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Begriindung zum BP Anderung und Erweiterung "Gewerbegebiet Groheubach Sud Il KLARLE
BEGRUNDUNG
1 Planungsanlass und Ziele der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Anderung und Erweiterung “Gewerbegebiet — GroR-
heubach Sud II" sowie die Aufstellung der ortlichen Bauvorschriften ist ein beabsichtigtes Bauvorhaben zu
gewerblichen Zwecken. Der Bebauungsplan schafft die notwendige Rechtsgrundlage fir die Bebauung.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geédndert.

Der Schitzenverein Groltheubach hat im Jahr 2014 sein Schiitzenhaus ,Beim Trieb“ abgerissen. Mit dem
geplanten Erlés aus dem Grundstlicksverkauf sollte auf dem Grundstlick Dieselstralle (Gewerbegebiet
»GroBheubach Sud®) ein neues Schiitzenhaus errichtet werden. Nach Abriss der alten SchieRstatte stellte
sich heraus, dass der Schutzenverein der Eigentimer des Grundstlickes ist, die Gemeinde allerdings ein
Pfandrecht darauf besitzt. Das Grundstlick kann deshalb nicht ohne weiteres vom Schiitzenverein verau-
Rert werden. Damit steht der Verein derzeit ohne Alternative da. Die aktuelle Schielstatte befindet sich
Ubergangsweise im Dachgeschoss eines Gebdudes der Fa. Hennig Haus in GroRheubach (Réllbacher
Strafle 72). Durch den Abriss entstanden erhebliche Kosten, wodurch der Schitzenverein derzeit Uber
hohe Verbindlichkeiten verfugt.

Das Areal ist derzeit im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache fir den Schitzenverein und als Flache
Forstwirtschaft ausgewiesen. Die unmittelbare Nahe zum bestehenden Gewerbegebiet ,Groflheubach
Sid“ und die vorhandene ErschlieBung tber die Dieselstralle wiirde jedoch einen attraktiven Standort fur
Gewerbetreibende darstellen. Hierzu ware zum einen eine Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Durch die Umwandlung des Grundstiicks zu einer
Gewerbeflache erhofft sich der Schiitzenverein zudem eine deutliche Wertsteigerung des Areals. Mit einem
spateren Verkauf konnten sowohl die Verbindlichkeiten getilgt als auch ein Zusammenschluss mit dem
TSV Grof3heubach vollzogen werden. Bei Vorgesprachen wurde vereinbart, dass die Schitzen bei Reno-
vierung des TSV-Sportheims in eine eigens daflr errichtete Aufstockung einziehen kénnten.

Folgende Vorteile bieten sich fur den Markt GroBheubach durch die Umwidmung der Flache hin zu einem
Gewerbegebiet:
= Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen entlang der bereits vorhandenen ErschlieBungsstrale
,Dieselstralle”
Verbesserte Auslastung der vorhandenen ErschlieBungsinfrastruktur
Verdichtung und Erweiterung des bestehenden Gewebegebietes ,GroRheubach Siid*
Schaffung von Arbeitsplatzen in GroBheubach
Ansiedlung eines neuen Betriebes oder Schaffung von Erweiterungsflachen fir einen ansassigen
Betrieb
= Bertcksichtigung der sensiblen Naturschutzbelange im gesamten Planungsprozess und bei der
Festlegung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen
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2 Plangebiet
2.1 Lage, GroRe und raumliche Abgrenzung

Das Plangebiet liegt stidlich von GroRheubach im
bestehenden Gewerbegebiet ,GroRheubach Siud II*
und umfasst die Flurstliicke 4888/3 (teilweise),
4888/19, 5700/6, 5700/11, 5700/12 und 5700/13
(Gemarkung Grofltheubach).

Die GroRRe des Plangebiets betragt ca. 1,89 ha. Das
Gebiet wird aus einem Feldgehdlz, einem Acker und
Grinland gebildet. Im Norden befinden sich Erd- und
Steinablagerungen. Innerhalb der Flache sind ein
kleiner, baufalliger Schuppen sowie eine Trafosta-
tion errichtet. Im Osten verlauft die asphaltierte Die-
selstralle. Auf dem Flurstiick 5700/6 befindet sich

\MILTENBERG

ein Mast einer 110-kV-Freileitung, dessen Leitungen |; s | Breen Pl e TR e Rt
in mehrere Richtungen Uber das Plangebiet verlaufen. Plangebiet (BayernAtlas 2021)

In einer Entfernung zur gewerblichen Bauflachen
rund 130 m westlich befindet sich der Main. Das Um-
feld des Plangebietes ist von gewerblicher Nutzung
gepragt. Mittig von Nord nach Sud verlauft eine Bo-
schung, die in Richtung Westen abfallt.

