungsbebauung bzw. nicht genutzte Brachflachen
innerhallb von Estenfeld handelt, mit potenziell geeigneten Strukturen flr Vogel und Fleder-
mause wurde eine spezielle arfenschutzrechtliche Prufung (saP) durchgefuhrt. Deren Ergeb-
nis ergab, dass im Gelfungsbereich potentielle Lebensraume flr Vogel- als auch Fleder-
mausarten moglich sind.

Es ist mit Vorkomnmen von Tierarten der Siedlungsbebauung zu rechnen. Vorkommen ge-
schutzter Arten sind nicht nachgewiesen.

Es ist davon auszugehen, dass auf Fidchen dieser Ausprdgung vor allem in den leerstehen-
den Gebduden Fledermduse vorkommen kénnen.
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Daruber hinaus sind im Zusammenhang mit Ablorucharbeiten artenschutzrechtliche Festset-
zungen getroffen. (siehe Kapitel 14)

Die potentielle natUrliche Vegetation, d.h. das Klimaxstadium der natlrlichen Vegetations-
entwicklung, das sich nach Beendigung der Nutzung einstellt, bildet hier:

- Waldmeister-Buchenwald im Wechsel mit Waldgersten-Buchenwald

Die potentiellen natUrlichen Vegetationsgesellschaften geloen Hinweise auf die standortge-
rechte Auswahl an Gehdlzen bei PflanzmalBnahmen.

Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung der PLOG GbR erfassten Resultate bil-
den einen wesentlichen Teil der relevanten Planungsdokumente. Die durch diese Erkennt-
nisse getroffenen MaBnahmen sollen sowohl Risiken vermeiden als auch die fortlaufende
Okologische Funktionalitat sicherstellen. Weiterfuhrende Informationen finden Sie im genann-
ten speziellen artenschutzrechtlichen Prafungsbericht.

Im Belbauungsplan sind Vorkehrungen aufgenommen, um Gefdhrdungen von gemein-
schafts-rechtlich geschutzten Arten zu vermeiden, zu mindermn oder auszugleichen und die
kontinuierliche Okologische Funktionalitat zu sichem. Die Ermittlung der Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berucksichtigung der im Folgenden
aufgefuhrten Vorkehrungen.

MaBnahmen zur schonenden Bauausfuhrung, zur Vermeidung und Minimierung:

V1: Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG

Aufgrund der Struktur der zum Ruckbau vorgesehenen Gebdude (inkl. Keller) ist es nicht
mobglich, die Anwesenheit von Einzelindividuen (Vogel und Fledermdause) zum Zeitpunkt des
Abrisses hinreichend auszuschlieen.

Die Abbrucharbeiten mussen von Beginn an von einer in Bezug auf die erwdhnten Arten-
gruppen fachkundigen Person Uberwacht werden (Umweltbaubegleitung). Es ist bestmog-
lich sicherzustellen, dass beim Abbruch der Gebdude keine geschutzten Tiere zu Schaden
kommen. Sollten besetzte Vogelnester oder Fledermduse entdeckt werden, sind die Arbei-
fen einzustellen. Die weitere Vorgehensweise ist in diesem Fall mit der Unteren Naturschutz-
behdrde abzustimmen.

V2: Aufhdngen von Fledermauskasten

Zur Sicherung der konfinuierlichen okologischen Funkfionalitat des Nahumfelds des Gel-
tungsbereichs als potenzielle Fledermauslebensstatte sind auf dem gegenuberliegenden
Grundstuck (FI.Nr. 3877) insgesamt 8 Fledermauskdsten (4 Spaltenquartiere und 4 Hohlen-
quartiere) an den Gartnerei- und Wohngebduden aufzuhdngen.

V3: Artschonender Ruckbau der Gebdude
Der Ruckbau der Gebdude muss unter Berticksichtigung folgender Vermeidungs- und Min-
derungsmaBnahmen erfolgen:

- Mindestens ein Teil der Arbeiter ist im Umgang mit méglichen Fledermausfunden zu
schulen.

- Zudem ist ein Noftfallplan zu erstellen.

- Handisches Entfernen der in den Gebduden gelagerten Materialien und Gerdten unter
Beachtung potenziell anwesender Fledermdause

- Abdecken der Dachschindel der Gebdude 2-3 Tage vor Beginn des Rickioaus
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- Die Abbrucharbeiten mussen wdhrend der Aktivitdtsphase der Fledermduse zwischen
April und September erfolgen. (Von dieser Vorgabe kann abgewichen werden, wenn
die Unbedenklichkeit bestatigt).

- Entfernen des Rotschwanz-Nests vor Beginn der Brutperiode (vor Marz), regelmdaiige
Kontrolle auf neuangelegte Nester, welche vor Beginn der Brutaktivitdt zu entfernen sind.

V4. Integration von dauerhaften Fledermausguartieren in die neuen Gebdude

An den neu errichteten Gebduden sind Quartiere fur Fledermduse zu schaffen.

Die Art, Ausgestaltung und Anzahl sind vor Beginn der Bauarbeiten mit der zustandigen Unte-
ren Naturschutzbehdrde und dem beauftragten Architekten abgestimmt werden.

