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Deta

illierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufgefordert.
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Vorbemerkungen

Gesetzlicher Rahmen

Gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung (UP) durchzufiihren, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und nach § 2a Absatz 2 BauGB und

Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB) in einem Umweltbericht nach der Anlage 1
zum BauGB beschrieben und bewertet werden.

Dabei ist das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Die Umweltprifung dient der Blindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des ge-
samten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Unter-
suchungen und ist u.a. Tragerverfahren der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung.

Standort und Untersuchungsraum
Der Untersuchungsraum wird schutzgutabhangig unterschiedlich definiert.

Er erstreckt sich hier

- auf den Geltungsbereich fir den Bebauungsplan ,Seniorenwohnanlage Ziegelberg® incl.
der Ausgleichsflachen,

- den Wirkungsbereich von Schallemissionen an den nachsten mafligebenden Immission-
sorten (Wohn- und Mischgebiete ,Ziegelberg bis zur Waldstraflte“, Wohngebiete westlich
der Staatsstralle St 2306) bzw. von mafRRgeblichen Immissionen auf das Plangebiet (be-
stehende Gewerbebetriebe ,Birkenhainer Strafle und ,Am Hirtengraben®, Staatsstralle
St 2306 / Waldstrale),

- den betroffenen Einzugsbereich des Niederschlagswassers (v.a. nordlich des Plange-
biets),

- die artenschutzfachlichen Verflechtungsbereiche betroffener Tierarten (Lebensstatten der
lokalen Populationen).

Grundlagen

Grundlage fir Umweltpriifung und Umweltbericht bildet der Bebauungsplan, erstellt durch das
Biro J+E+ (Burgstadt) mit Grinordnung, bearbeitet durch Martin Beil, Landschaftsarchitekt
BDLA mit Planteil und Begrindung.

Zu beachten sind die die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie v.a.

- das Baugesetzbuch (BauGB), die Bayerische Bauordnung (BayBO), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO)

- Vorgaben zum Immissionsschutz (insbesondere EG-Umgebungslarm-Richtlinie, BIm-
SchG, 16. BImSchV), 26. BImSchV, TA Larm, DIN 18005 mit Beiblatt, DIN 4101 (Schall-
dadmmung), RLS (Richtlinie fir den Larmschutz an Strallen 2019), Bayerisches Immissi-
onsschutzgesetz (BaylmSchG),

- Abfallrecht (KrWwG),

- Wasserrecht (WHG, BayWG),

- Bodenschutz (BBodSchG, BBodSchV),

- Naturschutzgesetze (BNatSchG, BayNatSchG).

jeweils in den zum Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskraft des Bebauungsplans gultigen Fas-
sungen.

Des Weiteren sind bei der vorliegenden Planung weitere maflgebliche Grundlagen zu beachten
bzw. zu berlcksichtigen:

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),

- Regionalplan der Region 1 Untermain,

- Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Geiselbach,

- Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern — Landkreis Aschaffenburg,
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- Arteninformationen (besonders geschutzte Arten -
https://www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/)

- Umweltatlas Bayern und Bayernatlas
Informationen hierzu im internet abrufbar unter
https://www.Ifu.bayern.de/umweltdaten/kartendienste/umweltatlas
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

- Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet ,Spessart” (Ausgleichsflache),

- Trélenberg und Vogt (2018):
Fortschreibung des Ausgleichsflachenkonzepts der Gemeinde Geiselbach (Auftragge-
ber).

An Fachgutachten zum Bebauungsplan liegen derzeit vor:

Wolfel Engineering GmbH & Co.KG (2025a):

Gemeinde Geiselbach - Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Ziegelberg*
Schallimmissionsprognose

Berichtsnummer: Y0764.002.01.001 vom 18.09.2025

Wolfel Engineering GmbH & Co.KG (2025b):

Gemeinde Geiselbach - Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Ziegelberg*
Schallimmissionsprognose

Berichtsnummer: Y0764.002.01.002 vom 24.11.2025.

(Ergénzungen S. 7 und 8; B-1 bis B-16)

Wolfel Engineering GmbH & Co.KG (2025 c):

Gemeinde Geiselbach - Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Ziegelberg*
Schallimmissionsprognose

Berichtsnummer: Y0764.002.01.003 vom 18.02.2026

Beschreibung des Vorhabens
> siehe Begriindung zum Bebauungsplan

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine GréRRe von ca. 1,26 ha (12.606 m?) mit den
Grundstlcken FI.Nr. 397, 398, 399 ,440/2 und 440/4 sowie Teilflachen der Grundstuicke FI.-Nr.
393 und 394 (alle Gmkg. Geiselbach).

Davon entfallen

- ca. 0,276 ha auf Verkehrsflachen,
- ca. 0,772 ha auf Bauflachen (Mischgebiet),
davon GRZ =0,6 - 0,48 ha
und GRZ = 0,4 —0,292 ha,
- ca. 0,212 ha auf 6ffentliche Grunflachen (entlang der Staatsstrale St 2306).

Umweltziele fiir das Planungsgebiet
Regionalplan Region Bayerischer Untermain (1)

Zuletzt gedndert durch die 18. Verordnung zur Anderung des Regionalplans Bayerischer Un-
termain vom 22.12.2025, in Kraft getreten am 23.12.2025.

Fur das Plangebiet bestehen keine konkretisierten Planungsziele.

Die vorgesehene Ausgleichsflache liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Spessart® und ,landschaft-
lichen Vorbehaltsgebiet.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan benennt folgende wesentlichen Umweltziele fir
das Plangebiet

- Randeingriinung im Norden am Rand der Gemischten Bauflachen,
im Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache ,Windecke*:

- Darstellung einer Flache fiir das gemeindlichen Okokonto (Flache Nr. 12 gemaR ge-
meindlichem Ausgleichsflachenkonzept).


https://www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas
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Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm fur den Landkreis Aschaffenburg weist fur das eigentli-
che Plangebiet keine relevanten, ibergeordneten Ziele und MalRnahmen aus.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht
Schutzgebiete nach BNatSchG sind durch das Mischgebiet und zugeordnete Ausgleichsflache
nicht betroffen.

Die Ausgleichsflache liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Spessart”. Die Festsetzung der Aus-
gleichsflache steht der Verordnung zum LSG nicht entgegen.

Biotopkartierung Bayern

In der Bayerischen Biotopkartierung (Erhebung 1992) sind weder fir das Plangebiet noch die
Ausgleichsflache schitzens- und erhaltenswerte Biotope aufgenommen.

Grundwasserschutz/ Oberflaichengewasser/ Wasserversorgung

Es sind weder Trinkwasserschutzgebiete noch Uberschwemmungsgebiete bzw. Hochwasserge-
fahrenflachen von Flielgewassern noch wassersensible Bereiche betroffen.

Am o6stlichen Gebietsrand verlauft im Bereich des Flurwegs eine Linie mir erhéhtem bzw. star-
kem Abfluss, im Westen entlang der Staatsstral’e mit erhéhtem Abfluss.

(Quelle: Bayernatlas — Umwelt- und Naturgefahren / Hochwasser).

Das Niederschlagswasser wird je nach Verschmutzungsgrad tber die Kanalisation abgefihrt
oder zurtickgehalten bzw. versickert.

Bau- und Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Allgemeine Auswirkungen

Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Die wesentlichen Wirkfaktoren des Vorhabens bilden:

— die Uberbauung und Versiegelung von Flachen mit den damit verbundenen Auswirkungen
auf Bodenfunktionen, Wasserhaushalt und Lokalklima,

— der Flachenentzug bzw. die Stérung von Lebensraumen fir Flora und Fauna,

— die optische Wirkung durch die zu erwartende Bebauung bzw. Veranderung am Gebaude-
und Vegetationsbestand,

— der Larm durch die wohnbauliche und gewerbliche Nutzung (An-, Abfahrt von PKW, LKW,
Betrieb in und an Gebauden).