2.2 Stadtebaulicher Entwurf

Die auf der Plangebietsflache zu liegen kommenden
Restriktionen wie Anbauverbotszone, natur- und ar-
tenschutzrechtliche Belange wurden bei der Pla-
nung umfassend berlicksichtigt. Der vorliegende
Vorentwurf orientiert sich an den aktuellen Baupla-
nungsunterlagen und den Erweiterungswunschen.

Der Grundgedanke besteht in einer mdglichst
‘schlanken” Bebauungsplanung, um trotz der vielfal-
tigen Restriktionen eine flexible und bedarfsorien-
tierte Grundstlcksnutzung zu gewahrleisten. Durch
ein groRzugig festgelegtes Baufenster soll eine
gréltmdagliche Flexibilitat erreicht werden. Plangebiet (Markt GroBheubach 2020, eigene Darstellung))

Dem Interessenkonflikt zwischen der Deckung des Bauplatzbedarfes und den Eingriffen in Natur und Land-
schaft soll durch folgende MaRnahmen abgeholfen werden:
- Minimierung der Bodenversiegelungen durch Nutzung vorhandener Verkehrsflachen
- Begrenzung der Héhenentwicklung der geplanten Gebaude auf das libliche Maf} einer Gewerbe-
bebauung durch Vorgabe einer maximalen Firsthdhe
- Ermdglichung von baulichen Anlagen, die einer nachhaltigen und umweltgerechten stadtebauli-
chen Entwicklung dienen (Zisternen, Solar- und Photovoltaikanlagen, usw.)
- Festlegung von Pflanzgebotsflachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zum Schutz
von bestehendem Bewuchs
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2.3 Stadtebauliche Zahlenwerte

Das Plangebiet von 1,89 ha Grundflache teilt sich
wie folgt auf die unterschiedlichen Nutzungen auf:

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Regionalplans
Bayrischer Untermain (1) des Regionalen Planungs-
verbands Bayerischer Untermain im Verdichtungs-
raum des Grundzentrums Grof3heubach. Das Ge-
biet ist Teil der Metropolregion FrankfurtRheinMain
(FRM). Nérdlich wird die Staatsstrale 2309 mit einer
Verlegung dargestellt. Um das Plangebiet befinden
sich verschiedene Vorranggebiet flir Bodenschatze
wie Buntsandstein und Sand/ Kies. Der Regionale
Griinzug ,Gz 8" zwischen Klein- und GroBheubach
grenzt unmittelbar an das Plangebiet an.

Das Trenngriin ,T18“ zwischen Gro3heubach und
Miltenberg befindet sich siidwestlich und soll das
Entstehen grofiflachiger und bandartiger Siedlungs-
strukturen vermeiden und die Freiflachen zwischen
aufeinander zuwachsenden Siedlungseinheiten er-
halten und sichern. Eine besondere regionalplaneri-
sche Funktion kommt dem Plangebiet nicht zu.

Uberbaubarer Bereich GE
x2)

= Grunflache (privat und

46% offentlich)

Verkehrsflache des
Stralbenverkehrs, versiegelt
v11)

B

ss1_H-II—.Gr0(3I1eubach

MILTENBERG

_S87

Miltenberg *tEl:,h

Karte 2 "Siedlung und Versorgung", (Regionalplan
Region Bayerischer Untermain (1), 2020)

Im Regionalplan verankert ist der Grundsatz, dass eine integrierte, bestandsorientierte Siedlungs- und Ver-
kehrsplanung den Flachenverbrauch reduziert und die Erreichbarkeiten verbessert werden. Ausreichend
Gewerbeflachen und bezahlbarer Wohnraum sollen geschaffen werden.
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3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (April
2006, siehe Abbildung) des Marktes GroRheubach ist
das Plangebiet als Sonderbauflache fir den Schit-
zenverein und als Flache fir die Forstwirtschaft dar-
gestellt. Der Bebauungsplan entspricht deshalb nicht
den Darstellungen des rechtskraftigen Flachennut-
zungsplanes.

Die Flachennutzungsplananpassung fir den Bebau-
ungsplan Anderung und Erweiterung "Gewerbegebiet
Sid II” soll im Parallelverfahren durgehfiihrt werden.
Der kinftige Flachennutzungsplan weist den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als Gewerbliche
Bauflache aus.

Auszug aus dem rechtskréftigen FNP
(Markt GroBheubach)

4 Planungsrechtliche Festsetzungen
41 Erlauterungen zur Art und MaB der baulichen Nutzung

Es wird ein Gewerbegebiet GE entsprechend § 8 BauNVO als Art der baulichen Nutzung festgelegt, um
Gewerbetreibenden entsprechendes Erweiterungspotenzial zu ermdglichen. Die neue Nutzung passt sich
den umgebenden Nutzungen an.

