Stadt Miltenberg
g

Anderung Nr. 20 des Flichennutzungsplanes
der Stadt Miltenberg
im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes
»Mainbullau Schafatsiacker
fir die Grundstiicke FI.Nrn. 34 und 162/1
Gemarkung Mainbullau

Verfahrensstand: Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs.1 BauGB.

Begrundung

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Der Bauausschuss der Stadt Miltenberg hat in seiner Sitzung vom 28.01.19 und erganzend
am 20.10.20 die Einleitung eines dem Antrag der Grundstiickseigentiimer entsprechenden
Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes ,Mainbullau Schafatsacker* beschlossen.

Auf dem Grundstlick FI.Nr. 162/1 Gem. Mainbullau soll ein weiteres Baurecht eingetragen
werden. Die hier im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehene Ausgleichsflache soll auf die
auflerhalb des Geltungsbereiches gelegene FI.Nr. 162 verlagert werden. Aufterdem soll das
Baufenster auf dem Grundstuck FI.Nr. 34 Gem. Mainbullau erweitert werden.

Fur die Eintragung des zusatzlichen Baurechtes in einem bisher als Ausgleichsflache
gekennzeichneten Bereich ist neben der Anderung des Bebauungsplanes die parallele
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese Flache wird entsprechend der
geplanten Ausweisung im Bebauungsplan als Dorfgebiet (MD) gekennzeichnet.

Der Beschluss zur Einleitung des Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan hat der
Stadtrat der Stadt Miltenberg zustandigkeitshalber in seiner Sitzung am 21.10.20 gefasst.

2. Planungsrechtliche Situation

Der am 26.11.1985 durch die Regierung von Unterfranken unter Auflagen teilgenehmigte (den
Auflagen des Genehmigungsbescheides hat die Stadt Miltenberg durch Beschluss des
Stadtrates entsprochen) und seit 05.12.1986 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Miltenberg in der Fassung vom 27.02.1985 sieht fur den Stadtteil Mainbullau ein Dorfgebiet
VOT.

Der Flachennutzungsplan fir den Bereich des Stadtteils Mainbullau wurde im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mainbullau Schafatsacker” im Jahr 2015 geéandert. Es
wurde eine Erweiterung der Dorfgebietsflachen eingetragen. AulRerdem wurde im Bereich des
Feuerwehrhauses eine Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen. In einem Teilbereich
wurde eine Ausgleichsflache dargestellt. Diese Anderung wurde mit Bescheid vom 09.11.15
durch das Landratsamt Miltenberg genehmigt und ist am 18.11.15 wirksam geworden.
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Seit 18.11.15 wirksamer Flachennutzungsplan (ohne Mafstab)

3. Beschreibung des Planungsgebietes
Der Anderungsbereich umfasst das Grundstiick FI.Nr. 162/1 Gemarkung Mainbullau.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mainbullau
Schafatsacker” und innerhalb des wirksamen Flachennutzungsplanes in der Nahe des
Vielbrunner Weges. Es ist Uiber diese Stralle und einen im Bebauungsplan eingetragenen
privaten Zufahrtsweg zu erreichen. In der Umgebung sind Wohngebaude, Scheunen, Stalle
und das Feuerwehrhaus vorhanden.

4. Stiadtebauliche Konzeption und geplante Anderungen

Soweit in der Anderungslegende nichts Anderes vermerkt ist, gelten die allgemeinen
Zeichenerklarungen und Festsetzungen des wirksamen Flachennutzungsplanes.

Entsprechend der geplanten Ausweisung im zu &ndernden Bebauungsplan ,Mainbullau
Schafatsdcker wird die im Flachennutzungsplan entsprechend dem Bebauungsplan
ausgewiesene Flache fir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gem. § 5 Abs.2 Nr. 10 BauGB (Ausgleichsflache) durch eine Dorfgebietsflache
(MD) ersetzt.

Die entfallende Ausgleichsflache wird im zu @&ndernden Bebauungsplan auf das auRerhalb des
Geltungsbereiches gelegene Grundstlick mit der Flur-Nr. 162 Gemarkung Mainbullau verlegt.
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Die Flache fiir das weitere Baurecht, die - um Nutzungskonflikte zu vermeiden - entsprechend
der vorhandenen Darstellung im Fladchennutzungsplan fiir den Ortsbereich von Mainbullau als
Dorfgebiet eingetragen wird, liegt im direkten Anschluss an der vorhandenen Bebauung und
noch innerhalb des Ortsrandes von Mainbullau.

Die umgebenden Flachen werden ebenfalls im Sinne eines Dorfgebietes genutzt. Im
Ortsbereich werden noch viele Flachen und Gebéaude landwirtschaftlich genutzt. Auf Flur-Nr.
34 (Haus-Nr. 26) liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb (Ackerbau) mit Werkstatt und Biomasse-
und Getreidelagerung. Auf dem Grundstiick werden Hihner und Kleintiere gehalten. Auf Flur-
Nr. 160 (Haus-Nr. 34) ist Kleintier- und zeitweise Ziegenhaltung vorhanden. Auf dem
Grundstiick Flur-Nr. 163 (Haus-Nr. 24) werden Hihner und Hahne gehalten. Auf Flur-Nr. 38
(Haus-Nr. 20) werden ca. § Scheine und 5 bis 10 Rinder gehalten. Auf Flur-Nr. 40 (Haus-Nr.
16) werden Ackerbau, u.a. Sonderkulturen, Obstverwertung sowie eine Brennerei betrieben.
Auf Flur-Nr. 7 (Haus-Nr. 67) werden Hiihner, Schafe und Puten gehalten. Auf Flur-Nrn. 9 und
9/1 (Haus-Nr. 71) wird Tierhaltung (Schweine, Schafe und Pferde) betrieben. Auf Flur-Nr. 13
(Haus-Nr. 77) befindet sich eine Hundezucht und -pension. Auf Flur-Nrn. 21 und 23 (Haus-
Nrn. 68 bis 72) werden im Nebenerwerb Sonderkulturen produziert. Auf Flur-Nr. 16 und 17
(Haus-Nrn. 76 bis 80) befinden sich zuweilen Schafe, wenn sie nicht auf der Weide sind.