Diese kbnnen beinhalten:

- Gestaltung eines Teiles des Dachstuhls flr Fledermduse (inkl. Einflugmadglichkeiten)

- Einbau kunstlicher Quartierstrukturen in das Mauerwerk (,Fledermaus-Einbausteine®)

- Anbringen kunstlicher Fledermausquartiere an die Gebdudefassaden

- Benutzung von fledermausgeeigneter AuBenbeleuchtung (warmweiles bis Bernsteinfar-
benes Licht, Abstrahlungswinkel nur unterhallo der Horizontale)

Auswirkungen:
Die BestandsflGche wird gegenwartig Uberwiegend als Abstell- und Lagerfldche genutzt, wo-

bei die vorhandene Vegetation durch die menschliche Nutzung gepragt ist. Aufgrund die-
ser bereits bestehenden anthropogenen Nutzung sind die Auswirkungen auf die Pflanzen-
welt als von geringer Erheblichkeit anzusehen.

Da im Rahmen des Bebauungsplans Ausgleichsfldchen sowie AusgleichsmaBnahmen vor-
gesehen sind, wird der Lebensraum fur bestenhende Tierarten aufgewertet, Die Auswirkungen
auf die Tierwelt sind ebenfalls als von geringer Erneblichkeit zu bewerten. Durch die festge-
legten VermeidungsmalBnahmen und die Férderung einer schonenden Bauausfuhrung wird
zudem sichergestellt, dass die Eingriffe in die Tierwelt so gering wie moglich gehalten wer-
den. Dartber hinaus fragt die Schaffung von Granfldchen und die Sicherstellung von Aus-
gleichsflachen zur langfristigen Verbesserung des okologischen Gleichgewichts bei.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind insgesamt von mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch

Erholung

Die Fldchen des Plangebiets sind aufgrund inrer nicht vornandenen Nutzung und dem un-
wegsamen Zugang, sowie Nahe zur bestehenden Besiedlung von geringer Bedeutung fur
die Erholungsnutzung.

Auswirkungen:
Wadhrend der Bauzeit konnen Anwohner durch Baularm und Erschutterungen eeintrachtigt

werden, sodass ihre Erholungsnutzung gestort ist. Diese Storungen sind allerdings zeitlich be-
grenzt und werden daher als gering bewertet,

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schufzgut Mensch sind von geringer Erheblichkeit.
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L&rm-, Staub- und Geruchsimmissionen

GemdaB § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung insbesondere die Belange des Um-
weltschutzes zu berlcksichtigen. Dies umfasst die Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkun-
gen und die Einhaltung der Anforderungen des § 50 BImSchG, wonach bei raumlbedeutsa-
men Planungen und MaRBnahmen die Fldchen so zuzuordnen sind, dass schadliche Auswir-
kungen auf Gebiete, die Uberwiegend dem Wohnen dienen, soweit wie moglich vermie-
den werden.

Das Bebauungsplangebiet liegt in zentraler Lage innerhallb der bestehenden Siedlungsbe-
bauung von Estenfeld und wird im Norden, Stiden und Westen von Wohnbebauung sowie
im Osten durch die ZubringerstraBe RiemenschneiderstraBe begrenzt. Wahrend das Gebiet
Uberwiegend von Wohnfldchen umgeben ist, grenzt im Osten die Gartnerei Wolz an. Hier-
durch kbnnen geringe Larm-, Staub- und Geruchsemissionen durch gartnerische Tatigkeiten
entstehen.

Trotz dieser potenziellen Emissionen sind immissionsschutzrechtliche Belange aufgrund der
lAndlichen Pragung des Gebiets sowie der Ndhe zur bestehenden Wohnbebauung zu er-
warten und als Bestandteil der ortlichen Gegebenheiten hinzunehmen. Es wird jedoch si-
chergestellt, dass MaRnahmen zur Minderung der Umweltauswirkungen und der Immissio-
nen, etwa durch geeignete Pufferzonen oder bauliche MaBnahmen, in den Planungspro-
zess integriert werden. Diese MaBnahme entspricht den Vorgaben des BauGB sowie des
BImSchG und stellt eine nachhaltige Nutzung der Fi&iche sicher.

Die WurzburgerstraBe verlduft etwa 300 m ndrdlich des Plangebiets. Auswirkungen sind hier
aufgrund der Entfernung und der vorhandenen Wohnbelbauung dazwischen nicht zu erwar-
fen.

Auswirkungen:
Bei der Ausweisung von BauflGchen in zentraler Lage eines Verdichtungsraumes ist die Nahe

zu bestehenden Wohnbelbauungen und Betrielben unausweichlich. Die durch diese Nach-
barschaft bedingten Emissionen von Gerichen, Gerduschen und Staub, insbesondere wah-
rend der Tageszeiten, sind als unvermeidbare Auswirkungen oOrtlicher Nutzung zu betrachten
und mussen im Rahmen der planerischen Entwicklung hingenommen werden.