Es soll ein moglichst breiter Planungsspielraum flir den gewerblichen Bauinteressenten geschaffen wer-
den. Aufgrund der Lage des Gebietes im Anschluss an bereits bestehende GE-Flachen sind hier auch GE-
Nutzungen méglich, da sich die Abstande zur nachsten Wohnbebauung im Mischgebiet durch die Uberpla-
nung nicht verringern und im stadtebaulichen Umfeld nur einzelne Wohnbebauungen vorhanden sind.

Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude. Unzulassig sind Tankstellen, Anlagen fur sportliche Zwecke,
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet sind, Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten. Dies liegt be-
grindet in der zu erwartenden Unvertraglichkeit der Anlagen in stadtebaulicher Hinsicht.

Mal der baulichen Nutzung sowie Gebaudehdhe orientieren sich an der aktuell vorliegenden Bauplanung
bzw. den Wiinschen der Bauherren. Die maximale Héhenfestsetzung H=9,5 m passt sich dem Gebiet ,Ge-
werbegebiet Groheubach Sid II“ an. Dachform und -neigung wurden nicht festgesetzt, um den spateren
Bauherren groBtmogliche Flexibilitdt zu ermdglichen. Im Plangebiet wird die maximale Gebdudehdhe uber
der Erdgeschossfullbodenhdhe festgelegt. Die Erdgeschossfuflbodenhdhe ergibt sich aus dem Mittel, der
am Grundstuck anliegenden bestehenden Strallenhdhe auf der Grundstlcksseite. Von der Festsetzung
kann um maximal £0,5m abgewichen werden. Bei Pult-, Flach- und Shettdachern entspricht die Geb&ude-
héhe dem hdchsten Punkt am geplanten Dach des Gebaudes.

Im gesamten Planbereich wird eine offene Bauweise (0) nach §22(2) BauNVO festgesetzt. Die Gebaude
kénnen innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstlicksflache im Sinne der offenen Bauweise er-
richtet werden. Die maximale Gebaudelange ergibt sich damit mit 50m. Zur Begrenzung der Baukoérper-
gréRe wurde eine maximale Gebaudebreite von 30m festgelegt.

Stellplatze und Garagen sind auf den mit pfg (Pflanzflachen) bezeichneten Flachen unzuldssig, da die
Griinbereiche durch den hohen Versiegelungsgrad besonders zu schitzen sind. Im GE- Gebiet sind Ne-
benanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der GUberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Bereiche zulassig.

Seite 6



EEN
|
EEN

Begriindung zum BP Anderung und Erweiterung *Gewerbegebiet GroRheubach Sud II’ KLARLE

Zur optimalen Auslastung der Plangebietsflachen und einer minimalen weiteren Flacheninanspruchnahme
wird die Grundflachenzahl auf das Héchstmal} festgelegt. Damit soll ein weiteres kurz- bis mittelfristiges
Wachsen in den AulRenbereich vermieden werden. Der Grundsatz zur flachensparenden Bauweise und
geringer Flacheninanspruchnahme ist dem Markt GroRBheubach auch ein wichtiges Anliegen, weshalb der
Standort in infrastrukturell glinstiger Lage maximal mit einer GRZ von 0,8 ausgelastet wird.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstucksflache ergibt sich aus den Eintragungen der Baugrenzen im Lageplan. Um
im Plangebiet im Rahmen der Festsetzungen eine groRtmdgliche Flexibilitdt zu erhalten, werden die Uber-
baubaren Flachen durch ein Baufensterband definiert. Die Abstdnde zu den Nachbargrundstiicken definie-
ren sich Uber die Landesbauordnung (BayBO).

4.3 Grinflachen und Pflanzgebote

Die im Plan gekennzeichneten Flachen flir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft sind mit standorttypischen einheimischen Bdumen und Gehélzen zu bepflanzen. Der Einsatz
von Dunger und Pestiziden ist im Plangebiet nicht erlaubt.

Das Feldgeholz im Pflanzgebot pfg1 ist dauerhaft zu erhalten. Alle 10-15 Jahre wird ein Pflegegang durch-
gefuhrt.

Der im Pflanzgebot pfg2 vorhandene Bewuchs an der Béschung bleibt erhalten. Der Robinienjungwuchs
wird beseitigt und durch standortgerechte, heimische Geholze ersetzt (s. Pflanzliste). Alle 10-15 Jahre wird
ein Pflegegang durchgefiihrt. Etwaige standortfremde Geholze werden entfernt, die Reptilienlebensraume
werden freigehalten.