5. Erforderlichkeit der Plananderung nach § 1 Abs. 8i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB

Die Planung muss nach § 1 Abs. 8 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB im Hinblick auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich sein. Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die
Gemeinden Bauleitplane aufzustellen oder zu &andern, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

AnstoR fir die Anderung ist ein Antrag des Grundstlickseigentiimers. Dieser Wunsch ist
nachvollziehbar und auch stédtebaulich vertretbar und begriindet, denn es kann im Hinblick
auf eine sinnvolle Nachverdichtung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
eine weitere Bauflache geschaffen werden.

Das weitere Baurecht auf FI.Nr. 162/1 Gemarkung Mainbullau liegt im direkten Anschluss an
die vorhandene Bebauung und noch innerhalb des Ortsrandes von Mainbullau. Durch das
geplante Baufenster wird der Ortsrand im Norden abgerundet. Die anschlieRende
Ausgleichsflache schlieft die Begriinung des Ortes im Norden.

Im Hinblick auf den Bauwunsch des Eigentiimers kann nicht von einer Gefalligkeitsplanung
gesprochen werden, denn die Planung ist neben dem konkreten Ansinnen des Antragstellers
gleichzeitig auch stadtebaulich vertretbar und begriindet.

Die Stadt Miltenberg versucht bereits seit einigen Jahren im Rahmen einer Ortsabrundung in
Mainbullau neue Baurechte, insbesondere fiir die Mainbullauer Bevolkerung selbst, zu
schaffen. So wurde in den Jahren 2014-2015 der Bebauungsplan ,Mainbullau-Schafétsécker*
mit paralleler Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestelit.

Ziel war und ist es, eventuelle Bauwiinsche aus der Mainbullauer Bevélkerung in stadtebaulich
geordnete Bahnen zu lenken und der Mainbullauer Jugend bauliche Zukunftsperspektiven im
eigenen Ort zu bieten. Um dem Stadtteil Mainbullau auch in Zukunft Leben zu verleihen ist es
zweifellos sinnvoll und nachvollziehbar, dem Wunsch von ortsanséssigen Familien auf
Neubebauung im Ortsbereich nachzukommen.

Da das geplante neue Baurecht im direkten Anschluss an den Ortsrand Mainbullau und noch
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Mainbullau-Schafatsacker” liegt,
entstehen keine stédtebaulichen Nachteile.
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Insofern ist die Planung erforderlich im Sinne des BauGB, da die Entwicklung des Staditteils
Mainbullau - also ein stédtebauliches Ziel - auch mit Blick auf die Zukunft gefordert wird.

GroRere Leerstande sind im Stadtteil Mainbullau nicht zu verzeichnen. Eine im Rahmen des
Integrierten Landlichen Entwicklungskonzepts (ILEK) erstelite Erhebung zu den Bauliicken
durch das Biiro Planwerk im Marz 2015 ergab im Stadtteil lediglich 7 Wohngebaude mit
Leerstand bzw. Leerstandsrisiko. Inzwischen wurden 3 Wohnhéuser im Ortskern und 3
Wohnhauser im Wohngebiet ,Siedlung” meist an junge Familien verkauft. Die Nachfrage nach
Grundstiicken im Stadtteil Mainbullau ist weiterhin hoch. Die Ausweisung eines weiteren
Baurechtes am Ortsrand ist somit sinnvoll und erforderlich. Die vorhandene Bebauung wird
nachverdichtet. Neue ErschlieBungsstralRen sind nicht notwendig.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes widerspricht nicht dem Grundsatzbeschluss des
Stadtrates vom 06.11.19 zum Thema ,Innen statt AuBen” mit der Erklérung einer vorrangig auf
die Innenentwicklung ausgerichteten Entwicklungskonzeption, da die Ausweisung der
zusatzlichen Dorfgebietsfliche innerhalb des Geltungsbereiches des Flachennutzungsplanes
wie dargestellt eine Abrundung des Ortsrandes bildet und sich nicht in den AuRenbereich
hinein erstreckt oder auf der ,griinen Wiese" auerhalb des Ortsbereiches erfolgt.

6. ErschlieBung

Die ErschlieRung (Strom, Wasser, Kanal, Zufahrt) des Anderungsbereiches erfolgt vom
Vielbrunner Weg und von der privaten Zufahrtsstrafte.

7. Griinordnung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, spezielle arten-
schutzrechtliche Priifung, Umweltbericht (§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB mit
Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB)

A) Umweltbericht mit Umweltpriifung
Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist fir die Planédnderung nicht notwendig.