Zudem ist die Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen des Gartnereibetriebs als gering ein-
zuschatzen. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Wohnnutzung zu erwarten. Durch
die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebiets" im Bereich der RiemenschneiderstralRe
auf dem Teilbereich des Grundstucks FI.-Nr. 3.887 wird zusdizlich eine Pufferzone zwischen
dem bestehenden Gartnereibetrielb und den weiteren Wohnfldchen geschaffen. Das Allge-
meine Wohngebiet stellt sicher, dass die potenziellen Immissionen des Gartnereibetriebs,
wie Larm und Gerlche, nicht direkt in die reinen Wohngebiete vordringen. Diese Festsetzung
unterstltzt damit die Einhaltung des Trennungsgelbots nach § 50 BImSchG und gewdhrleistet
gleichzeitig, dass beide Nutzungen (Wohnbau und Gartnereibetrieb) im Einklang mit den
gesetzlichen Anforderungen nelbbeneinander existieren kdnnen, ohne dass es zu unzumutbao-
ren Belastungen fur die Anwohner, wie auch bisher, kommt.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schufzgut Mensch sind von geringer Erheblichkeit.
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Schutzgut Landschafts- und Orsbild
Das Landschafts- und Ortsbild des Geltungsbereichs wird geprégt durch:

- die im Suden, Westen und Norden angrenzende Wohnbebauung
- die 6stlich gelegene RiemenschneiderstraBe und die Gartnerei Wolz

Die betreffende FlGche ist aufgrund ihrer zentralen Lage innerhalb des Ortes und der unmit-
telbaren Nachbarschaft zur bestehenden Belbauung von geringer Bedeutung fur das Land-
schaftsbild. Die geplante Bebbauung fuhrt lediglich zu einer geringen Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes. Da die FiGche direkt an die bestehende Siedlungsstruktur anknupft, erge-
ben sich nur minimalen Auswirkungen auf das Ortsbild. Diese MaBnahmen sind mit den An-
forderungen des § 1 Abs. 5 BauGB in Einklang, da die stGdtebauliche Weiterentwicklung in
der Innenentwicklung eine angemessene Nutzung von Fldchen im Sinne einer sparsamen
und schonenden Bodenbeanspruchung férdert, onne das dulere Erscheinungsbild des Or-
tes wesentlich zu verGndern.

Auswirkungen:
Durch die geplante Bebauung in zentraler Lage wird das Ortsbild nur in geringem MaRe ver-

andert. Da die Fldche direkt an bestehende Bebauung angrenzt und im innerérlichen Be-
reich liegt, fugt sie sich in das bestehende stddtebauliche Geflge ein. Eine groBe visuelle
Verdnderung ist daher nicht zu erwarten.

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Belbauung nur minimal beeinflusst, da die FIO-
che innerhalb des bestenenden Siedlungsgebiets liegt und bereits von Nutzungen gepragt
ist. Die Veranderung der Nutzung wird als eine moderate Entwicklung der bestehenden Sied-
lungsstruktur wahrgenommen, ohne eine gréBere Stérung der umliegenden Landschaft,

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schufzgut Landschafts- und Ortsbild sind von geringer Erheblich-

keit.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Es befinden sich keine Baudenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke oder Ensembles im
Geltungsbereich. Auch Bodendenkmale sind nicht bekannt. Im Geltungsbereich liegen
keine Informationen uber Altlasten oder Verdachtsfldchen vor.

Im Weiteren Umgiiff befindet sich die katholische Pfarrkirche St. Mauritius, Baudenkmal D-6-
79-130-32, sowie das Bodendenkmal D-6-6126-0025.

Es ist nicht auszuschlieen, dass sich im Bereich des Bebauungsplans oberirdisch nicht mehr
sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmdler befinden. Eventuell zu Tage tretende Bo-
dendenkmadler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege (BLfD) oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG so-
wie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies unverzlglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiumer und der Besitzer des Grundstucks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige ei-
nes der Verpflichteten befreit die ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. Treten bei BaumaRnahmen Bodendenkmdler auf, sind diese unverzuglich gem.
0. g. Art. 8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehorde bei der Stadt Alzenau und dem
BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmdler (Funde) sind unverztglich dem BLfD zu Uber-
geben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Auswirkungen:
Der zukunftige Bauherr ist dazu verpflichtet sich bei der verbindlichen Bauleitplanung an die

Vorgaben des Denkmalschutzes zu halten.

Ergebnis:
Es ist von keiner Auswirkung auf Kultur- und Sachguter auszugehen.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Vor dem Hinfergrund der allgemeinen Zielsetzung der Innenentwicklung und der Nutzung
bestenhender Baullcken innerhalb der Siedlungsgebiete verfolgt die Gemeinde Estenfeld
mit der vorliegenden Planung eine gezielte Revitalisierung und Nachverdichtung von FIa-
chen, die bislang entweder ungenutzt oder nur teils genutzt wurden. Dies entspricht den
Bestimmungen des § 1 Abs. 5 BauGB, der fur die Bauleitplanung die vorrangige Berucksichti-
gung der Innenentwicklung und der nachhaltigen Nutzung bestehender Siedlungsstrukturen
vorschreibt. Durch die Entwicklung dieser innerorlichen Flachen wird die Notwendigkeit einer
weiteren Versiegelung und Belbauung an den Ortsr&ndern vermieden, was der nachhaltigen
Stadtentwicklung zugutekommt und die Ressourcenschonung férdert.

Deshalb ist diese Baugebiet die priorisierte Planungsoption mit Vorrang vor jeglicher Versie-
gelung an den Ortsr&ndermn von Estenfeld.