Baubedingte Wirkfaktoren

Hierzu zahlen:

— Larm, Staub und Erschitterungen durch Abbrucharbeiten, Freimachen des Baufelds fir
Verkehrsflachen und Bauflachen incl. der Flachen fir den Baubetrieb (Lagerflachen, Zu-
fahrten, ...),

— baubedingte Emissionen (Larm, Staub, Erschitterung, Beleuchtung, Schadstoffe, ...),
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— Bodenverdichtung im Zuge von Baumafinahmen (Gebaude, Erschlieffung),

— Abfalle im Rahmen des Baubetriebs u.a. durch Baustoffe, evtl. zusatzlich Abbruchmateria-
lien sowie Uberschissiger Boden, soweit nicht wiederverwendet,

— Altlasten oder Altablagerungen, sind, falls angetroffen, in Zusammenarbeit mit dem Was-
serwirtschaftsamt Aschaffenburg zu erkunden und ordnungsgemaf zu beseitigen,

— Stérungen und Schadigungen von Tieren und Pflanzen sind bei Beachtung der Festsetzun-
gen zum Artenschutz nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Hierzu zahlen:

— mit der Nutzung und dem entsprechenden Ziel- und Quellverkehr verbundene Larm- und
Schadstoffemissionen, Beleuchtung und sonstige Stérungen.

— Besondere Abfalle, die im Rahmen des Betriebs der Wohnungen und von méglichem Ge-
werbe entstehen, sind derzeit nicht bekannt. Es sind die gultigen Gesetze zur Entstehung,
Wiederverwertung, Behandlung und Entsorgung von Abféllen zu beachten.

Die Schutzgiter werden nachfolgend einheitlich erlautert nach dem Gliederungsschema:

Bestandsbeschreibung,

Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen der Planung,

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen/Festsetzungen,

Umweltauswirkungen.

Beachtet werden anlagen-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen.

4.2 Beschreibung der wesentlichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Im Folgenden werden die Schutzguter aufgefiihrt, die bei der Identifikation, Beschreibung und
Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen bertcksichtigt werden und sich
durch den Bebauungsplan ergeben kénnen. Grenziiberschreitende Auswirkungen bestehen
nicht.

4.2.1 Schutzgut Bevolkerung und menschliche Gesundheit
Bestand:
Geiselbach hat mit dem Gemeindeteil Omersbach 2.080 Einwohner (Stand: 31.12.2024).
An das geplante Mischgebiet grenzen an:

- Sudlich und sudéstlich Wohnbebauung,

- westlich die StaatstralRe St 2306 mit anschlieRendem Gewerbegebiet nordwestlich
und Grinflache / Wohngebiet im Westen,

- geplante Wohnbauflachen im Osten,

- nordlich ,freie Landschaft® mit landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Wander- oder Radwege oder besonderen Erho-
lungsflachen.
Westlich entlang der Staatsstral3e ist ein Rad- und FuRweg neu vorgesehen.

Fur die menschliche Gesundheit relevant sind insbesondere die Immissionen von in erster Linie
Larm, ansonsten Staub, Abgasen, Erschitterung, Gertichen und ggf. Licht.

Der Schwerpunkt der Bewertung von wesentlichen Auswirkungen auf die menschliche Gesund-
heit liegt hier bei den Larmimmissionen durch Verkehr (Staatsstrae) und Gewerbe (Anlagen-
[arm).

Wesentliche Immissionen durch Staub, Abgase, Geruch, Erschitterungen oder Beleuchtungen
bestehend, abgesehen von den ortsiblich verkehrsbedingten, derzeit nicht,
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Larm
An Fachgutachten zum Schallimmissionsschutz liegen derzeit vor:

Wolfel Engineering GmbH & Co.KG (2025a):

Gemeinde Geiselbach - Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Ziegelberg*
Schallimmissionsprognose

Berichtsnummer: Y0764.002.01.001 vom 18.09.2025

Wolfel Engineering GmbH & Co.KG (2025b):

Gemeinde Geiselbach - Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Ziegelberg*
Schallimmissionsprognose

Berichtsnummer: Y0764.002.01.002 vom 24.11.2025.

(Erganzungen S. 7 und 8; B-1 bis B-16)

Wolfel Engineering GmbH & Co.KG (2025 c):

Gemeinde Geiselbach - Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Ziegelberg*
Schallimmissionsprognose

Berichtsnummer: Y0764.002.01.003 vom 18.02.2026

Relevanter Anlagenlarm (Gewerbeldarm) wirkt von Nordwesten aus dem bestehenden Gewer-
begebiet auf das Plangebiet ein.

Von der St 2306 geht folgender prognostizierter durchschnittlicher Verkehrsmenge von DTV =
3.810 KfZ/24 h (Zahlung 3.175 KfZ/h) entsprechender Verkehrslarm aus. Die zulassige Hochst-
geschwindigkeit betragt 100 km/h aufderorts und 50 km/h innerorts (maf3geblich ist das Orts-
schild).

Eingriff / Auswirkungen:

Larm

Die Bewertung der Auswirkungen ergibt sich aus den o.a. Fachgutachten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 bzw. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
werden in der westlichen Halfte tagstiber und nachts innerhalb des geplanten Mischgebiets
gemal den Ermittlungen von Woélfel Engineering (2025 a - c) durch Verkehrslarm der St 2306,
nicht aber durch Anlagenlarm (Gewerbelarm) tberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte des Verkehrslarms fur Mischgebiete werden in mindestens 48 m
tagstiber und in etwa 50 m Entfernung nachts ab Fahrbahnmitte eingehalten.

Es kdnnen aber aktive Larmschutzmalinahmen (z.B. Geschwindigkeitsreduzierung, Larm-
schutzeinrichtungen, ...) ermoglichen, dass geplante Mischgebiet in Ganze zu realisieren.
Zum Beispiel ist unter Annahme einer Geschwindigkeitsbegrenzung auf 70 km/h fiir den Ver-
kehr der St 2306 eine Larmschutzeinrichtung (aktiver Larmschutz) gemafl Berechnungen von
Wolfel Engineering (2025 b) auf 2,8 m Hohe Uber bestehendem Gelande zu dimensionieren,
damit die Orientierungswerte (OW) der DIN 18005 Teil 1 ,Ladrmschutz im Stadtebau” tags (60
dB(A)) und nachts (50 dB(A) bzw. die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16, BImSchV tags (64
dB(A)) und nachts (54 dB(A)) fir Mischgebiete im gesamten Gebiet eingehalten werden. Letzte-
re kdnnen im Rahmen der Abwagung herangezogen werden, da gemaf} Rechtsprechung sind
regelmafig gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt, wenn die IGW fiir MI-Gebiete eingehalten
werden.

Diese Annahme ist Gegenstand der derzeitigen Fassung des Vorentwurfs.
Weitere Varianten ohne Geschwindigkeitsbegrenzungen bzw. mit umfassenderen Larmschutz-
einrichtungen wurden gepruft:

Bei Beibehaltung der nicht eingeschrankten Geschwindigkeit aufderorts und einem Schall-
schutzwall mit einer H6he von 2,6 m werden die OW um bis zu 5 dB Uberschritten. Die IGW
werden nur im Bereich des FuRganger-Durchgangs geringfligig um 1 dB Uberschritten, in den
weiteren Bereichen eingehalten. Mit einem Larmschutzwall in einer H6he von 3,6 m werden die
OW in weiten Bereichen des Plangebietes und die IGW im gesamten Plangebiet eingehalten.

Eine weitere Moglichkeit der Konfliktreduzierung ist das Abricken der zu schitzenden Bebau-
ung von der Stral3e.