Der nachfolgend dargestellte Umweltbericht mit Umweltpriifung wurde durch das Biro Main
Energie GmbH Karlheinz Paulus, Am hohen Bild 23, 63933 Mdnchberg, erstellt.

A.1 Allgemeines

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Im Miltenberger Stadtteil Mainbullau soll im Geltungsbereich des wirksamen
Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Mainbullau Schafatsédcker® auf
FI.Nr. 162/1 Gemarkung Mainbullau ein neues Baufeld ausgewiesen und als Dorfgebietsflache
dargestellt werden. Bauwerber méchten neue Wohnh&user mit Garagen und Hallen errichten.
Hierfir ist die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die nachfolgenden Ausfilhrungen beziehen sich zum Teil auf den sich aus dem
Flachennutzugnsplan entwickelnden Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Mainbullau

Schafatsédcker”. Daher ist in vielen Bereichen von der Anderung des Bebauungsplanes die
Rede.

1.2 Argumentation der Stadt Miltenberg

Der Stadtteil Mainbullau hat sich historisch als offene Bebauung entwickelt.
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Es entstanden einzelne Gehdfte, wobei die Felder - bedingt durch die Besitzordnung - dem
jeweiligen Hof zugeordnet waren. Die Hofe gruppieren sich kreisférmig um das Dorfzentrum,
den Dorfteich mit Kirche, herum.

Entlang der StraRe in Richtung Flugplatz haben sich weitere Hofe angesiedelt. In den
vergangenen Jahrzehnten wurden im Gstlichen Bereich in zweiter Reihe Flachen bebaut.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mainbullau Schafétsacker, rechtskréftig seit
25.11.15, und die parallele Anderung des Flachennutzungsplanes, wirksam seit 18.11.15,
wurde auch im nérdlichen Bereich eine neue Bebauung mit neuer Strukturierung der
ErschlieBung und der vorhandenen Baugrundstiicke erméglicht.

Nun soll innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes durch die Ausweisung
eines weiteren Baufeldes eine zusatzliche Bebauung erméglicht werden, die als
Dorfgebietsflache im Flachennutzungsplan dargestellt werden soll.

1.3 Geplante Anderung

Der Geltungsbereich der Plandnderung umfasst das als Ausgleichsflache dargestellite
Grundstiick FI.Nr. 162/1 Gemarkung Mainbullau mit einer Flache von 1.7565 m2, welches nun
bebaut werden soll.

Zur weiteren Beschreibung wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt 4 der Begriindung
verwiesen.

1.4 Darstellung der in einschlidgigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und deren Beriicksichtigung

Zu berlcksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie Bau- und
Raumordnungsgesetze, die Naturschutzgesetze, das Denkmalschutzgesetz, die Abfall-,
Bodenschutz- und Wassergesetzgebung sowie die Immissionsschutzgesetzgebung.

A.2 Umweltbericht

2.1 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die jeweiligen
Schutzgiiter und Vermeidungsmanahmen

Bei der vorliegenden, argumentativen Beurteilung der Umweltauswirkungen werden vier
Stufen unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

a) Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung:
Der Anderungsbereich befindet sich im Anschluss an einen Siedlungsbereich. Das Gebiet wird

im Westen, Osten und Siiden von Gebéduden eingegrenzt.

Der Stadtteil Mainbullau ist geprégt durch seine offene Bauweise. Die nédchste Bebauung liegt
ca. 20 bis 30 m von den Baufenstern des Geltungsbereiches des rechtskriftigen
Bebauungsplanes ,Mainbullau Schafatséacker” entfernt.

Das Gelénde féllt leicht in stidliche Richtung.
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Auswirkung:

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich der Anderung des
Bebauungsplanes ,Mainbullau Schafétsacker” wird ein als Ausgleichsflache dargestellter
Bereich als Dorfgebiet festgesetzt. Die GroRe dieses Bereichs betragt ca. 1.755 m2.

Wie im rechtskréftigen Bebauungsplan ist auch im Anderungsbereich die offene Bauweise
vorgesehen, somit wird weder einer Frischluftschneise noch eine zugehériges
Kaltluftentstehungsgebiet mafgeblich beeinflusst.

Durch die auch fiir den Anderungsbereich des Bebauungsplanes giiltige Festsetzung einer
max. Wandhéhe von 7,50 m und 8,50 m ab dem bestehenden Geldnde und einer Dachneigung
von 35° - 50° kann bei einer durchschnittlichen Gebaudebreite von 11 m eine Firsthohe von
15,00 m erreicht werden.

Ergebnis: )

Da es sich bei der Bebauungsplandnderung wie auch der Anderung des
Flachennutzungsplanes um die Schaffung von nur einem weiteren Baurecht handelt, die
Grundflachenzahl auf 0,3 bis 0,5 festgesetzt ist und eine intensive Eingriinung stattfindet, wird
von einer geringen bis keiner Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima- und Lufthygiene
ausgegangen.

b) Schutzgut Boden

Beschreibung
Die Anderungsflache auf FI.Nr. 162/1 wird gegenwartig als frisch angelegte Ausgleichsflache

genutzt und als Bereich ohne besondere Bedeutung eingestuft. Nach dem Oberbodenabtrag
(i.M. 30 cm) wird bindiger Boden vorgefunden.