Im Pflanzgebot pfg3 wird mit autochthonem / regionalen Saatgut eingesat, z.B. ,Feuchtwiese“ der Firma
Rieger-Hofmann, Produktionsraum 7, Stiddeutsches Berg- und Hiigelland. Die eingesate Flache wird zwei-
mal jahrlich gemaht, das Mahgut wird abgeraumt.

Im Pflanzgebot pfg4 ist eine Hartholzaue mit einheimischen Laubbdumen |. und Il. Ordnung anzupflanzen
und zu unterhalten. Die Bdume und Straucher sind in einem Pflanzabstand von 3m zu setzen. Dabei sind
zu ca. 70% Baume zu verwenden. An den Strauchern und Baumen ist eine Fertigstellungspflege durchzu-
fuhren. Die Straucher sind ca. alle 15 Jahre abschnittsweise auf den Stock zu setzen.

Zaune sind nur aufierhalb der festgesetzten Pflanzgebotsflache im GE-Bereich zulassig. Ausgleichsfla-
chen/Pflanzgebote dirfen nicht eingezaunt werden. Sie missen dem Naturhaushalt vollumfanglich zur
Verfligung stehen. Sie dirfen nicht als Lager-, Garten- oder Fahrflache genutzt werden.

Die festgesetzten internen Ausgleichsmalinahmen sind innerhalb eines Jahres nach Baubeginnsanzeige
fachgerecht auszuftihren und dauerhaft fachgerecht zu pflegen.

CEF1: Nisthilfen: Je 36 Vogelnistkasten und Fledermauskasten werden im rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang zum Eingriffsgebiet befestigt und missen schon vor Beginn der Vogelbrutzeit, spatestens im Jahr
des Baubeginns zur Verfligung stehen.

Aus den gerodeten Hohlenbaumen werden Stammabschnitte incl. der vorhandenen Hohlungen gefertigt
und im Bereich des erhaltenen 1500 m? grof3en Feldgehdlzes auf FI. Nr. 5700/6 angebracht. Die Stamm-
abschnitte inkl. der jeweiligen Hohlung sind stehend an gesunde Baume anzubinden und dauerhaft zu
sichern. Auf ein Eindringen von Wasser in die Hohlung ist durch den schragen Schnitt 45 Grad weit ober-
halb der Héhlung zu sorgen. Alle Standorte von kinstlichen Nestern/Kasten als auch die Stammabschnitte
sind mittels GPS zu vermessen. Sie sind in die textliche- und plangrafische Darstellung des Griinordnungs-
planes zu Ubertragen. Alle Standorte sind nach Mdéglichkeit auf Gemeindeeigentum zu wahlen sodass eine
aufwendige grundbuchrechtliche Sicherung ,externer” Flachen vermieden wird.

CEF2: Neuanlage von Kleinstrukturen fir Reptilien (siehe Anhang): Im Bdschungsbereich sind zwei Stein-
haufen auf jeweils ca. 2-3 m? Flache anzulegen. Die Flache, auf der die Steinhaufen errichtet werden, ist
vorab auf eine Tiefe von etwa 50 cm auszukoffern, anschlieBend sind Lesesteine (Durchmesser zwischen
20cm - 40cm) auf eine Héhe von etwa 0,5-1m Uber dem natirlichen Boden aufzuschichten. Es werden
zwei Sandlinsen mit jeweils 2m? angelegt (Auskofferungstiefe 30cm). Aulerdem werden Versteckhilfen
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durch zwei Aufschichtung von Astwerk geschaffen. Die Reisighaufen haben jeweils eine Flache von ca.
2m2,

CEF3: Der Totholzstumpf im Bereich der Hitte, der zahlreiche Insektenlécher aufweist, ist zu sichern und
wieder einzubauen.

5 Ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 2,5 m zulassig. Einfriedungen sind nur sockellos
zulassig. Stacheldraht ist nicht zulassig. Als Einfriedungen sind nur Hecken und Strauchgruppen sowie bis
max. 2,5m hohe transparente Metallzdune oder Maschendrahtzaune zulassig. Ausgleichsflachen/Pflanz-
gebote dirfen nicht eingezaunt werden. Sie missen dem Naturhaushalt vollumfanglich zur Verfiigung ste-
hen.