Der verbleibende erforderliche bauliche Schallschutz gegen AuRenlarm in schutzbedirftigen
Raumen wird gemaf DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) gewahrleistet, wenn die in DIN 4109
genannten Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulenbauteilen in Abhangigkeit der
,mafdgeblichen Aulenlarmpegel® eingehalten werden.

In den maflgebenden Richtlinien wird eine mechanische Luftungseinrichtung bei nachtlichen
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Beurteilungspegeln tber 50 dB(A) fir erforderlich gehalten. In der DIN 18005 wird darauf hin-
gewiesen,

dass bei Beurteilungspegeln tGber 45 dB(A) ein ungestorter Schlaf bei gekippten Fenstern hau-
fig nicht maoglich ist.

In Bezug auf die Gewerbeldrmimmissionen der benachbarten Betriebe sind im Plangebiet keine
Schallschutzmalinahmen erforderlich.

Licht
Festsetzungen zur Beleuchtung bestehen nicht.

Staub, Abgase, sonstige Immissionen

Wesentliche Emissionen sind durch das geplante Mischgebiet, abgesehen von verkehrsbeding-
ten oder durch Energieerzeugung (v.a. Heizung) nicht zu erwarten. Die zu erwartenden Emissi-
onen missen sich im Rahmen der gesetzlichen und fachlich zulassigen Vorgaben bewegen.

Freizeit und Erholung

Die Wegverbindungen werden aufrechterhalten bzw. neu geplant. Besondere Erholungs- und
Freizeitfunktionen sind nicht betroffen.

Landschaftsbild
Das Ortsbild mit bestehendem, charakteristischem Ortsrand (Streuobstgurtel) wird verandert.

Vermeidungs-/ MinderungsmaRnahmen:

Larm

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen z.B. in Form von Geschwindigkeitsreduzierung und
Larmschutzreinrichtungen.

Licht

Auf die Vermeidung von Lichtemissionen (Art. 9 BaylmSchG, Art. BayNatschG) wird hingewie-
sen.

Staub, Abgase, sonstige Immissionen

Besondere Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen werden nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich.

Landschaftsbild

- Pflanzgebote zur duReren Einbindung und inneren Durchgriinung des Plangebiets,
- Beschrankung der zuldssigen Bauhthen.

Umweltauswirkungen:
Larm

Es wird davon ausgegangen, dass die Immissions-Grenzwerte der 16. BImSchV bzw. die stad-
tebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 fur den Verkehr unter Beachtung der Ge-
schwindigkeitsreduzierung und der Larmschutzeinrichtungen im Plangebiet eingehalten werden.

Die geltenden stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 fur Anlagenlarm (Ge-
werbegebiet im Nordwesten) werden eingehalten.
Damit kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Vom Mischgebiet ausgehend sind keine wesentlichen, auf umgebende immissionssensible Nut-
zungen (Wohnhauser) wirkenden Emissionen zu erwarten.

= keine erheblichen Auswirkungen

Licht

Es werden bislang unbeleuchtete Gebiete ausgeleuchtet. Die von den Baugebieten ausgehen-
de zusatzliche ,Lichtverschmutzung® wird jedoch als nicht erheblich beurteilt.

= keine erheblichen Auswirkungen
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Staub, Abgase, sonstige Immissionen

Besondere Immissionen durch Staub, Abgase und andere Immissionen, die Uber das in Misch-
gebieten zulassige Maf} hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

= keine erheblichen Auswirkungen

Erholung, Freizeit — Landschaftsbild

Mit dem geplanten Ful3- und Radweg im Westen, der FuBweganbindung im Siidwesten sowie
den in offentlichen Griinflachen ermdéglichten Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten ist eine Ver-
besserung der ortlichen Erholungsmaoglichkeiten zu erwarten.

Das ortliche Landschaftsbild wird durch die festgelegten Anpflanzungen in anderer Weise wie-
derhergestellt.

= keine erheblichen Auswirkungen

Ergebnis:

Es sind keine erheblichen wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Bevélkerung und
menschliche Gesundheit zu erwarten, wenn die 0.a. Normen bzw. Immissionsgrenzwerte ein-
gehalten werden.

Schutzgut, Boden (mit Relief und Ausgangsgestein) und Flache

Bestand (Quelle: Bayernatlas)
Flachenbeanspruchung Bau-, Verkehrs- und Griinflachen

Neu geplant sind
- ca. 0,537 ha Verkehrsflachen und ca. 0,772 ha auf Bauflachen (Mischgebiet),
davon bisher ca. 3.700 m? Ackerland, ca. 5.100 m? Wiesenflache, ca. 500 m? Streu-
obstbestand, ca. 150 m? Hecke, ca. 1.200 m* Wegeflache, ca. 70 m? Gartenflache,
- ca. 0,238 ha auf éffentliche Griinflachen (entlang der Staatsstrafle St 2306),
davon bisher ca. 730 m? Ackerflache, ca. 710 m? Wiese, ca. 90 m? Hecke, ca. 300 m?
Gartenflache, ca. 140 m? Streuobstbestand.
Durch die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen werden weitere ca. 3.900 m? Wiesenflache
beansprucht.

Ausgangsgestein und Boden

Die stidwestlich oberflachig anstehenden Formationen des Zechsteins (Oberperm - Mesozoi-
kum) erstrecken sich hangaufwarts nach von Sidwesten nach Nordosten ansteigend mit Werra-
Karbonat, Zechsteinton und Langenthal-Formation. Sie sind am nérdlichen Rand von L6 und
LoRlehmen Uberdeckt.

Es haben sich fast ausschlief3lich Braunerdenmit geringer bis mittlerer naturlicher Ertragsfahig-
keit entwickelt:

Streuobstwiese — schwerer Lehm (LT) mit Bodenzahl 38 / Ackerzahl 33, d.h. geringe naturliche
Ertragsfahigkeit,

nordwestlich sandiger Lehm 54/46 — 54 / 50 — mittlere natirliche Ertragsfahigkeit,

norddstlich sandiger Lehm 48/43 — mittlere naturliche Ertragsfahigkeit.

Boden und Gesteine werden im Hinblick auf ihre Eigenschaften als Baugrund wie folgt beurteilt:
im Stidwesten haufig verwitterungsempfindlich, z. T. Setzungsunterschiede mdglich (etwa 12,5
bis 50 MPa in unverwittertem Zustand) mit hoher bis sehr hoher mittlerer Tragfahigkeit,

in Nordosten oberflachennah oft stark verwittert, dann wasser-, setzungs-/hebungsempfindlich,
Staunasse mdglich, z. T. sind besondere Grindungsmafnahmen erforderlich, z. T. einge-
schrankt befahrbar; mittlere bis hohe mittlere Tragfahigkeit.

(s. digitale ingenieurgeologische Karte von Bayern — im Bayernatlas)

Bodendenkmaler sind nicht ausgewiesen.

Altlasten sind derzeit nicht bekannt. Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen (Mit-
teilungspflicht gemaR Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches Bodenschutzgesetz).

Eingriff / Auswirkungen:

Es sind vollflachige Veranderungen des Bodens im Plangebiet aufgrund der ermoglichten
Uberbauung und Versiegelung sowie der erforderlichen Gelandeanpassungen anzunehmen.
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Es werden Uberbauungen und Versiegelungen von Bodenflachen im Umfang von bis zu ca.
8.450 m? Flache ermdglicht, die den Verlust der natirlichen Bodenfunktionen (Lebensraum-,
Puffer-, Speicher- und Filterfunktion) zur Folge haben:
- Mischgebiet:
potentielle Neu-Versiegelung oder Uberbauung im Mischgebiet bis zu 5.590 m?, davon
im Mischgebiet mit GRZ = 0,6 bis zu 3.840 m? (4.800 m? x 80 %*),
im Mischgebiet mit GRZ = 0,4 bis zu 1.750 m? ((2.920 m? x 60 %™)

*Anmerkung:
die GRZ kann durch Nebenanlagen, Wege, Parkplatze, Terrassen etc. um bis 50 %
Uberschritten werden.