Das von der Planénderung betroffene Grundstiick ist It. Auskunft des Sachgebietes
Bodenschutz im Landratsamt Miltenberg im bayerischen Altlastenkataster nach Art. 3 des
Bayer. Bodenschutzgesetztes (BayBodSchG) nicht als Altlast oder schédliche
Bodenveranderung verzeichnet. Auch dariiber hinaus liegen dort keine Informationen vor,
dass sich in diesem Bereich eine Altlast oder eine schadliche Bodenveranderung befindet.

Auswirkungen:
Bau- und anlagenbedingt sind innerhalb des Geltungsbereiches Flachenversiegelungen von

max. 0,3 ha méglich.

Die Informationen im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG geben nur den momentan
erfassten Datenbestand wieder, der nicht den aktuellen Verhéltnissen auf dem Grundstiick
entsprechen muss. Gegebenenfalls muss ein Verantwortlicher nach Bodenschutzrecht
(insbesondere Eigentiimer) eine entsprechende Uberpriifung (Recherche bzw. Untersuchung)
selbst veranlassen. Sollten sich dabei, entgegen der bisherigen Erkenntnissen, konkrete
Anhaltspunkte fur das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen
ergeben, dann ist der Verantwortliche nach Art. 1 BayBodSchG verpflichtet, die Untere
Bodenschutzbehdrde im Landratsamt Miltenberg unverziiglich liber diesen Sachverhalt zu
informieren und ihr die diesbeziiglich vorhandenen Unterlagen vorzulegen.

Uberflissige Erdmassenbewegungen sind zu vermeiden. Mutterboden ist grundsétzlich
auszuheben und in nutzbarem Zustand zu erhalten. Anfallender, nicht kontaminierter,
Bodenaushub sollte vorrangig wieder an dem Ort, an dem er ausgehoben wurde, fir
Bauzwecke wiederverwendet werden.

Ergebnis:
Das Schutzgut Boden erfdhrt durch die geringfiigige Versiegelung innerhalb des
Geltungsbereiches eine geringe Beeintrachtigung.
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c) Schutzgut Wasser

Beschreibung: )
Oberflachengewasser, Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsbereiche oder sonstige

wasserwirtschaftlich sensible Bereiche sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Oberflachenwasser:
Das Regenwasser kann zurzeit auf den unbefestigten Flachen versickern, bzw. entwéssert
durch die natiirliche Geldndeneigung in die beiden angrenzenden Entwésserungsgraben.

Grundwasser:

Aufgrund der Héhenlage wird Grundwasser nur in gréfReren Tiefen vorgefunden. Es gibt keine
Erkenntnisse, die gegen eine flachige Versickerung der Niederschlagswasser aus den
versiegelten Flachenbereichen im Plangebiet sprechen.

Es findet eine Teilversiegelung der Flachen statt. Die flachige Versickerung des
Niederschlagswassers in den nicht versiegelten Bereichen bleibt moglich.

Auswirkungen:
Grundwasser:

Durch die geplanten Versiegelungen ist mit einer lokalen Verschlechterung der
Grundwasserneubildung und somit mit negativen Auswirkungen fir den Wasserhaushalt zu
rechnen. Durch die geplanten BaumaRnahmen werden Wohngebdude, Garagen und Hallen
errichtet. Der Eingriff in das Erdreich durch die Errichtung von Kellergeschossen wirkt sich nur
geringfligig auf das Schutzgut Grundwasser aus.

Oberflachenwasser:

Das anfallende Oberflachenwasser kann weiterhin dem angrenzenden Entwésserungsgraben
geméal den technischen Regeln der TRENOG zugefiihrt werden. Somit ergeben sich keine
Auswirkungen auf das Schutzgut Oberflachen.

Bei der Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NwFreiV) und die hierzu erlassenen
technischen Regeln zu beachten. Sollte die NwFreiV nicht greifen, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landratsamt Miltenberg zu beantragen. Auf diese Punkte wird in den
Hinweisen der rechtskréaftigen Legende ausdriicklich aufmerksam gemacht.

Ergebnis:
Das Schutzgut Wasser erfahrt durch die geringfligige Versiegelung innerhalb des
Geltungsbereiches eine geringe Beeintrachtigung.

d) Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung:
Der Geltungsbereich der Plandnderung liegt auBerhalb des Naturparks Bayrischer Odenwald,
es sind keine Landschaftsschutzgebiete betroffen.

Kartierte Biotope bzw. FFH- oder SPA-Gebiete werden von der Plariéinderung nicht betroffen.

Die gesamte Flache des Grundstiicks FI.Nr. 162/1 wird gegenwértig als neu angelegte
Ausgleichsflache genutzt. Es befinden sich weder alte Bdume noch Stréucher auf dem
Grundstiick, was auf eine geringe Bedeutung der Flache als Nist- und Lebensraum schliefRen
lasst.

Auswirkungen:
Durch die Errichtung von Wohnh&usern und Hallen wird die Ausgleichsflache verlagert. Um

diesen Eingriff zu kompensieren, werden im Bebauungsplan eine intensive Eingriinung sowie
7
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extern eine Ausgleichsflache festgesetzt. Hier kann sich neuer Lebensraum fiir Végel und
Kleinstlebewesen entwickeln.

Ergebnis:

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Geléndes als Garten-, Wege- und intensive Rasenflache
wird von einer sehr geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes Arten und Lebensrdaume
(Vorkommen von streng geschiitzten Tieren- und Pflanzenarten) ausgegangen.

Die Bauflachen sind mit Acker- und Weideflachen umgeben.