Innerhallb des Plangebietes wurden verschiedene stadtebauliche Varianten gepruft. Der nun
vorliegende Entwurf stellt nach umfassender Abwdgung die funktional, stadtebaulich und
freiraumplanerisch Uberzeugendste Losung dar. Aufgrund der gegebenen Breite des Plan-
gebiets ist lediglich die Anlage eines einseitigen ErschlieBungsweges wirtschaftlich und tech-
nisch sinnvoll realisierbar. Dieser verlduft entlang der nordlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs, wodurch sudlich angrenzend bebaubare Grundsticke mit idealer Ausrichtung nach
Suden entstehen. Auf diese Weise kbnnen die privaten Freifldchen wie Garten und Terrassen
optimal im Hinblick auf den naturlichen Sonnenverlauf und eine hochwertige Wohnqualitat
gestaltet werden.

Die geplante ErschlieBungsstraBe ist hinsichtlich Breite, Wendemdoglichkeit und Ausweichstel-
len so dimensioniert, dass sie den Anforderungen an eine Feuerwehrzufahrt gemai Art. 12
BayBO sowie den einschlagigen technischen Regelwerken entspricht. Gleichzeitig wird der
FlGchenverbrauch auf das funktional notwendige Mal beschrdnkt

Aufgrund der zentralen Lage innerhallb des Ortskerns von Estenfeld und im Sinne einer nach-
haltigen Innenentwicklung wurde eine hdhere bauliche Dichte festgesetzt. Die Ausweisung

einer hoheren Grundfldchenzahl (GRZ) entspricht der Zielsetzung des § 1 Abs. 5 BauGB sowie
den Vorgaben des Regionalplans, welcher eine starkere Ausnutzung innerorlicher Potenziale
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sowie die Reduktion zusatzlicher Siedlungsflachen im Auenbereich vorsieht. So kann ein ef-
fizienter Umgang mit der vorhandenen Infrastruktur gewdahrleistet werden und ein Beitrag zur
Einddmmung der Fidcheninanspruchnahme geleistet werden.

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept wurde eine sorgfaltige Abwagung mogli-
cher ErschlieBungs- und Belbbauungsvarianten vorgenommen. Die gewdhlite ErschlieBungslo-
sung sowie die Festlegung einer erhdhten Dichte berlcksichtigen die ortlichen Gegebenhei-
fen, stadtelbaulichen Ziele und rechtlichen Anforderungen in ausgewogener Weise. Damit
wurde die Alternativprifung im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB ausreichend gewUrdigt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung verbleibt die Fidche in ihrem derzeitigen Zustand als
Uberwiegend brachliegendes Grundstuck mit geringfugiger Nutzungsintensitat, Die vorhan-
denen Strukturen bleiben erhalten. In diesem Fall sind keine zusdtzlichen Beeintréchtigungen
von Landschaftsbild, Wasser- oder Bodenhaushalt zu erwarten. Auch der Eingriff in Natur und
Landschaft ware damit ausgeschlossen.

MaBnahmen zur Vermeidung / Verminderung oder Minimierung von
BeeintrGchtigungen von Natur und Landschaft

GemdaB § 2a BauGB ist der Umweltbericht Bestandteil der Begrundung zur Aufstellung des
Bebauungsplans. Die im Verfahren erforderlichen Areitsschritte zur Umsetzung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung gemdB § 1a Abs. 3 BauGB wurden durchgefuhrt. Detail-
lierfe Angaben zu den festgesetzten MaBnahmen und deren Wirkungen ergeben sich aus
der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, dem Umweltbericht sowie der Begrun-
dung zur Grunordnung, welche vollumfanglich Bestandteil der Planunterlagen sind.

Der Bebauungsplan begrindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) unterliegen. Die Belange des Umweltschut-
zes, insbesondere des Naturschutzes und der Landschaftspflege, wurden im Rahmen der
Planung berucksichtigt und werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht in un-
verfretoarer Weise beeintrachtigt.

Im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB wurde bei der Ausweisung der Baufldchen auf eine fla-
chensparende, nachverdichtete Siedlungsstruktur geachtet. Die Planung erfolgt im Innen-
bereich auf einer vormals brachliegenden FiGche und entspricht damit dem Grundsatz der
Innenentwicklung. Gleichzeitig wurde der Versiegelungsgrad unter Bertcksichtigung der
stadtebaulichen Zielsetzung auf das vertretbare Mal begrenzt, um die Inanspruchnahme
von Boden maoglichst gering zu halten und der okologischen Funkfion des Bodens Rech-
nung zu tragen.

Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen gemaB Eingriffsregelung:

Zur Minderung und Kompensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Nafur und
Landschaft sind folgende MaBnahmen vorgesehen:
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- Verwendung ausschlieBlich standortheimischer, einheimischer Laulbgehodlze bei den Be-
pflanzungen

- Minimierung der versiegelten Fldchen durch kompakte ErschlieBungsstruktur

- Festsetzung von Pflanzgeboten auf privaten Grundstucken

- Forderung der Artenvielfalt durch die Ansaat von insekten- und bienenfreundlichem
Saatgut

Die AusgleichsmaBnahmen erfolgen uberwiegend aulerhallb des Geltungsbereichs auf ge-
sondert festgesetzten externen Ausgleichsflachen. Ziel ist es, Beeinfrachtigungen des Natur-
haushalts angemessen zu kompensieren und die ékologischen Funktionen des betroffenen
Naturraums langfristig zu erhalten oder zu verbessem.