- Verkehrsflachen — potentielle Versiegelung von bis zu 2.760 m?
davon fur StralBenflachen ca. 2.460 m?, Radweg ca. 300 m?

- Befestigte Flachen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
mind. 75 m? fir FuBwegverbindung, ansonsten ggf. kleinflachige Versiegelung flr Spiel-
und Aufenthaltsbereiche.

Etwa 190 m? sind davon als befestigte Wege bereits versiegelt (Asphalt, Schotter).

Temporar wirksam sind Bodenveranderungen durch Abtrag, Auftrag, Verdichtung oder andere
Inanspruchnahme von Béden, insbesondere des belebten Oberbodens. Der begrinte, nicht
versiegelte Bodenanteil, in dem sich die natlirlichen Bodenfunktionen wieder einstellen kénnen,
umfasst mindestens ca. 4.150 m2.

Vermeidungs- MinderungsmaBnahmen:

Folgende Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen, die aufgrund rechtlicher und fachlicher
Vorgaben zu beachten sind, werden zum Schutz des Bodens ergriffen:

- Allgemeine fachliche Behandlung des Oberbodens und Rohbodens nach den einschlagi-
gen DIN-Normen und sonstigen Regelwerken (s. Hinweise im Bebauungsplan),

- Werden weitere Altlasten vorgefunden, sind diese unverziglich zu bergen und fachge-
recht zu entsorgen.

- Abfallrechtlich relevante Béden sind der Belastung entsprechend zu behandeln.

Ergebnis der Umweltauswirkungen:

Die naturlichen Bodenfunktionen werden durch mégliche Uberbauung und flachige Versiege-
lung erheblich und nachhaltig beeintrachtigt (hohe Erheblichkeit).

= Auswirkung von hoher Erheblichkeit auf die Schutzguter Boden und Flache.

4.2.3 Schutzgut Wasserhaushalt

Bestand:

Das Gebiet entwéassert nach Stdwesten. Anfallendes Oberflachenwasser lauft entweder Gber
den Stralengraben im Westen oder eine Gelandemulde (mit Einlauf) im Osten zum Geiselbach
hin ab. Auf erhdhte randliche Abflussgefahren wird hingewiesen.

Die Speicher- und Filterfahigkeit der Béden und der Gesteine werden als hoch (L6Rlehm und
schwere Lehme) bis mittel (sandige Lehme) eingeschatzt.

Sie sind als gering Wasser durchlassig einzuordnen.

Aufgrund der bestehenden Vegetation sind oberflachige Staunasserscheinungen nicht festzu-
stellen. Im Untergrund ist aber mit Schichtenwasser zu rechnen.

Das Gemeindegebiet liegt ganz oder teilweise im Karstgebiet bzw. Gebiet mit kliftigem Unter-
grund. Der Grundwasserkdrper ,Aschaffenburg — kristallin“ befindet sich in gutem mengenma-
Rigem und chemischem Zustand.

(s. Wasserkorper-Steckbrief, LfU Bayern Stand 22.12.2015)
Wasserschutzgebiete sind im Bereich des geplanten Baugebiets nicht vorhanden.
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Eingriff / Auswirkungen:

Das anfallende Oberflachenwasser wird Uber ein modifiziertes Trennsystem abgeleitet. Eine
Versickerung ist aufgrund der Bodeneigenschaften (und héher anstehendem Grundwasser)
nicht moglich. Das Oberflachenwasser soll gedrosselt abgeleitet werden.

Mit der méglichen Uberbauung und Versiegelung ergeben sich in der Bilanz verringerte Grund-
wasserneubildungsraten, erhdhte Verdunstungsraten und erhoéhte Abflussraten durch Reduzie-
rung der bestehenden versickerungsaktiven und wasseraufnahmefahigen Bodenschicht.
Vermeidungs-/ MinderungsmaRnahmen

- Entwésserung im Trennsystem,

- Das anfallende Niederschlagswasser wird gemal Hinweisen des Bebauungsplans nach
dem aktuellen Stand der Technik behandelt.
Es ist auf den Grundstiicken zu verdunsten, zurtickzuhalten, zurtickzuhalten.

- Stellplatze, Zufahrten und Wege sind aus versickerungsfahigem Material herzustellen,
- Es sind die allgemeinen MalRhahmen zum allgemeinen Grundwasserschutz zu ergreifen.

Ergebnis der Umweltauswirkungen:
= Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser mit mittlerer Erheblichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Bestand:

Das Klima des Gebiets ist durch subatlantische Einfliisse gepragt, insbesondere durch die ho-
heren Jahresniederschlage auf der Westseite des Spessarts bzw. Siidseite des Hahnenkamms.
Uber die Hange des Ziegelbergs und die Quellmulden flieRt die auf den dstlichen Hochflachen
entstehende Kaltluft ins Geiselbachtal ab.

Besondere Immissionsquellen von Luftschadstoffe bestehen abgesehen von Verkehr und priva-
ter Warmeerzeugung nicht.

Lufttemperatur: Jahresdurchschnitt: 8 bis 9 °C
Januar / Juli: -1 bis0°C /17 -18 °C
Vegetationsperiode: 12,5 bis 13°C
frostfreie Tage: 190 bis 200

Niederschlag: Jahressumme: 850 bis 1100 mm
Februar: 60 — 70 mm
Juni: 90 — 100 mm

Sonnenscheindauer: Jahressumme: 1.500 - 1.600 h
Januar: <1,2h/Tag
Juli: 6,8 -7,0h/ Tag

Nebel: 40 bis 50 Tage/Jahr (v.a. in Niederung)

Windrichtung: vorwiegend Sudwest

Es ist aufgrund der klimatischen Veranderungen kinftig mit IAngeren Hitze- und Trockenperiode
sowie haufigeren Starkniederschlagsereignissen zu rechnen.

Eingriff / Umweltauswirkungen
- Erhéhte Aufwarmung durch Versiegelung und Uberbauung.
- Betriebsbedingte Emissionen von Staub, Stickoxiden, COx, ...

Vermeidungs- Minderungsmafnahmen:

- Pflanzgebote von mind. 10 hochstdammigen Laubbdumen auf &ffentlicher Grinflache, von
etwa 20 hochstdmmigen Baumen auf privater Grundsticksflache sowie von Hecken flr
den lokalen Klimaausgleich.
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- Verbot der Verbrennung von Kohle, Ol und Abfélle aller Art
weder zu Heiz- und Feuerungszwecken noch zum Zwecke der Beseitigung.

- Das anfallende Niederschlagswasser zu verdunsten, zurlickzuhalten, zu speichern.
- Stellplatze, Zufahrten und Wege sind aus versickerungsfahigem Material herzustellen,

Ergebnis der Umweltauswirkungen:
= Auswirkung von geringerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima und Luft

4.2.5 Schutzgut Biologische Vielfalt (Tiere, Pflanzen, Lebensraume, Artenvielfalt)

Vegetation — Tiere und Lebensraume
Bestand

Der Gehdlz- und Vegetationsbestand des Planungsgebietes wurde durch eine Bestandsauf-
nahme vor Ort erfasst und bewertet (s. Plan ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung: Bestand -
bewertung — Eingriff* in Begriindung zur Griinordnungsplanung).

Die beiden nordlichen Grundstiicksstreifen besitzen Ackerstatus. Die derzeitige Klee-Gras-
Ansaat (mit Brachezeigern) wird regelmaflig gemaht.