Die Hochstammobstbaume auf der aktuellen Ausgleichsfliche auf FIL.Nr. 162/1 Gem.
Mainbullau wurden im Herbst 2015 frisch gepflanzt, aber die Flache war noch ganzlich
angelegt. Schiitzenswerte Pflanzen- und Tierarten sind daher im Anderungsgebiet nicht zu
erwarten und die Belange des Natur- und Artenschutzes werden durch die geplanten
Anderungen nicht in erheblicher Weise beriihrt. Durch die festgesetzte Schaffung der
Ausgleichsflachen ist keine Beeintrachtigung von europarechtlich geschiitzten Pflanzen- oder
Tierarten im Anderungsgebiet zu erwarten. Da davon auszugehen ist, dass durch die
geplanten Anderungen fiir keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine
européische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestdnde des § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt werden, ist eine ausnahmsweise Zulassung des
Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG dementsprechend nicht erforderlich. Eine
vorhabensbedingte Zerstérung von potentiellen Lebensrdumen von nicht gemeinschaftlich
geschitzten, nach BNatSchG streng geschiitzten Arten im Gebiet (i.S. des Art. 6a Abs. 2 S. 2
BayNatSchG bzw. § 19 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG) kann mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Auf die Erstellung einer umfangreichen speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kann daher
verzichtet werden.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist zum Artenschutz bereits festgesetzt, dass der
Baubeginn, insbesondere das Abschieben des Oberbodens, auRerhalb der Brut- und Nistzeit
(01.10.-28.02.) erfolgen muss. Durch diese Festsetzung wird eine vorhabenbedingte
Zerstorung von potentiellen Lebensrdumen ausgeschlossen.

e) Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mainbullau Schafatsécker” befindet sich
im Anschluss an einen Siedlungsbereich. Das Gebiet wird im Westen, Osten und Siiden von
Gebauden eingegrenzt und im Norden eingegriint. Die volisténdige Eingrinung des
Grundstiickes mit standortheimischen Gehélzen, grofRkronigen Baumen bis 256 m Hoéhe und
hochstammigen Obstbdumen sind wirkungsvolle VermeidungsmaRnahmen zum Schutz des
Landschaftsbildes.

Auswirkungen: )

Durch die Errichtung der Wohngebéaude und Hallen - durch die geplante Anderung auch unter
Einbeziehung der FIL.Nr. 162/1 Gemarkung Mainbullau - wird der Ortsrand abgerundet. Die
neue geplante Bebauung, auch mit der Erweiterung auf FI.Nr. 162/1 Gemarkung Mainbullau,
bleibt innerhalb der Bebauungsgrenze und wird sich gut in das Landschaftsbild einfiigen

Ergebnis:
Aufgrund der festgesetzten Eingriinungsmafinahmen und der umliegenden Bebauung wird
nicht von einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ausgegangen.
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f) Schutzgut Mensch

Beschreibung: )
Die Flache innerhalb des Anderungsbereiches wird gegenwirtig als neu angelegte

Ausgleichsflache genutzt. Das Grundstiick FI.Nr. 162/1 wird als Dorfgebiet ausgewiesen.

Die umgebenden Flachen werden ebenfalls im Sinne eines Dorfgebietes genutzt. Im
Ortsbereich werden noch viele Flachen und Gebéaude landwirtschaftlich genutzt. Auf Flur-Nr.
34 (Haus-Nr. 26) liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb (Ackerbau) mit Werkstatt und Biomasse-
und Getreidelagerung. Auf dem Grundstiick werden Hiihner und Kleintiere gehalten. Auf Flur-
Nr. 160 (Haus-Nr. 34) ist Kleintier- und zeitweise Ziegenhaltung vorhanden. Auf dem
Grundstiick Flur-Nr. 163 (Haus-Nr. 24) werden Hiihner und Hahne gehalten. Auf Flur-Nr. 38
(Haus-Nr. 20) werden ca. 5 Scheine und 5 bis 10 Rinder gehalten. Auf Flur-Nr. 40 (Haus-Nr.
16) werden Ackerbau, u.a. Sonderkulturen, Obstverwertung sowie eine Brennerei betrieben.
Auf Flur-Nr. 7 (Haus-Nr. 67) werden Hihner, Schafe und Puten gehalten. Auf Flur-Nrn. 9 und
9/1 (Haus-Nr. 71) wird Tierhaltung (Schweine, Schafe und Pferde) betrieben. Auf Flur-Nr. 13
(Haus-Nr. 77) befindet sich eine Hundezucht und -pension. Auf Flur-Nrn. 21 und 23 (Haus-
Nrn. 68 bis 72) werden im Nebenerwerb Sonderkulturen produziert. Auf Flur-Nr. 16 und 17
(Haus-Nrn. 76 bis 80) befinden sich zuweilen Schafe, wenn sie nicht auf der Weide sind.

Mit der geplanten Bebauungsplandnderung riickt mégliche Wohnbebauung néher an den
bestehenden (Flug)Verkehrslandeplatz (VLP) Mainbullau heran.

Auswirkungen:
Innerhalb eines Dorfgebietes kann es zu einer Beeintrachtigung der Menschen durch Staub,

Geruch und Schall durch die landwirtschaftliche Nutzung der umliegenden Flachen kommen.
Baubedingt kommt es wéhrend der Bauarbeiten durch die erforderlichen Baufahrzeuge zu
Staubentwicklung und Schallemissionen. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt.