Grunordnung

Zur dkologischen Aufwertung der Uberbauten Grundsticke und zur stGdtebaulich-gestalteri-
schen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild wurden grinordnerische Festsetzungen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffen. Diese dienen dem Ziel, die Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch die bauliche Nutzung entstehen, in dkologisch vertrdglicher Weise zu
kompensieren. Die Pflanzverpflichtung fur mindestens einen hochstGmmigen, standortge-
rechten, einheimischen oder kimaangepassten Laub- oder Obstbaum je Grundstuck ge-
wahrleistet eine dauerhafte Durchgrinung des Quartiers. Diese MaBnahme tragt zur Verbes-
serung des Lokalklimas, zur Biodiversitat sowie zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat im Quar-
fier bei.

Die Qualitadtsmerkmale der Pflanzen richten sich nach den "Gutebestimmungen far Baum-
schulpflanzen" und stellen sicher, dass nur hochwertige, gesunde und langlebige Pflanzen
verwendet werden. Diese Qualitdtsvorgaben garantieren, dass die Pflanzen gut anwachsen
und langfristig zur Okologischen und asthetischen Aufwertung des Gebiets beitragen.

Die vorgeschriebenen GroBen- und Mengenangaben sind als Mindestgrolen zu verstehen,
um sicherzustellen, dass die Pflanzungen von Anfang an einen angemessenen okologi-
schen und landschaftlichen Effekt erzielen. Zudem ist die Verwendung von ausschlieBlich
standortigerechtem, einheimischem Pflanz- und Saatgut von entscheidender Bedeutung fur
die Anpassungsfahigkeit der Pflanzen an die lokalen klimatischen und bodenkundlichen Ver-
haltnisse. Einheimische Pflanzen bieten auRerdem einen hohen okologischen Wert, da sie
heimischen Insekten und Tieren als Nahrungsguelle und Lelbbensraum dienen.

Zum Schutz vor der Ausbreitung des Feuerbrand-Erregers (Erwinia amylovora) ist die Verwen-
dung anfalliger Gehdlzarten explizit ausgeschlossen. Dies dient dem vorbeugenden Pflan-
zenschutz und folgt Empfehlungen der zustandigen Pflanzenschutzdienste.

Daruber hinaus sind die nicht Uberbauten Flachen wasseraufnahmefahig zu gestalten und
als begrunte Flachen anzulegen. Dadurch wird der naturliche Wasserhaushalt unterstutzt,
die Versiegelung reduziert und dem Ziel des § 1a Abs. 2 BauGB — sparsamer Umgang mit
Grund und Boden — Rechnung getragen.

Die Grundstuckseigentumer sind zur ordnungsgemaBen Pflege und dauerhaften Erhaltung
der BegrunungsmaBnahmen verpflichtet. Ausgefallene BGume sind durch entsprechende
Nachpflanzungen zu ersetzen. Mit den Festsetzungen wird sichergestellt, dass die MaBnah-
men langfristig wirksam bleiben und ihre intendierte okologische Funktion erfullen konnen.
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Artenschutz

Die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung der PLOG GbR bilden einen
wesentlichen Bestandteil der umweltfachlichen Grundlagen des Bebauungsplans. Die in
diesem Gutachten festgesteliten artenschutzrechilichen Belange sind in die Planung einge-
flossen, um sowohl das Risiko des Eintretens von Verboftstatbestdnden gemaR § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden als auch die dkologische Funktfionalitdt der betroffenen Lebens-
rGume dauerhaft zu sichermn.

Im Belbauungsplan wurden daher Festsetzungen getroffen, um Beeintrdchtigungen ge-
schutzter Arten — insbesondere von Brutvogeln und Fledermdusen — zu vermeiden oder zu
minimieren. Dies erfolgt unter Berucksichtigung der Anforderungen der §§ 39 und 44
BNatSchG sowie im Einklang mit § 15 BNatSchG (Vermeidungspflicht).

V1: Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG

Aufgrund der Struktur der zum Rucklbau vorgesehenen Gebdude (inkl. Keller) ist es nicht
mobglich, die Anwesenheit von Einzelindividuen (Vogel und Fledermdause) zum Zeitpunkt des
Abrisses hinreichend auszuschlieen.

Die Abbrucharbeiten mussen von Beginn an von einer in Bezug auf die erwdhnten Arten-
gruppen fachkundigen Person Uberwacht werden (Umweltbaubegleitung). Es ist bestmog-
lich sicherzustellen, dass beim Abbruch der Gebdude keine geschutzten Tiere zu Schaden
kommen. Sollten besetzte Vogelnester oder Fledermduse entdeckt werden, sind die Arbei-
ten einzustellen. Die weitere Vorgehensweise ist in diesem Fall mit der Unteren Naturschutz-
behdrde abzustimmen.

V2. Aufhdngen von Fledermausk&sten

Zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktfionalitat des Nahumfelds des Gel-
tfungsbereichs als potenzielle Fledermauslebensstatte sind auf dem gegenuberliegenden
Grundstuck (FISt. 3877) insgesamt 8 Fledermauskdasten (4 Spaltenquartiere und 4 Hohlen-
quartiere) an den Gartnerei- und Wohngebduden aufzuhdngen.