Die mit alteren Obstbaumen (Apfel, Birne) locker Uberstellte Wiese im Sidteil zeigt sich als ar-
tenarmere bis artenreichere frische Glatthaferwiesen, die z.T. Magerkeitszeiger wie Ruchgras,
Hornklee, Wiesen-Glockenblume, Wiesenflockenblume, ...) aufweist.

Das Plangebiet wird durch Wiesenweg im Westen und Osten begrenzt.

Im Stdwesten schliefdt eine teils intensiv als strukturarmer Garten, teils mit Gehdlzen tberstan-
dene Freiflache an. Stdodstlich befindet sich eine Gebulischgruppe mit eingewachsenen
Zwetschgen.

Die folgenden Lebensraume (Wuchsorte, Habitate) sind im Planungsgebiet festzustellen (Code
nach Bayerischer Kompensationsverordnung BayKompV),

Reale Vegetation — Biotoptypen

Biotoptypen mit geringerer Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen:
. Schotterwege (V32),

o Ackerland, intensiv genutzt (Ackerstatus — A11),
derzeit Klee-Gras-Ansaat mit Ruderal- und Pionierflora, gemaht,

o Wiesenwege (V332)
selten befahrene Flurwege mit nahezu geschlossener Vegetationsdecke, z.T..mit Trittra-
sengemeinschaften,

. Strukturarmer Garten (P21) mit hohem Rasenanteil
Biotoptypen mit mittlerer Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen:

. Wiesenflache, maRig extensiv genutzt, artenarmer (G211)
frische Glatthaferwiese mit geringerem Anteil an Magerkeitszeigern

. Wiesenflache, maRig extensiv genutzt, artenreicher (G212)
frische Glatthaferwiese mit hdherem Anteil an Magerkeitszeigern;
die Voraussetzungen fur die Einordnung als Flachland-Mahwiese oder als struktur- und
artenreiches Grinland im Sinne des § 30 BNatSchG werden innerhalb reprasentativer
Probeflachen noch nicht erfiillt.

) Streuobstbestand uber artenarmerer, extensiv genutzter Frischwiese (B432)
Hochstammige, 40 — 80 Jahre alte Obstbdume (Apfel, Zwetschge);
Sechs Baume weisen Hohlen, Spalten oder Astlécher und Totholz auf.
Die Voraussetzungen fur nach § 30 BNatSchG geschitzte Streuobstbestdnde werden
nicht erfullt (FlachengréfRe < 2.500 m?, Nahe zu Wohngebaude tlw. ndher als 50 m,
Stammansatz, ...)

. Mesophile Hecken und Gebulsche (B112)
drei kleinflachige Hecken und Gebusche mit Schlehe, Wildzwetschgen, Hartriegel, Wildro-
sen, Brombeere; westliche Gruppe mit Trauben-Eiche und Feld-Ahorn, éstliche mit ab-
sterbenden Zwetschgenbaumen.
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Fauna

Es erfolgten Begehungen zur Erfassung von Zauneidechsen. Dabei wurden kursorisch auffalli-
ge Arten auch zur Brutzeit von Vogelarten miterfasst.

Aufgrund der anzutreffenden Biotoptypen lasst sich das Potential der 6rtlichen Vorkommen der
Tierwelt weitgehend beurteilen.

Insgesamt sind Lebensraume geringerer bis mittlerer Bedeutung fir Tiere, Pflanzen und Arten-
vielfalt betroffen. Hervorzuheben ist der Wert der alten an Hohlen, Spalten und Totholz reichen
hochstdmmigen Obstbaume.

Fledermause:

das Gebiet kann als Jagd- und Transfergebiet von Fledermausen dienen. Es bietet zudem mit
Baumverstecken in sechs Baumen geeignete Baumquartiere.

Sonstige Saugetierarten

Im Plangebiet sind Vorkommen von Maulwurf, Mausearten, Igel, Mauswiesel, Steinmarder etc.
wahrscheinlich.

Vorkommen der Haselmaus werden ausgeschlossen, nachdem die fiir die Lebensstatte not-
wendigen Strukturen und Nahrungsgrundlagen nicht ausreichen und eine Anbindung an geeig-
nete Lebensstatten wie geschlossene Walder oder ausgedehnte Hecken-Obstbestande hier
fehlen.

Avifauna:
Arten der okologischen Gilde der ,halboffenen, strukturreichen Kulturlandschaft®;

Die Hecken bieten Heckenbrutern, die Baumhohlen Héhlen- und Nischenbritern, die Wiesen
und Heckensdume Bodenbritern Lebensstéatten.

In der Flache und an diese angrenzend wurden festgestellt:

Kohlmeise (Brutverdacht), Mehlschwalbe (Uberflug), Hausrotschwanz (angrenzend), Neuntéter
(auf Weidezaunpfahl angrenzend), Stare und Bachstelze (Nahrung suchend).

Als potentiell vorkommend werden eingeschatzt: in Hecken und am Boden britende Arten wie
Goldammer, Ménchs-, Garten- oder Dorngrasmiucke, Stieglitz, Bluthanfling, Grinfink, Zaunké-
nig, ... oder Hohlenbriter wie Griunspecht, Gartenrotschwanz. Auf das Vorkommen des im Ge-
meindegebiet nachgewiesenen Steinkauz gab es keine Hinweise.

Reptilien und Amphibien:
Vorkommen der Zauneidechse werden im Eingriffsbereich ausgeschlossen, nachdem bei den

konkreten Begehungen keine Tiere festgestellt wurden. Das Plangebiet bietet keine fir die
Schlingnatter geeigneten Lebensraumstrukturen.

Laichgewasser fehlen im Plangebiet. Westlich der Staatsstralle befindet sich ein Regenrickhal-
tebecken, in dem Frésche verhért wurden. Berg- und Teichmolche sind dort wahrscheinlich.
Vorkommen besonderes geschitzter Arten sind dort nicht bekannt. Somit werden Sommerle-
bensrdume besonders geschutzter Amphibienarten ausgeschlossen.

Insekten:

Die verschiedenen Wiesengemeinschaften sind Lebensrdume von Heuschrecken, Schwebflie-
gen, Spinnen, Tagfaltern, Wanzen, Hautfliglern (Bienen, Wespen, Ameisen), Zweifllglern, Ka-
fern, ...Festgestellt wurden Tagfalter wie Kleiner Fuchs, Kleiner Heufalter, Grof3es Ochsenauge,
Schachbrett, Zitronenfalter und Tagpfauenauge sowie Blallingsarten,

Die totholzreichen Baume sind bedeutend flir Holz bewohnende Kafer, Ameisen, Wildbienen, ...

Bodenfauna:

Unter Grlnland bestehen die Potentiale flr eine artenreichere Bodenfauna (Regenwirmer,
Springschwanze, Zwei- und Hundertfiler, Alchen ...)

Eingriff / Auswirkungen
Verlust von Lebensraumen von Tieren bzw. Wuchsorten von Pflanzen incl. deren Beseitigung:
o Ackerflachen (derzeit Klee-Gras-Ansaat) — ca. 4.440 m?,

. Wiesenwege — ca. 880 m?,
. Schotter- und Beton-/Asphaltflachen - 190 m?,
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Strukturarmer Garten — 360 m?

Extensivgriinland artenarmer — ca. 3.040 m?,

Extensivgriinland artenreicher — ca. 2.800 m?,

Streuobstbestand — ca. 660 m?, mit 6 Habitatbdumen mit mogl. Fledermausquartieren,
Hecken - ca. 240 m2.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind im artenschutzrechtli-
chen Beitrag behandelt. Es sind bei Beachtung der dort aufgefiihrten, Konflikt vermeidenden
MaRnahmen und der CEF-Malinahme flr Fledermause (CEF1) keine Verbotstatbestande zu
prognostizieren.