Das Luftamt Nordbayern sowie die Deutsche Flugsicherung haben im nun abgebrochenen
Verfahren nach § 13a BauGB ausdriicklich keine Einwendungen vorgetragen. Im
rechtskréftigen Bebauungsplan sind Hinweise zum vorhandenen Flugplatz enthalten.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstadt, hat im nun abgebrochenen
Verfahren nach § 13a BauGB ausdriicklich erklédrt, dass durch die geplante MaRnahme
landwirtschaftliche Betriebe in ihren wirtschaftlichen Aktivitdten nicht eingeschrankt werden
und keinerlei Einwande gegen die geplante Malinahme bestehen. Auch der Bauernverband
Wirzburg hat ausdriicklich erklért, dass aus landwirtschaftlicher Sicht keine Einwendungen
und Bedenken gegen die Planung bestehen.

Ergebnis:
Durch die geplante Neubebauung auf FI.Nr. 162/1 Gemarkung Mainbullau sowie die Nutzung

der umliegenden Flachen (weiterhin) im Sinne eines Dorfgebietes mit Wohnnutzung und
landwirtschaftlichen Fldchen kommt es zu Immissionen im Bereich des neuen Grundstticks.
Die zu erwartenden Immissionen entsprechen der Nutzung als Dorfgebiet. Einschrankungen
sind nicht zu erwarten. Einschrankungen durch den vorhandenen Flugplatz sind ebenfalls nicht
Zu erwarten.

g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Es liegen keine Informationen (iber das Vorhandensein von Baudenkmélern vor.

2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands

Bei der Nichtdurchfiihrung der Planénderung wiirde der Umweltzustand des Planungsgebietes
auf dem jetzigen Stand als Ausgleichsflache bestehen bleiben.
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2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen ,

Als MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Wirkungen werden auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Ausgleichsflachen mit Pflanzgeboten am Rand der Bebauung festgesetzt. Damit wird
gleichzeitig eine Abgrenzung zur offenen Landschaft hin erreicht.

2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmdéglichkeiten sind nicht vorhanden, da im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ein weiteres Baurecht geschaffen werden kann und die
Ausweisung einer Dorfgebietsflache im Flachennutzungsplan daher nur an dieser Stelle in
Frage kommt.

2.5 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Als Grundlage fiir die argumentative Darstellung und die Bewertung sowie als Datenquelle
wurden die Unterlagen zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung sowie buroeigene
Bestandserfassungen und Vermessungen verwendet. Ebenso wurde der Dienst des
Landesamtes fiir Umweltschutz (LfU), FIN-Web genutzt.

2.6 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Auf die Einhaltung der Festsetzungen und Hinweise wird die Stadt Miltenberg in
Zusammenarbeit mit den Bauherren achten.

2.7 Zusammenfassung

Die Stadt Miltenberg &ndert den rechtskraftigen Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan ,Mainbullau Schafétsédcker” u.a. zur Schaffung einer weiteren Bauflache
auf dem Grundstiick FI.Nr. 162/1 Gemarkung Mainbullau. Gleichzeitig wird die Ausweisung im
Flachennutzungsplan fir den Anderungsbereich entsprechend geandert.

Anstol hierflir ist der Wunsch des Grundstiickseigentimers, das im wirksamen
Flachennutzungsplan als Ausgleichsflache dargestellte und genutzte Grundstiick FI.Nr. 162/1
Gemarkung Mainbullau nun ebenfalls zu bebauen. Dieser Wunsch ist auch stadtebaulich
begriindet (sh. Erlauterungen unter Punkt 5 der Begriindung).

Durch die Errichtung von neuen Gebduden im Anderungsbereich werden die einzelnen
Schutzgiter nur in geringem MaRe beeintrachtigt. Die Umweltbelastungen liegen
hauptséchlich in der Versiegelung von Teilflichen wegen des Verlustes der Bodenfunktion.
Da die flachige Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstlick mdglich bleibt,
bleiben die Auswirkungen der Fléchenversiegelungen gering. Durch die vorgesehenen
Vermeidungs- und AusgleichmaRnahmen kénnen vorhandene Lebensrdaume erhalten und
Neue geschaffen werden. Deshalb sind die Wechselwirkungen der Umweltfolgen als gering
zu beurteilen und negative Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen nicht zu erwarten.
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Schutzgut

Baubedingte
Auswirkungen
(=allgemein)

Anlagebedingte
Auswirkungen
=dauerhaft)