Zur Minimierung der Oberflachenversiegelung sind die Park- und Abstellflachen fiur PKWs sowie der FuR-
wege nach Mdglichkeit mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Drain-, Rasenpflaster, Rasengitter oder
Pflastersteine mit Rasenfugen) auszubilden. Um den Eingriff dadurch zu minimieren, soll soweit im Rah-
men der technischen und werkstoffabhangigen Moglichkeiten, eine geringfligige Wiederherstellung der na-
turlichen Versickerungsfahigkeit der Parkplatzflachen angestrebt werden.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Grundstiicksflachen und nur an der Statte der Leistung zulassig.
Fremdwerbung ist unzuldssig. Werbeanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass eine Blendwir-
kung des Verkehrs ausgeschlossen ist. Nicht zulassig sind Werbeanlagen auf und an Dachflachen, Wer-
bepylone/ Skybeamer, Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht (Blink- und Laufreklame) und
freistehende bzw. freischwebende Werbeanlagen. Fahnenmasten mit Fahnen sind zulassig. Die Grolle
von Werbeanlagen (u.a. Firmenlogos) an und auf Gebauden darf folgende Male nicht Uberschreiten:

a) In der Hohe dirfen Werbeanlagen hdochstens 3m sein. Die Gesamthéhe baulicher Anlagen inklusive
Werbeanlagen darf die festgesetzte Gebaudehohe (H) nicht Gberschreiten.

b) Die Gesamtflache der Werbeanlagen darf pro Grundstiick maximal 30m? betragen. Von seitlichen Ge-
baudekanten ist bei Werbeanlagen ein Mindestabstand von 2,0 m einzuhalten.

Die Werbeanlagen sind so zu gestalten, dass eine langere Blickabwendung des Fahrzeugfuhrers nach aller
Erfahrung nicht erforderlich ist. Das bedeutet insbesondere, die Anlagen durfen nicht Gberdimensioniert,
mussen blendfrei und in Sekundenbruchteilen erfassbar oder zur nur unterschwelligen Wahrnehmung ge-
eignet sein. Es sind die "Richtlinien zur Werbung an Autobahnen aus stralenverkehrs- und stral3enrecht-
licher Sicht" vom 17.09.2001 (VKkBI S. 463), die auch auf Werbeanlagen an Bundes- und Staatsstralien
sinngemal anzuwenden sind, zu beachten.

Um keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild und Ortsbild zu erzeugen, ist die Dacheindeckung nur
ohne reflektierende und spiegelnde Materialien zulassig. Dachbegriinungen und Dachbekiesungen sind im
Plangebiet zulassig, um kleine Verbesserungen fir den Naturhaushalt zu bewirken. Soweit es konstruktiv
vertretbar ist, sind extensive Dachbegriinungen aufzubringen.

Solar- und Photovoltaikanlagen zur Nutzung regenerativer Energien sind zugelassen, um auch in energe-
tischer Hinsicht das Gebiet effizient gestalten zu kdnnen. Metallische Dacheindeckungen ohne Beschich-
tung sind nicht zuldssig, um den Eintrag von lonen in die Kanalisation wirksam zu verhindern.

Die Fassadengestaltung orientiert sich an den bestehenden Fassadenoberflachen und lasst diese in ge-
deckten Farbténen und in Weil zu. Damit passt sich die Farb- und Oberflachengestaltung der Plangebiets-
und Umgebungsgestaltung an. Reflektierende oder spiegelnde Oberflachen sind aufgrund der ortsbildge-
stalterischen Wirkung nur untergeordnet zulassig. Einheitliche Wandbereiche diirfen eine Lange von 20m
nicht Uberschreiten. Trapezblechfassaden sind unzuldssig. Bei der Verwendung von Glasscheiben ist nur
ein geringer Reflexionsgrad zulassig. Als Schutzmaflinahmen sind Birdstripes anzubringen.
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6 ErschlieBung

Die Haupterschlielung des Plangebiets erfolgt tber die bestehende Dieselstralte im Siiden. FuBlaufig ist
das Gebiet Giber den parallel zur Dieselstralie verlaufenden Gehweg erreichbar. Die Dieselstralie ist an die
sudlich verlaufende Staatsstralle 2309 angebunden. Der nérdlich verlaufende Flurweg auf Flurstiick
5700/15 bleibt von der Planung unbertihrt.

7 Immissionsschutz — Larm

Die nachst gelegenen Wohnbebauungen befinden sich tiber 500 m nérdlich in GroBheubach. Unmittelbar
angrenzend befinden sich weitere Gewerbebetriebe, wie Metallverarbeitung, Betonverarbeitung oder Spe-
ditionsunternehmen innerhalb von Gewerbegebieten. In einer Entfernung von ca. 55 m westlich befindet
sich der Spiel- und Freizeitplatz des RC-Club.

8 Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes liegt das Flachlandbiotop ,Feldgehdlz N Staustufe Kleinheubach* (Biotop-Nr.
6221-0124-001). Westlich grenzt das Biotop ,Mainufer mit Begleitgeho6lz unterhalb Staustufe Kleinheu-
bach® (Biotop-Nr. 6221-0125-001) an.

Das gesamte Gebiet liegt im Naturpark ,Spessart‘ (BAY-02).