Vermeidung, Minderung des Eingriffs
- Strauchgruppen / Heckenabschnitte im Norden

- Pflanzgebote von Baumen zur inneren Eingriinung (ca. 20 Stuck) bzw. auf éffentlichen
Grunflachen (10 Stick),

- Artenschutzrechtliche, Konflikt vermeidende MalRnahmen (s.a. artenschutzrechtlichen
Beitrag)

Ergebnis der Umweltauswirkungen ,,biologische Vielfalt“

Insgesamt entfallen Wuchsorte und Lebensraume mit geringerer Bedeutung fiir Pflanzen, Tiere
und die biologische Vielfalt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden unter Beachtung Konflikt vermeidender Malinahmen
keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgelost.

= Auswirkungen von mittlerer bis hoher Erheblichkeit auf das Schutzgut Biologische Vielfalt

4.2.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestand:
Sachgiiter:
Es kommt zum Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache tber ca. 1,2 ha.

Kulturgiiter:
Besondere Kulturguter sind nicht betroffen.

Umweltauswirkungen:
= Keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter

4.2.7 Besondere Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen sind nicht bekannt.

4.2.8 Auswirkungen durch schwere Unfille, Katastrophen, die fiir das Projekt relevant
sind oder werden kénnen

Zu ermitteln sind

- die Anfalligkeit (Gefahrdung und Widerstandsfahigkeit) des durch die Bebauungspla-
nung ermoglichten Bauprojektes fur schwere Unfalle und/oder Katastrophen,

- das Risiko des Eintretens solcher Unfalle und/oder Katastrophen und

- deren Auswirkungen in Bezug auf die Wahrscheinlichkeit erheblicher nachteiliger Fol-
gen fur die Umwelt.

Bestandsbeschreibung / Auswirkungen
Besondere Georisiken oder Altlasten sind nicht bekannt.

Uberflutungsgefahren: )
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebieten
oder wassersensiblen Bereichen.
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Auf im Bayernatlas verzeichnete, potentielle FlieRwege bei Starkregen mit erhéhtem Abfluss am
Westrand und starkem Abfluss am Ostrand wird hingewiesen. Sie befinden sich im Bereich der
geplanten Verkehrs- und Grinflachen.

Betriebe, die einen Betriebsbereich nach der Storfallverordnung betreiben, sind im fir eine
Storanfalligkeit maRgeblichen Umfeld nicht bekannt.

Ergebnis der Auswirkungen:

= Erhebliche nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit des Vorhabens fur schwe-
re Unfalle und Katastrophen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB sind daher fiir die Planung
nicht anzunehmen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen keine erhdhten besonderen Risiken und Anfalligkei-
ten fir schwere Unfélle und Katastrophen.

Prognose des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wird weiterhin ackerbaulich bzw. als Grinland / Streuobstbestand bzw. Garten
genutzt.

Die Auswirkungen der gegenwartigen Nutzung auf die natirlichen Schutzgiter und die Bevolke-
rung bleiben gegenuber dem derzeitigen Zustand unverandert.

MaBnahmen zur Verminderung, Vermeidung und zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen
Vermeidung und Minderung von Eingriffen

s.a. Behandlung der einzelnen Schutzgiter (Kap. 3.2)

Bevolkerung
- Festsetzung von aktiven LarmschutzmalRnahmen
Boden und Flache

- Reduzierte Grundflachenzahl von 0,4 im ,mittleren Baufeld — reduzierter Uberbauungs-
grad, minimierte Breite der inneren VerkehrserschlieRung,

- Fachgerechte Behandlung des Oberbodens und Rohbodens nach den einschlagigen
DIN-Normen und sonstigen Regelwerken,

- Werden Altlasten vorgefunden, sind diese unverzuglich zu bergen und fachgerecht zu
entsorgen.

- Abfallrechtlich relevante Béden sind der Belastung entsprechend zu behandeln.

- MaRnahmen gegen Bodenverdichtung im Bereich von Vegetationsflachen.

- Denkmalschutz / Bodendenkmaler— Hinweis auf Umgang mit evtl. Bodenfunden.
Wasser

- Getrennte Beseitigung von Oberflachenwasser und Abwasser

- Minderung des Abflusses und der Ableitung von Oberflachenwasser durch Verdunsten,
Speichern, Rickhalt.

- Versickerungsfahige Belage
Klima / Luft

- Pflanzgebote von etwa 20 hochstammigen Laubbaumen und von Heckengruppen auf
den privaten Baugrundstiicken sowie mind. 10 hochstdmmigen Laubbdumen und He-
ckenpflanzungen auf éffentlicher Grinflache fur den lokalen Klimaausgleich,

- Verbot der Warme- und Energieerzeugung durch fossile Brennstoffe,
- Versickerungsfahige Belage

Biologische Vielfalt

- Pflanzgebote von Baumen und Hecken (s.o.)

- Artenschutzrechtliche, Konflikt vermeidende MaRnahmen (s.a. artenschutzrechtlichen
Beitrag) sowie CEF-Mallnahme.
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Landschaftsbild
- AuRere und innere Begriinung mit Hecken und Baumen (Pflanzgebote)

AusgleichsmaRhahmen

Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfes
s. Begriindung zur Grinordnungsplanung

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt in modifizierter Form in Anlehnung an den ,neuen®
Leitfaden zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Bayerisches Staatsminis-
terium fur Wohnen, Bau und Verkehr; Fassung 12/2021). Abweichend vom angefuhrten Leitfa-
den werden beim Ansatz der Wertpunkte keine Mittelwerte gebildet, sondern die (ungemittelten)
Biotopwertpunkte (BWP) verwendet.

Die Beeintrachtigungsfaktoren (BE-Faktoren) begriinden sich wie folgt:

BE-Faktor 0,4 im Mischgebiet mit GRZ = 0,4,

BE-Faktor 0,6 im Mischgebiet mit GRZ = 0,6,

BE-Faktor 0,2, innerhalb der Grinflachen mit Wegen, Larmschutzeinrichtungen, Aufenthalts-
moglichkeiten, Spiel-, Freizeiteinrichtungen (geringen Versiegelung),

BE-Faktor 0,8 fir Radweg mit begriinten Seitenstreifen.

Die Eingriffsflachen (4.229 m?) bestehen Uberwiegend aus Ackerland (hier Flache mit Ackersta-
tus), extensiv genutztem Griinland und Streuobstbestdnden sowie in untergeordnetem Anteil
aus strukturarmen Gartenflachen und mesophilen Geblischen.

Aus der Ermittlung ergibt sich ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf von 29.558 Wert-
punkten.

Unter Berlicksichtigung eines ,Planungsfaktors® kann der Ausgleichsbedarf um 10 % auf 26.602
Wertpunkte gemindert werden.

Fur den als den Ausgleichsbedarf mindernden Planungsfaktor anrechenbar werden angesetzt:
= Multifunktionale 6ffentliche Granflache im Westen (Erholung, Larmschutz),

= Pflanzgebote von mind. 1 hochstammigem Baum pro 500 m? Grundstiicksflache und
mindestens 2reihigen Hecken im Norden auf privaten Flachen, Pflanzgebot von mindes-
tens 10 hochstdmmigen Badumen und Hecken auf éffentlicher Grinflache.

= Verbot fossiler Brennstoffe fiir die Warme- / Energieerzeugung.

Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen

Ausgleichsflache A1 ,,Windecke*

Der Nachweis des externen Ausgleichs erfolgt auf dem Grundsttck FI.-Nr. 776 (Gmkg. Omers-

bach) auf einem Teil der bereits gemal dem gemeindlichen Ausgleichsflachenkonzept Ende

2022 / Anfang 2023 angelegten ,Okokontoflache* (Nr. 12 des Konzepts) mit 4.229 m2.

Diese befindet sich auf einer Kuppe (297 m DHHN) stdwestlich von Omersbach silich oberhalb

des Geiselbachtals.