Ergebnis

Klima und Lufthygiene

geringe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

Boden

geringe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

Wasser

geringe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

Arten und
Lebensrdume

geringe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

Landschaft

keine Auswirkung

keine Auswirkung

keine Auswirkung

Mensch

geringe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sachgiiter

keine Auswirkung

keine Auswirkung

keine Auswirkung

B) Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Die Hochstammobstbdume auf der aktuellen Ausgleichsflaiche wurden im Herbst 2015 frisch
gepflanzt, aber die Fliche war noch génzlich angelegt. Schitzenswerte Pflanzen- und
Tierarten sind daher im Anderungsgebiet nicht zu erwarten und die Belange des Natur- und
Artenschutzes werden durch die geplanten Anderungen nicht in erheblicher Weise bertihrt.
Durch die festgesetzte Schaffung der Ausgleichsflachen ist keine Beeintrachtigung von
europarechtlich geschiitzten Pflanzen- oder Tierarten im Anderungsgebiet zu erwarten. Da
davon auszugehen ist, dass durch die geplanten Anderungen fiir keine Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sowie fiir keine européische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
die Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt werden, ist eine
ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG dementsprechend
nicht erforderlich. Eine vorhabensbedingte Zerstérung von potentiellen Lebensraumen von
nicht gemeinschaftlich geschiitzten, nach BNatSchG streng geschiitzten Arten im Gebiet (i.S.
des Art. 6a Abs. 2 S. 2 BayNatSchG bzw. § 19 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG) kann mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Auf die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kann daher verzichtet
werden.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist zum Artenschutz bereits festgesetzt, dass der
Baubeginn, insbesondere das Abschieben des Oberbodens, auRerhalb der Brut- und Nistzeit
(01.10.-28.02.) erfolgen muss. Durch diese Festsetzung wird eine vorhabenbedingte
Zerstérung von potentiellen Lebensrdumen ausgeschlossen.

C) Ausgleichsberechnung

Da die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache auf FI.Nr. 162/1 Gem.
Mainbullau verlagert werden soll, ist eine Ausgleichsberechnung erforderlich. Diese wurde
durch das Biiro Main Energie GmbH Karlheinz Paulus bereits mit dem Sachgebiet Naturschutz
im Landratsamt Miltenberg vorbesprochen.

Die erforderliche Ausgleichsfliche wird im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes im
Anschluss an die noérdliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes extern auf dem
stidlichen Teilbereich des Grundstiicks FI.Nr. 162 Gem. Mainbullau mit einer Grée von 1.616
m? festgelegt.
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C.1 Allgemeines

Mit der Anderung des Bebauungsplanes und der parallelen Anderung des
Flachennutzungsplanes wird ein neues Baufeld geschaffen. Damit werden Beeintrachtigungen
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes vorbereitet.

Im Rahmen einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung werden die 6kologischen Wertigkeiten
der Schutzgiter erfasst, die Eingriffsfolgen bewertet und Vorschldge zur Minimierung und
Kompensation der zu erwartenden Beeintrachtigung unterbreitet.

Durch griinordnerische MalRnahmen, die in den Anderungsplan zum Bebauungsplan
.Mainbullau Schaféatsdcker” einflieBen bzw. im rechtskraftigen Bebauungsplan schon
festgesetzt sind, wird angestrebt, die potenziellen Beeintrdchtigungen der einzelnen
Schutzgliter innerhalb des Plangebietes zu minimieren.

C.2 Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
Die GesamtgrofRe des Geltungsbereiches der Bebauungsplanédnderung betréagt 6.040 m2.

Von den FI.Nrm. 162/1 (1755 m2) und 34 (2376 m?) werden
- 1.184 m? als Ausgleichsflache (FI.Nr. 162/1) genutzt und

- 2.947 m? (FI.Nr. 34 2.376 m? + Hofflache FI.Nr. 162/1 571 m?) gelten als bebaut oder
werden als Hofflache genutzt

Die Flachen der Grundstticke 162/2 und 34/1 bleiben unveréandert und haben keinen Einfluss
auf die Ausgleichsflédchenberechnung.

Somit ist die Flache 162/1 als Gebiet mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild und in Kategorie Il unterer Wert einzuordnen. Die restlichen Flachen sind von
geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild und in Kategorie | oberer Wert
einzuordnen.

Die Uberplante Flache des Grundstiickes 162/1 (GrundstiicksgrofRe 1.755 m?) teilt sich in 571
m? (Hofflache Bestand) + 863 m? (liberplante Ausgleichsflache) + 321 m? (Grunstreifen neu)
auf. Die bestehende Ausgleichsflache (1.184 m?) wurde im Jahr 2017 mit jungen Obstbdumen
bepflanzt. Bei dieser Flache ist zukiinftig von einem niedrigen Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad auszugehen. Geplant ist eine GRZ von 0,3.

C.3 Bewertung und Berechnung der Eingriffs- und Ausgleichsflichen

In die Berechnung gehen gemaf dem Leitfaden in der Bauleitplanung die Flachen ein, die eine
erhebliche und nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsénderung erfahren.

FL.Nr. 34
Fiir diese Flache ist kein Ausgleich notwendig.

FL.Nr. 162/1 (571 m? + 863 m? + 321 m? = 1.755 m?)

Durch die Eingrinung mit standortheimischen Gehdlzen, das Verbot von Einfriedungen mit
Sockelmauern und den Bau von Zaunen mit 20 cm Abstand zur Oberflache, dem Gebot zur
Versickerung von Oberflachenwasser und die kleine Grundflachenzahl von 0,3 kann nach der
Matrix der Eingriffsregelung der Kompensationsfaktor 0,5 bei Einstufung in die Kategorie Il Typ
B festgelegt werden.
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Das ergibt bei einer zuséatzlich bebaubaren Flache von 863 m? eine zusatzliche
Ausgleichsflache von 432 m?. Dies sind insgesamt: 1184 m? (Bestand 2015) + 432 m? (neu) =
1.616 m2

C.4 Festlegung und Umsetzung der Ausgleichsflaichen und AusgleichsmalRnahmen

AuRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden auf dem sudlichen
Teilbereich des Grundstiicks FILNr. 162 im Anschluss an die nordliche
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Ausgleichsflachen als Streuobstflache mit
einer Grofe von 1.616 m? festgelegt:
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geplante AUsweisung im BPlan ‘ geplante Ausweisung im FNP