Teile des Plangebietes sind als Uberschwemmungsgebiet, Hochwassergefahrenflaiche HQ 100, HQ extrem
und HQ haufig festgesetzt. Das Plangebiet ist in der Kormoranallgemeinverfigung mit Restriktionen, wie
ganzjahriger Schutz der Jungvdgel/ Schutz der Altvégel von 16.8. bis 30.4./ kein Abschuss in Ruhezonen,
dargestellt.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) aus dem Jahr 2002 wurden nérdlich des Plangebietes ABSP-
Punkte kartiert. Hier wurde ein landesweit bedeutsamer sowie ein Uberregional bedeutsamer Trocken-Le-
bensraum festgestellt. Es handelt sich dabei um ein Vorkommen von Mibora minima, dem Sand-Zwerg-
gras. Im Wirkraum des Plangebietes sollen Sandlebensrdume auf den Flugsandfeldern des Maintales ent-
wickelt und verbunden werden. Zudem soll die Ausbreitungs- und Vernetzungsachse fir Lebensgemein-
schaften der Flussauen verbessert werden.
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UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange des Umwelt-
schutzes eine Umweltprifung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden mussen.

Gemal Art. 4 SUP-RL (Europaische Richtlinie zur Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und
Programme, SUP = Strategische Umweltpriifung) wird bei Planen innerhalb einer Programmbhierarchie (von
der Landesplanung bis zum Bebauungsplan) die Vermeidung von Mehrfachpriifungen angestrebt. Die Um-
weltprifung sowie der Umweltbericht sollen jeweils den aktuellen Planungsstand, Inhalt und Detaillierungs-
grad berucksichtigen, ermitteln und bewerten.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwagen (§ 1 (6) BauGB). Hierbei ist auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) zu berlcksichtigen
(§ 1a (2) 2 BauGB).

Entsprechend Art. 3(2) SUP-RL ist fur alle Plane der Bereiche Raumordnung oder Bodennutzung eine
Umweltprifung notwendig. Fir den Bebauungsplan Anderung und Erweiterung "Gewerbegebiet Sid Il” ist
ein Umweltbericht in geeignetem Umfang notwendig. Eine Ausnahme nach § 13 BauGB liegt nicht vor.

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt stdlich von Grof3heubach im bestehenden Gewerbegebiet ,Gro3heubach Sud II* und
umfasst die Flurstiicke 4888/3 (teilweise), 4888/19, 5700/6, 5700/11, 5700/12 und 5700/13 (Gemarkung
GrolRheubach). Die unmittelbare Nahe zum bestehenden Gewerbegebiet ,Grol3heubach Sid* und die vor-
handene ErschlieBung Uber die DieselstralRe stellt einen attraktiven Standort fur Gewerbetreibende dar.
Zur Schaffung von Baurecht ist ein Bauleitplanverfahren erforderlich. Die Grofte des Plangebiets betragt
ca. 1,89 ha.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

1.21 Baugesetzbuch (BauGB)

Nach §1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde nach MaRRgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten.

sBauleitplédne sollen auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung unter Beriicksichtigung sozialer, wirt-
schaftlicher und umweltschiitzender Belange auch in Verantwortung gegentiber zukiinftigen Generationen
abzielen. Des Weiteren soll eine sozialgerechte Bodenordnung gewéhrleistet sein. Sie sollen einen Beitrag
dazu leisten, die Umwelt und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Der Kili-
maschutz und die Klimaanpassung sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
sollen baukulturell erhalten und entwickelt werden.”

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich Naturschutz
und Landschaftspflege nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen.
sInsbesondere soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; so soll die zusétz-
liche Flacheninanspruchnahme fiir bauliche Nutzungen verringert werden, indem die Méglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und anderen MalBnahmen zur Innenentwicklung
genutzt und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.*
> Die Planung bewirkt die Neuausweisung eines Gewerbegebiets zur Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben. Aufgrund der Lage kann die bereits existierende Infrastruktur relativ flachensparend fir
das Plangebiet genutzt werden. Durch die Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen soll die
Bodenversiegelung auf das notwendige Maf} begrenzt werden.

Der Klimaschutz soll nach §1a Abs. 5 BauGB durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
und der Klimaanpassung dienen, Rechnung getragen werden.
> Aus Grinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiequellen im Plangebiet erwiinscht. Im
Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zuldssig.
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1.2.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege laut § 1, Abs. 1 BNatSchG sind es, Natur und Land-
schaft auf Grund ihres Eigenwertes und als Grundlage flr Leben und Gesundheit des Menschen so zu
schutzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfahig-

keit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der NaturgUter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

dauerhalt gesichert sind.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbesondere
»4. Luft und Klima auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schlitzen;
dies gilt insbesondere flir Flachen mit glinstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung
insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu
(...)“(§ 1 Abs. 3 BNatSchG)