V3: Artschonender Ruckbau der Gebdude
Der Ruckbau der Gebdude muss unter Berticksichtigung folgender Vermeidungs- und Min-
derungsmaBnahmen erfolgen:

- Mindestens ein Teil der Arbeiter ist im Umgang mit méglichen Fledermausfunden zu
schulen.

- Zudem ist ein Noftfallplan zu erstellen.

- Handisches Entfernen der in den Gebduden gelagerten Materialien und Gerdten unter
Beachtung potenziell anwesender Fledermduse

- Abdecken der Dachschindel der Gebdude 2-3 Tage vor Beginn des Rickobaus

- Die Abbrucharbeiten mussen wahrend der Aktivitatsphase der Fledermduse zwischen
April und September erfolgen. (Von dieser Vorgabe kann abgewichen werden, wenn
die Unbedenklichkeit bestatigt).

- Entfernen des Rotschwanz-Nests vor Beginn der Brutperiode (vor Marz), regelmdaige
Kontrolle auf neuangelegte Nester, welche vor Beginn der Brutaktivitdt zu entfernen sind.
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V4. Integration von dauerhaften Fledermausguartieren in die neuen Gebdude

An den neu errichteten Gebduden sind Quartiere fUr Fledermduse zu schaffen.

Die Art, Ausgestaltung und Anzahl sind vor Beginn der Bauarbeiten mit der zustGndigen Unte-
ren Naturschutzbehdrde und dem beauftragten Architekten abgestimmt werden.

Diese kbnnen beinhalten:

- Gestaltung eines Teiles des Dachstuhls fur Fledermause (inkl. Einflugmaoglichkeiten)

- Einbau kunstlicher Quartierstrukturen in das Mauerwerk (,Fledermaus-Einbausteine®)

- Anbringen kdnstlicher Fledermausquartiere an die Gebdudefassaden

- Benutzung von fledermausgeeigneter AuBenbeleuchtung (warmweiles bis Bernsteinfar-
benes Licht, Abstrahlungswinkel nur unterhallo der Horizontale)

Zum Schutz wildlebender Tiere wurden zudem zeitlich befristete Einschrdnkungen fur boden-
verdndernde MaRBnahmen wie Bodenarbeiten, Rodungen und Abbrucharbeiten festgesetzt,
Diese sind ausschlieBlich in der vegetationsarmen Zeit vom 1. Oktober bis 28. Felruar zulds-
sig. In dieser Zeit ist davon auszugehen, dass keine aktiven Forfpflanzungsstatten oder Ge-
lege betroffen sind, wodurch artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde wirksam vermieden
werden.

Erfolgt eine Bauvorbereitung auBerhalb dieses Zeitraums, ist sicherzustellen, dass sich keine
bodenbrutenden Arten mehr auf der FIGche niederlassen. Zu diesem Zweck ist eine frihzei-
fige, dauerhaft angelegte Schwarzbrache der betroffenen Bereiche erforderlich. Diese
MaBnahme dient der akfiven Vermeidung von Fortpflanzungsstatten etwa fUr die Feldlerche
und ermdglicht eine rechtssichere Umsetzung der Vorhalben ohne Versto gegen arten-
schutzrechtliche Vorschriften.

Diese Vorkehrungen stellen sicher, dass die Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG er-
fullt werden und damit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde ausgeldst werden.
Zudem wird dem Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwickiung unter Berucksichtigung okolo-
gischer Erfordernisse Rechnung getragen.

Ermitlung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen

Bewertung der Eingriffsfldche

Es handelt sich bei der Eingriffsfloche der verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplanauf-
stellung um eine brachliegende Grunfldche in zentraler Lage von Estenfeld, die friher als
Anbauflache fur Pflanzen durch den Gartnereibetrielb genutzt wurde. Der Eingriffsbereich
umfasst eine GesamtfiGche von 4.605 gm.

Es bestehen keine schutzenswerten Strukturen (Baume, Heckenstrukturen usw.), die eine be-
sonders hohe 6kologische oder landschaftliche Empfindlichkeit rechtfertigen wirden. Somit
werden durch die Bebauung und Versiegelung dieser Fiache keine bedeutenden okologi-
schen Funktionen beeintrachtigt. Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 und des damit einhergehenden hohen Versiegelungsgrades ist die Eingriffsflache der
Eingriffskategorie ,Typ A" zugeordnet.

Die Einstufung des Zustands des Plangebietes erfolgt mithilfe des Leitfadens ,.Bauen im Ein-
klang mit Nafur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministerium far Landesentwickiung
und Umweltfragen. Die Erweiterungsflache wird als Gebiet von geringer Bedeutung fur den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild in die Eingriffskategorie | eingestuft.
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Ermitlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs
Ableitung der Beeintrdchtigungsintensitdt und Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Bestandsfldchen FlGchengroBe in m2 | Eingriff GB > 0,35 | Kategorisierung

Bauminseln, Feldgehdlze (WR ) 749 A Il

Brachflache (< 5 Jahre alt),

3.856 A
ehemaliger Erwerbsgartenbau

Der Kompensationsfaktor wird auf 1,0 bzw. 0,5 festgesetzt. Dies wird damit begrindet, dass
der zu erwartende Versiegelungsgrad relativ hoch ist. Allerdings betrifft die Uberplanung nur
einen geringen Umfang und schlieBt keine Schutzguter von mittlerer oder hoher Bedeutung
far den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ein. Zudem sieht der Bebauungsplan Ver-
meidungs- und VerminderungsmaBnahmen vor, die dazu beitragen, die Eingriffswirkungen
auf Natur und Landschaft zu reduzieren.