Festgesetzt werden: Anlage und dauerhafte Belassung von Streuobstwiesen (einheimische
Hochstdamme), Anséen einer artenreichen Griinlandmischung, ausschliefliche Verwendung
von autochthonem Saatgut, Apfel- und Birnbdume, extensive Nutzung, kein Einsatz von
Diinge- und Spritzmitteln, zweimal jahrliche Mahd, Entfernung des Méhguts von der Flache,
erste Mahd nicht vor Ende Mai, Pflanzabstand max. 15 m. Anbringung eines Stammschutzes
zum Schutz der Baume und eines Wilhimauskorbs zum Schutz der Wurzeln. Die Pflanzungen
sind dauerhaft zu schitzen und zu pflegen, ggf. sind Nachpflanzungen zu veranlassen.

Die externen Ausgleichsflachen sind grundbuchrechtlich zugunsten des Freistaats Bayern zu
sichern. Die MaRnahmen mit Ausgleichsfunktion auf den zugeordneten Flachen missen in
einem angemessenen zeitlichen Zusammenhang mit den Eingriffen durchgeflihrt werden.
Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und Wirksamwerden des Flachennutzungsplanes
werden die gesamten Ausgleichsflachen dem Landesamt fur Umweltschutz gemeldet.

8. Hinweise zum Verfahren

Grundlage des Verfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO), die Bayer. Bauordnung (BayBO) und die Planzeichenverordnung (PlanzV), jeweils
in den neuesten Fassungen.

Zunachst wird auf die Ausflihrungen zu Punkt 1. verwiesen. Der zusténdige Bauausschuss
beschlielt in seiner Sitzung vom 28.01.19 und ergénzend am 20.10.20 die Einleitung eines
Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes ,Mainbullau Schafatsacker® fur die
Grundstiicke FI.Nrn. 34 und 162/1 Gemarkung Mainbullau. Der Beschluss zur Einleitung des
parallelen Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan fasste der Stadtrat der Stadt
Miltenberg zusténdigkeitshalber in seiner Sitzung am 28.10.20.
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Angewendet werden muss das zweistufige Bebauungsplan-Verfahren. Das vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB kann nicht angewendet werden, da die Grundziige der Planung
durch die Anderung der Gebietsausweisung beriihrt sind. Das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB kann nicht angewendet werden, da sich die fiir das zuséatzliche Baurecht
vorgesehene Flache zwar innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet,
jedoch It. Rechtsprechung keine Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB gegeben ist,
wenn bisher auf der betroffenen Flache noch kein Baurecht vorhanden war. Dies ist hier der
Fall, da der rechtskraftige Bebauungsplan im Bereich des neuen Baurechtes eine
Ausgleichsflache vorsah. Somit ist auch eine dem Bebauungsplan entsprechende Anderung
des Flachennutzungsplanes im zweistufigen Regelverfahren erforderlich.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird durch &ffentliche
Auslegung des Planentwurfes mit Begrindung und Umweltbericht in der Fassung vom
27.01.21 in der Zeit vom 12.02.21 bis einschlief3lich 12.03.21 durchgefiihrt.

Auf die Auslegung und auf die Absicht der Plananderung gem. § 1 Abs. 8 i.V.m. § 2 Abs. 1
Satz 2 BauGB wird mit Bekanntmachung vom 02.02.21 durch Aushang an der Amtstafel am
04.02.21 und Veroffentlichung auf der Homepage der Stadt Miltenberg hingewiesen.

Gem. § 4a Abs. 4 BauGB werden die Auslegungsunterlagen und die Bekanntmachung zur
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ab 12.02.21 (Unterlagen) bzw. 04.02.21
(Bekanntmachung) auf der Homepage der Stadt Miltenberg bereitgestellt und sind somit auch
uber das zentrale Landesportal Bauleitplanung Bayern
(https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal) einsehbar.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden gemaR § 4 Abs.
1 BauGB mit Schreiben vom 02.02.21 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Aulerung
bis 12.03.21 aufgefordert (Grobabstimmung).

Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Klingenberg, Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt, AZV Main-Mud, Bayer.
Bauernverband Wurzburg, Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege Miinchen, Bayernwerk Netz
GmbH Marktheidenfeld, Bund Naturschutz Kreisgruppe Miltenberg, Deutsche Flugsicherung
GmbH Langen, Deutsche Telekom Technik GmbH Aschaffenburg, Energieversorgung
Miltenberg-Birgstadt (emb), Gasversorgung Miltenberg-Blrgstadt (gmb), Landratsamt
Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung, Gesundheitsamt, Naturschutz,
Immissionsschutz, Wasser/Bodenschutz und Kreisbrandinspektion/ Brandschutzdienststelle,
PLEdoc GmbH Ferngas Netzgesellschaft mbH Essen, Héhere Landesplanungsbehdrde an
der Regierung von Unterfranken Wirzburg, Luftamt Nordbayern an der Regierung von
Mittelfranken,  Regionaler Planungsverband Aschaffenburg, Staatliches Bauamt
Aschaffenburg, Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
sowie die stadtischen Sachgebiete Beitragsrecht, Ordnungsamt und Entwésserung.

Stadt Miltenberg, 02.02.21

A

Kahlert, 1. Biirgermeister
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