Flache, Entwicklungsziele, Malnahmen und Aufwertung wurde im Rahmen des Ausgleichsfla-

chenkonzepts (Trolenberg und Vogt 2018 ff) mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt

und sind von dort tUbernommen.

Entwicklungsziele:

= Streuobstwiese im Komplex mit extensiv genutztem Grinland (B432) aus Intensivgrin-
land (G11)

= Artenreiche, magere Krautsdume / Staudenfluren (K131) aus Intensivgrinland

MaRnahmen (bereits 2022/2023 ausgefihrt):

+ Anpflanzung von hochstdmmigen Obstbaumen (20 Badume - Wildobstbaume),

+ Anlage eines 5 m breiten Krautsaums entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze durch
Ansaat mit Saatgut aus gebietsheimischer Herkunft (Ursprungsgebiet UG 21 / Hessi-
sches Bergland),

+ Aushagerung durch extensive Wiesennutzung (s. Pflege / Unterhalt)
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- Erhalt der bestehenden Geholze und Geblische

Pflege:
- Wiesenflache -

Mahd, 2-schirig; erster Mahdzeitpunkt: ab 01.07, zweiter Mahdzeitpunkt Ende August/
Anfang September jeweils mit Entfernung des Mahguts.

- Krautsaum -
Mahd in 2jahrigem Turnus mit Entfernung des Schnittguts im Spatherbst / Spatwinter bis
Mitte Marz.

- Verzicht auf Diingung und Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln.

- Fachgerechte Obstbaumpflege incl. der alten Bestandsbaume.

- Fachgerechte Hecken- und Gehdlzpflege bestehender Hecken und Gehdlze.

Der Nachweis des Ausgleichs ermittelt sich gemaf Ausgleichsflachenkonzept aus der Aufwer-
tung der Biotop- / Nutzungstypen gemaf Entwicklungsziele (24.148 WP) zzgl. einer 4-jahrigen
Verzinsung von jahrlich 3% (2.457 WP). Es besteht ein rechnerischer Uberschuss von 3 WP.

Besonderer Artenschutz
Der besondere Artenschutz wird wir in einem gesonderten Fachbeitrag behandelt.

Im Rahmen der Planaufstellung wird das Eintreten vorhabenbedingter artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wie Tétung, Verletzung, Stérung, Schadigung von
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten gegenuber nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und durch die
Vogelschutz-Richtlinie geschitzten Arten gepriift.

Eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbote erfolgte im Hinblick auf besonders geschiitzte
Tierarten (Anhang IV FFH-Richtlinie) sowie geschiitzte Vogelarten (Art. 1 Vogelschutz-
Richtlinie) sowohl fir den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffsbereich.

Tierarten
- Fledermause — potentielle Quartiere in sechs ,Habitatbdumen*
- Potentiell vorkommende Zauneidechsen wurden nach Erfassungen nicht festgestellt.

Vogelarten

- Arten der 6kologischen Gilde der ,strukturreichen, halboffenen Kulturlandschaft® im Ein-
griffsbereich des Bebauungsplans
(Hecken-, Boden- und Héhlenbriter)

Konflikt vermeidende MaRnhahmen

Um Verbotstatbestande im Hinblick auf die nach den einschlagigen Regelungen geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern, werden Ma3nahmen zur Vermeidung
durchgefihrt. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Bertcksichtigung von folgenden Vorkehrungen:

V1  Sicherung der an das Baufeld angrenzenden Lebensstatten gegen den Baubetrieb

V2  Beseitigung und Schnitt von Gehdlzen sind ausschlielich in der Zeit vom 01.10. bis
28.02. zulassig.

V2.1 Beseitigung von Baumen mit mdglichen Fledermausquartieren und Vogelniststatten (6
Obstbaume)

Umsetzen der Bdume in gemeindliche Flache FI.Nr. 460 (Gmkg. Geiselbach) zwischen
1.09. und 31.10. unter fledermausfachliche Begleitung oder

zwischen 01.10. und 28.02., wenn zuvor zwischen 1.09. und 30.10. ein Reusenver-
schluss an in Frage kommenden Verstecken angebracht wurde.

Die Verstecke mussen verschliel3bar sein.

Die Baume kénnen fur den Transport bis auf die Versteckstrukturen eingekurzt werden.

Einzelne Baumabschnitte mit moglichen Verstecken kénnen einzeln entnommen und an
Baumen befestigt werden.

Die umgesetzten Badume missen nicht anwachsen. MalRgebend ist der (temporére) Er-

halt der Struktur. Die Strukturen sind im raumlichen Zusammenhang der lokalen Fleder-
mauspopulationen umzusetzen / anzubringen.
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V3  Baufeldrdumung — Gras- und Krautfluren
Die Entfernung der Vegetationsdecke ist in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. unzulassig,
aufder wenn zuvor (zwischen 1.10. und 28./29.02) die Flachen durch Umbruch oder tiefes
Abmulchen als Fortpflanzungs- und Ruhestétten unattraktiv gestaltet sind und bis zum
Beginn der Baufeldraumung durch fortlaufenden Umbruch oder Mulchen unattraktiv ge-
halten werden.
Eine Baufeldraumung ist in der Zeit vom 1.03. bis 30.09. auch dann mdglich, wenn vor
Beginn durch eine Fachkraft des Artenschutzes keine aktuellen Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten festgestellt werden.

V4  Geeignete MaBnahmen zur Vermeidung des signifikant erhdhten Vogelschlagrisikos (Vo-
gelschutzglas, Verzicht auf grof¥flachige spiegelnde Verglasungen und Eckverglasungen,
Streifenmarkierungen, ...).

Es wird auf das Dokument ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben“ der Lan-
derarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (Stand: LAG VSW, 2023) hingewiesen.
Bei Fensterflachen, die nicht zu den festgesetzten Heckenpflanzungen hin ausgerichtet
sind, und Fensterflachen bis 1,5 m? Grole, ist in der Regel nicht von einem signifikant er-
hohten Tétungs- und Verletzungsrisiko auszugehen. Zur konkreten Abschatzung des Kol-
lisionsrisikos und Notwendigkeit der Vermeidungsmafnahmen wird auf das Bewertungs-
schema in LAG VSW (2023) verwiesen.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat
(vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-MalRnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG)

MaRnahme CEF 1 Fledermé&use*”

Zusatzlich zur Umsetzung der im Gebiet befindlichen, potentiellen Quartierbaume von Fleder-
mausen (s. Vermeidungsmafinahmen V2.1) sind 18 Fledermauskasten sowie 6 ,Ablenkkasten®
fir Singvogel im funktionalen rdumlichen Zusammenhang der Lebensstatten der Fledermause
(hier: Hang- und Plateaulagen der Gemarkungen Geiselbach und Omersbach, bevorzugt ge-
meindliches Grundstiick FI.Nr. 460 / Gmkg. Geiselbach oder gemeindliche Grundstiicke FI.Nr.
415, 450 Gmkg.Geiselbach) vor Funktionsverlust des méglichen Baumquartiers fachgerecht
einzurichten.

Zeitpunkt der Mallnahme: mdéglichst friihzeitig - zwingend vor Funktionsverlust der potentiellen
Quartierbdume.

Auf den gemeindlichen Grundsticken werden mind. 6 hochstdmmige Baume neu gepflanzt.

Art und AusmaRB von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

An unvermeidbaren Beeintrachtigungen verbleiben insbesondere die Funktionsverluste des Bo-
dens durch Versiegelung und Uberbauung, die Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts sowie
die Beeintrachtigungen des 6rtlichen Klimas und der Verlust von Acker-, Wiesen- und Streu-
obstflachen als Lebensraum von Pflanzen und Tieren.