Kategorie mogl. Faktor | FlachengroBe in m2 | Faktor FiGchenbedarf in m2
Kategorie Al 0,8-1,0 749 1 749
Kategorie A 0,3-0,6 3.855 0,5 1.928

Gesamt: 2.677

GemdB der Ermittlung ergibt sich ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf von insgesamt
2.677 m2,

Nachweis des Ausgleichs

Mit der AusgleichsmaBnahme werden die nicht vermeidbaren Beeintrdchtigungen der
Funktion des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sowie inre Wechselbeziehungen na-
turschutzrechtlich ausgeglichen. Sie sind als AusgleichsmaBnahme zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Durch die Wahl des Standorts fur die Ausgleichsfldche werden keine agrarstrukturellen Be-
lange betroffen.

MaBnahmen zum Ausgleich sind aulBerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt und werden
dem Bebauungsplan ,Alte Gartnerei® zugeordnet.

Ausgleichsflache | FldchengroBe in m?2 | Faktor ?:ﬁihenbore AeETE
EXTERN
Al, FI.Nr. 5490 3.227,00 1 3.227

abzgl. Bedarf 2.677

Rest: 550

Ausgleichsflache, die auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Alte Gartnerei*
festgesetzt ist:
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MaBnahmen zum Ausgleich

Zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB sind 2 Fldchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natfur und Landschaft im Umfang von insgesamt 3.372 m? festgesetzt.

Mit den MaRBnahmen werden die Zielsetzungen der ubergeordneten Planungsebenen zur
Erhdhung der Artenvielfalt, zur Strukturanreicherung der ausgerdumten Agrarflur und zur Her-
stellung von Triffsteinbiotopen umgesetzt. Insgesamt kann mit den MaBnahmen der Aus-
gleichsbedarf vollumfénglich gedeckt werden.

Folgende MaBnahmen zum Ausgleich sind vorgesehen:

Ausweisung von externer Fldche (A1) mit feldnamsterfreundlicher Bewirtschaftung
- Fldchen 3.227 m2,

- FI.-Nr. 5490,

- Gemarkung Estenfeld,

Moglichkeit 1: (mehrdhrige) Bluhbrache
MaBnahmen:

- Ansaat einer niedrig wuchsigen Bluhmischung, Ursprungsgebiet 11

- Die Ansaat erfolgt nach den jeweiligen Empfehlungen der Saatgutanbieter. Die Boden-
vorbereitung ist so zu gestalten, dass dominante Unkrauter wie Quecke, Winde und
Ackerkrafzdistel zurickgedrangt bzw. entfernt werden.

- Die Flache ist im jahrlichen Wechsel zur Halfte zu mulchen, sodass immer ein frischer
Bestand und mehrjdhriger Bestand vorhanden ist.

- Stellt sich heraus, dass die Arten aus der Saatgutmischung nicht durchsetzen und der
Bestand monoton erscheint, ist die Fidche mit dem entsprechenden Saatgut nachzu-
sGen.

- Eine einjahrige Brache mit Umbruch im Septemlber ist zur Férderung der einjahrigen
Segetalflora zuldssig.

- Zwischen dem 15.03. und dem 31.08. ist eine Bewirtschaffungsruhe einzuhalten.

Moglichkeit 2: extensiver Getreideanbau
MaBnahmen:

- Anbau von Weizen, Roggen, Dinkel oder Triticale

- lbreiter Reinenabstand

- Verzicht auf den Einsatz DUnger- und Pflanzenschutzmittel und von Rotendiziden

- Bewirtschaftungsruhe nach der Saat im Frahjahr oder bei Winterungen ab dem 01.04.
bis zum 01.07.

- bei starker Verunkrautung ist mit Zustimmung der unteren Naturschutzbehorde eine Be-
kampfung wahrend der Zeit der Bewirtschaftungsruhe moglich, sofern kein Brutplatz ge-
fahrdet wird

- Es sind auch zusatzliche MaBnahmen, z.B. Emnteverzichtsteifen oder Hoher Erteschnitt
aus dem Feldnamster-Hilfsprogramm zul&ssig, ebenso zusatzlich rotierende Bluhstreifen

Die Ausgleichsmoglichkeiten 1 und 2 kdnnen auch rofieren, um einen Fruchtwechsel zu ge-
wahrleisten.
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Die Ausgleichsflache greift in den gemeinsamen Teillelbensraum Warzburg-Lengfeld / Esten-
feld / Rottendorf des streng geschutzten Feldhamsters ein. Nach Angaben der Grundstucks-
eigentUmer sowie der zustdndigen Unteren Naturschutzibehdrde ist das tatsdchliche Vor-
kommen von Feldhamstern im Plangebiet (FI.Nr. 5490) jedoch als sehr unwahrscheinlich
einzustufen. Grund hierfUr sind inslbbesondere die im Bereich vorherrschenden Bodeneigen-
schaften, die als wenig geeignet flr eine dauerhafte Besiedlung durch den Feldhamster
eingeschdatzt werden. Trotz des geringen Besiedlungspotenzials wurden bei den Vorgaben
vorsorglich MaBnahmen berucksichtigt, die den Anforderungen an den Schutz dieser streng
geschutzten Art gerecht werden. Diese MaRnahmen férdern die Ausbildung geeigneter
Strukturen, die bei einem potenziellen Vorkommen als Nahrungshabitat dienlich sein konn-
fen.