»(--.) unvermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch Férderung
natiirlicher Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung
auszugleichen oder zu mindern.” (§ 1 Abs. 5 BNatSchG)

LFreirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlielllich ihrer Bestandteile, wie (...) Griin-
ziige, (...) Gehdlzstrukturen, (...), sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal3e vorhan-
den sind, neu zu schaffen.” (§ 1 Abs. 6 BNatSchG)
> Im Zuge der Planumsetzung werden Geholzstrukturen, Acker- und Wiesenflache berplant und
versiegelt. Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden durch griin-
ordnerische Festsetzungen und Ausgleichsmalinahmen gemindert bzw. ausgeglichen.
> Dachbegriinung, sowie die Erzeugung und Nutzung Erneuerbarer Energien sollen einen positiven
Beitrag zum Schutzgut Klima/Luft leisten kdnnen.

1.2.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Laut § 1 des BBodSchG sind Ziel und Zweck des BBodSchG nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Schadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren, der Boden und Alt-
lasten sowie verursachte Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren und es ist Vorsorge gegen nachtei-
lige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen
seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
moglich vermieden werden.

> Die Planung ist bestrebt nachteilige Bodeneinwirkungen zu vermeiden bzw. zu minimieren.

1.2.4 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan des Landes Bayern (2020) enthalt folgende das Vorhaben betreffende Ziel-
setzungen:

1.4.1 Hohe Standortqualitat
LDie rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standortqualitéten in
wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt werden. Dabei sollen im Wett-
bewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen,
infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden.”
> Die Ausweisung von Gewerbeflachen in Groltheubach ist notwendig, um Unternehmen wettbe-
werbsfahig zu halten und die Gewerbestandort Grof3heubach zu sichern.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot
»,Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. (...)"
> Das Plangebiet schlie3t an bestehende Infrastruktur und Siedlungsflachen an, was zur Erhéhung
bestehender technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen fuhrt. Einer Zersiedelung
freier Landschaft wird mit der Standortwahl entgegengewirkt.
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1.2.5 Regionalplan Bayrischer Untermain

Im Regionalplan der Region Bayrischer Untermain (1) sind Leitlinien 2035 festgehalten, die die Grundziige
der Raumentwicklung im Bayrischen Untermain festhalten.

Grundzige der Raumentwicklung am Bayerischen Untermain:

*1.1.01 Der Bayrische Untermain soll als eigensténdig erfolgreicher, nach innen und aul3en eng vernetzter
Raum mit hoher Lebensqualitét und starker Wirtschaftskraft gemeinschaftlich, nachhaltig und gleichwertig
entwickelt werden.”

'1.1.02 Die Raumstruktur des Bayrischen Untermain soll weiterhin geprégt sein durch ein dicht besiedeltes,
mit Griinzligen strukturiertes Maintal und landschaftlich gepréagte, ldndliche Teilrdume des Spessart und
des Bayrischen Odenwalds.

Zu 02: Um Landschaftsrdume zu erhalten und weiterzuentwickeln und zugleich Erweiterungsmdéglichkeiten
fir Wohn- und Gewerbesiedlungen zu gewéhrleisten, ist es notwendig, Fldchen fiir Arbeiten, Wohnen,
Freizeit und geschilitzte Freirdume eng rdumlich aufeinander abzustimmen. Dies stellt hohe Anforderungen
an eine vorausschauende, zielgerichtete und regional abgestimmte Siedlungsentwicklung, um unterschied-
liche Nutzungen méglichst optimal und flachensparend zu kombinieren und verkehrlich zu verkniipfen. Der
Grundsatz der flachensparenden Entwicklung hat am Bayerischen Untermain deshalb besonderes Ge-
wicht.

Wettbewerbsfahigkeit, Krisenfestigkeit und digitaler Wandel:
"1.3.02 Flachen fiir Gewerbe- und Industriegebiete an besonders geeigneten Standorten sollen bedarfsge-
recht regional gesichert und interkommunal ausgewiesen werden.’

> Im Regionalplan Bayrischer Untermain ist die Starkung der Wirtschaftskraft und die damit verbun-
dene Ausweisung von Flachen fir Gewerbe- und Industriegebieten als Ziel fr einen eng vernetz-
ten Raum mit hoher Lebensqualitat definiert. Der vorliegende Bebauungsplan dient der Auswei-
sung von Gewerbeflachen im Marktgebiet Gro3heubachs.

> Hierfur ist es erforderlich Erweiterungsmdglichkeiten fur Gewerbesiedlungen mit geschitzten Frei-
raumen eng raumlich aufeinander abzustimmen. Umso zielgerichteter kbnnen Nutzungen voraus-
schauend und flachensparend kombiniert und verkehrlich verknipft werden. Der Geltungsbereich
tangiert sensible Griinbereiche und greift in diese ein. Bei der flachenmafigen Aufteilung des Ge-
bietes machen jedoch rund 44% des Gebietes Grinstrukturen aus, was zu einem ausgewogenen
Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich fiihrt.