Alternative Planungsmaoglichkeiten
Standort

Die Prufung des Standorts erfolgte im Rahmen der gemeindlichen Flachennutzungsplanung.
Die gewahlte Alternative ergibt sich aus der Flachenverfugbarkeit.

Gemal Begrindungen bestanden alternative Priifungen zum Standort.

Bebauungsplanung

Es bestehen alternative Lésungsmaéglichkeiten insbesondere im Hinblick auf die Uberbaubarkeit
(GRZ) der Teilflachen. Aufgrund der geplanten, verdichteten und flachensparenden Bebauung
muss der Orientierungswert (GRZ = 0,6) nur in den ndérdlichen und sidlichen Bebauungsstrei-
fen ausgenutzt werden.

Zur Minderung des moglichen Bebauungs- und Versiegelungsgrad ist das ,mittlere Baufenster®
mit geringerem Bebauungsgrad festgesetzt (GRZ = 0,4).

Zudem ist die Breite der Verkehrsflachen zur verbesserten Ausnutzung der Bauflachen sowie
zur Festlegung der nérdlichen Eingriinung reduziert. Anstelle von Begegnungsverkehr wird ein
Einbahnverkehr angenommen.
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Verwendete Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Untersucht wurden die Aus- und Einwirkungen auf die Bevdlkerung und menschliche Gesund-
heit, auf Flache und Boden, auf den Wasserhaushalt, das Klima, die Luft, auf die biologische
Vielfalt (Tiere und Pflanzen und deren Lebensrdume) und auf das Orts- und Landschaftsbild
sowie die betroffenen Funktionsbereiche der Schutzgiter im angrenzenden Umfeld.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.

Kenntnisllicken bestehen derzeit im Hinblick auf die Konkretisierung der Larmschutzmafinah-
men, mit denen die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 bzw. Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fiir das gesamte Mischgebiet eingehalten werden kénnen.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

,Die Gemeinden Uberwachen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durch-
fuhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergrei-
fen...” (§ 4c BauGB).

Naturschutz / Besonderer Artenschutz

Fir die Umsetzung und Uberwachung der Ausgleichsflachen und -maRnahmen ist somit die
Gemeinde Geiselbach verantwortlich. Da die zugeordneten AusgleichsmalRnahmen erstellt sind
und die Ausgleichsflachen sich im Eigentum der Gemeinde befinden, ist davon auszugehen,
dass die Gemeinde bei der weiteren Betreuung selbstverantwortlich handelt.

Ein Monitoring nicht erforderlich.

Eine artenschutzfachliche Begleitung und Dokumentation der artenschutzrechtlichen, Konflikt
vermeidenden und CEF-Malinahmen ist zu empfehlen.

Derzeit bestehen keine weiteren Hinweise auf sonstige unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen. Ein weiteres Monitoring ist daher nach derzeitigem Kenntnisstand verzichtbar.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans® Seniorenwohnanlage® wird das Mischgebiet plane-
risch vorbereitet. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Grélie von ca. 1,26 ha (12.606
m?) mit den Grundstiicken FI.Nr. 397, 398, 399 ,440/2 und 440/4 sowie Teilflachen der Grund-
stuicke FI.-Nr. 393 und 394 (alle Gmkg. Geiselbach).

Das Plangebiet wird derzeit — abgesehen von einer Gartenflache im Stdwesten - landwirtschaft-
lich als Acker- und Grunland genutzt.

Das Baugebiet ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die vorhandenen Datengrundlagen sind insbesondere durch Gutachten zum Schallimmissions-
schutz (Wolfel Engineering 2025a - ¢) und einen Fachbeitrag zum besonderen Artenschutz er-
ganzt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden abhangig vom betrachteten und beurteil-
ten Schutzgut Uberwiegend geringe bis mittlere, beim Schutzgut Boden héhere Umweltauswir-
kungen ermdglicht.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen sind bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren
betrachtet.

Im Wesentlichen wirksam ist die Flachenversiegelung durch Gebaude und Nebenanlagen des
Mischgebiets sowie die Verkehrsflachen auf bis zu 8.450 m2.

Den durch den Bebauungsplan erméglichten Eingriffen (Ausgleichsbedarf 26.602 Wertpunkte
gemal BayKompV) wird eine bereits erstellte, naturschutzrechtliche Ausgleichsflache aus dem
gemeindlichen Okokonto (Teilflaiche FI.Nr. 376 — Gmkg. Omersbach, 4.992 m?) zugeordnet.
Dort sollen sich auf bisherigem Grinland, Streuobstwiese und artenreiche Krautfluren entwi-
ckeln.

Der Geltungsbereich Uberschneidet sich im Stidosten mit einem bereits rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan. Die dort ermdglichten Eingriffe (Verkehrsflachen) gelten als planerisch bereits zu-
l&ssig und sind nicht (erneut) ausgleichspflichtig.
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Die nachfolgende Tabelle fasst die Inhalte des Umweltberichts unter Berlcksichtigung der fest-
gesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen zusammen und bewertet die
zu erwartenden wesentlichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzglter:

Tabellarische Ubersicht

Erheblichkeit ver-

Schutzgut Bestand Vermeidungs- und Min-
derungsmaBnahmen bleibender negati-
ver Umweltauswir-
kungen
Mensch Vorbelastungen durch Verkehrs- Festsetzung von Larm-
larm (StaatsstraRe) und Anlagen- schutzmafinahmen gegen | Keine
Erholung, larm angrenzender / angrenzend Verkehrslarm
Larm, Luft- . X
reinhaltung zulassiger Gewerbebetriebe
Landschafts- Ortsrand: Vorbelastungen durch AuRere Eingrinung und gering
bild bestehende Nutzung und Verkehr innere Durchgriinung
charakteristische Streuobstwiese (Pflanzgebote)
Boden und Neu fur Bauland beanspruchte Schonende Behandlung
Fliche Flache = ca.1,2 ha Flache des Oberbodens. Um-
(Ackerland, Griinland, Streuobstbe- | gang mit dem Boden nach
stand) einschlagigen Gesetzen,
Sandige Lehme geringer Ertragsfa- | Normen, Richtlinien;
higkeit mit mittlerer Pufferfahigkeit sparsame o6ffentliche Er-
und geringer Wasserdurchlassigkeit | schliefung
Wasser(haus- Randlich erhdhte Abflusslinien bei Verdunstung, Rickhalt mittel
halt) Starkregen von Oberflaichenwasser
Klima / Luft Freiflachen mit lokaler Kaltluftbil- Anpflanzungen fur den gering
dungsfunktion; lokalen Klimaausgleich;
Verbot fossiler Brennstof-
fe fur Warmeenergieer-
zeigung
Tiere, Pflan- Biotop- / Nutzungstypen mit gerin- Anpflanzungen von Bau-
zen, biologi- g?r bis ml.ttler"er Bedeutung. Obst- men und Hecken,. mittel
sche Vielfalt l?aume mit .mogl. Fl.eder"mausquar- Artensghutzrechthche (bis hoch)
incl. besonde- | tieren. Habitatfunktion fir Vogelar- | Vermeidungs- und CEF-
rer Arten- ten der 6kologischen Gilde ,halbof- | Mallnahmen
schutz fener strukturreicher Kulturland-
schaft®
kulturelles Erbe keine
Besondere Umweltrisiken keine

Mit der Umsetzung und Entwicklung der beschriebenen naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen
sowie bei Beachtung der MalRhahmen zum besonderen Artenschutz verbleiben rechtlich keine erhebli-

chen negativen Umweltauswirkungen.

Oberdirrbach, 27.02.2026

(H . b

Martin Beil
Landschaftsarchitekt BDLA

Johann-Salomon-StralRe 7, 97080 Wirzburg
0931/287244, info@mb-landschaftsplanung.de

Geiselbach, den ...............
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