Damit wird — auch bei einem hypothetischen Vorkommen — eine Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der Art vermieden und den Anforderungen der Eingriffsvermeidung ge-
mMaB entsprochen.

Vollzugsfristen
Die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen sind spdtestens zum Beginn der ErschlieBungsar-

beiten plangemdag, vollstndig und fachgerecht durchzufUhren,

Abnahme der AusgleichsmaBnahmen

Innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung aller im Zusammenhang mit der festgesetzten
AusgleichsmaBnahme stehenden PflanzmalBnahmen und Einsaaten hat der EigentUmer mit
Gemeinde Estenfeld einen Ortstermin in der Vegetationszeit und zwar Anfang Juni des fol-
genden Jahres zu vereinbaren, bei dem eine Abnahme der Funktionserflllung dieser ékolo-
gischen Wertschaffungen mit Protokoll erfolgt. Weiterhin ist die Gemeinde verpflichtet, die
Kompensationsflache dem Landesamt fur Umwelt zu Ubermitteln (Art. 9 Satz 4 BayNatSchG).

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkei-
fen und Kenntnislicken

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde gemdai dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Ergénzte Fassung, 2003" des Bayerischen Staatsministeriums fur
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz angewandt. Fur die Bearbeitung wurden keine
externen Gutachten (auer die saP) hinzugezogen. Die verbal-argumentative Bewertung
des Eingriffs sowie die dreistufige Beurteilung (Ermittlung — Bewertung — Bilanzierung) erfolgten
auf Grundlage des geltenden Fldchennutzungsplans, der Bestandsaufnahme vor Ort sowie
einschlagiger Informationen der Fachlbehorden. Die Untersuchung beruht auf allgemein zu-
gdnglichen Daten und Erkenntnissen zum Gebiet. Angaben zu den Bodenverhdltnissen
(Tragfahigkeit, Versickerungsfahigkeit) sowie zum Grundwasserstand werden im Rahmen der
konkreten Bauantrdge bauseits im erforderlichen Detail GberprUft.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemaR § 4c BauGB obliegt es der Gemeinde, die erheblichen Umweltauswirkungen der
DurchfUhrung des Bebauungsplans zu Uberwachen. Dies schlieBt auch die Kontrolle der Um-
setzung der im Umweltbericht benannten MaBnahmen sowie die Beobachtung potenziell
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unvorhergesehener Wirkungen ein. Grundiage hierfur sind die Aussagen der Umweltprufung,
die auf allgemein zugdnglichen Daten, behdérdlichen Informationen sowie einer Vor-Ort-Er-
hebung basieren.

Die Einschatzung, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, entoindet
nicht von der Pflicht zur Uberwachung gemdB § 4c BauGB. Die Gemeinde verfugt Uber ge-
eignete Instrumente zur Wahmehmung dieser Pflicht, einschlieBlich der stichprobenhaften
Kontrolle der Ausgleichsfldchen und der Sicherung der Umsetzung Uber stdtelbauliche Ver-
trdge oder Nebenbestimmungen im Baugenehmigungsverfahren.

18. Allgemeine verstandliche Zusammenfassung

Um bedarfsgerecht neues Bauland zu schaffen, wird fUr einen Teilbereich des im Fldchen-
nufzungsplan dargestelifen Allgemeinen / Reinen Wohngebietes ein Bebbauungsplan aufge-
stellt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde gepruft, ob durch die Planung erhebliche Beein-
fréchtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten sind. Da keine besonders schutzens-
werten Biotoptypen oder wertvollen Lebensrume betroffen sind, kann der Eingriff als gering
bis mittel bewertet werden. Zur Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe werden grin-
ordnerische MaBnahmen und artenschutzrechtlichen MaBnahmen vorgesehen.

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht Gber die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung. Dabei wird zwischen bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen unterschieden.
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Schutzgut Bewertung der Auswirkung
Nr. (Zusammenfassung)
baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt Ergebnis
Boden 2.1 [ ) ( 1] [ ) o0
Wasser 2.2 ) () ) °
Klimay/Luft 2.3 ° [ ) ) )
Tiere/ Pflanzen | 2.4 [ ) ( X ) [ X ) [ 1)
Mensch
) () ) )
(Erholung)
2.5
Mensch
o ) [ ) ) )
(Immissionen)
Landschaft 2.6 [ () () )
Kul’rur—/“ 07 ] i ) )
Sachguter

Bewertung der Umweltauswirkungen:

000 = starke Auswirkungen
o0 = mittlere Auswirkungen
o = geringe Auswirkungen
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