Grundsatze zur Grinordnung im Siedlungsbereich:

'4.1.3.1.06 In den Télern der Region, insbesondere in den Télern von Main, Kahl, Aschaff, El-sava, M6m-
ling, Mud und Erf, sollen die Uberschwemmungsgebiete auch innerhalb der Siedlungseinheiten als Freiflé-
chen erhalten bzw. nach Méglichkeit wieder in Freiflachen umgewandelt werden. Der Zugang zu ihnen soll
gewéhrleistet und ihre Nutzung fiir die Erholung erméglicht werden.”

"4.1.3.1.08 Im innerértlichen und ortsnahen Bereich soll der Erhaltung vorhandener Griin- und Freiflachen
einschlie8lich wertvoller Baumbestédnde sowie der Entwicklung neuer Griinflachen im Zuge der Bauleitpla-
nung verstéarkt Rechnung getragen werden.”

Hochwasserschutz:
"4.2.5.01 Hochwasserabflussfldchen sollen insbesondere in den im Maintal sowie in den en-gen Talrdumen
des Spessarts und des Odenwalds gelegenen Siedlungsgebieten freigehalten werden.”
> Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet sowie die Hochwassergefahrenflichen des Mains
werden freigehalten und als natirlicher Auenbereich mit Pflanzgeboten entwickelt.
> Dievorhandene, intensiv genutzte Ackerflache im Auenbereich des Mains wird in eine Hartholzaue
sowie extensives Grunland umgewandelt. Die Eigenschaften als Retentionsflache werden dadurch
erheblich verbessert und Bodenerosionen entgegengewirkt.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 Bestandsaufnahme mit Bewertung und Prognose
211 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Das Plangebiet liegt sldlich von GroRRheubach im Kontext des bestehenden Gewerbegebietes ,,Groheu-
bach Sud II*. Unmittelbar angrenzend verlauft der Main. Flussaufwarts des Mains befindet sich die Stau-
stufe ,Heubach"” sowie flussabwarts die ,Mainbricke®. Das Umfeld des Untersuchungsgebietes ist von ge-
werblicher Nutzung und einem Sand-/ Kies-Abbaugebiet gepragt.

Die Flache umfasst einen Gehdlzbestand, Stein-/ Erdablagerungen, Acker und Grinland. Der dichte Ge-
hélzbestand ist nicht erschlossen. Innerhalb des Geholzbestands ist ein Schuppen sowie ein Stromtrafo
errichtet. Eine 110-kV-Freileitung befindet sich mit einem Mast im Gebiet. Ostlich verlaufen die asphaltierte
Diesel- und Staatsstralie.

Beim Schutzgut "Landschaftsbild” werden die Hauptkriterien "Vielfalt’, "Nattrlichkeit” und “Eigenart” bewer-
tet. Die landwirtschaftliche Ackerflache und Wiesenflache werden als gering eingeordnet. Der Gehdlzbe-
stand weist eine hohe Artenvielfalt auf. Zwar sind naturnahe Elemente im Plangebiet vorhanden, durch die
Néhe zu bestehenden Gewerbeanlagen und die oberirdische Stromleitungen geht eine starke technische
Uberpragung.

Hinsichtlich der Eigenart sind Elemente mit landschaftstypischem und -prdgendem Charakter vorhanden.
Insgesamt weist das Plangebiet eine mittlere bis hohe Naturnahe auf.

Luftbildaufnahme des Plangebiets (BayernAtlas 2021)

Baubedingte Auswirkungen
Die Baustelleneinrichtungen haben zeitlich befristete Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
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Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Das Plangebiet erfahrt durch die Nutzungsanderung in gewerbliche Flachen einen ganzlich neuen Charak-
ter. Es schlieBen zwar bereits anthropogen gepragte Bereiche an, wodurch vor allem Verstarkungseffekte
schon vorhandener Beeintrachtigungen resultieren. Dennoch stellt die Planung mit einer GRZ von 0,8 einen
erheblichen Eingriff dar.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird durch eine maximale Hohenfestsetzung auf 9,5 m ver-
mindert. Die Planflache liegt zwar angrenzend zum bereits bebauten Bereich, durch die Nutzungsanderung
geht jedoch ein enormer Eingriff in das Landschaftsbild einher.

Auf eine ausreichende Eingriinung ist deshalb zu achten. Die erlaubte Gebdudehdhe wird in dem gesamten
Planbereich mit einer H6he von rund 9,5 m festgesetzt.

Die Installation von Werbeanlagen wird in den 6rtlichen Bauvorschriften reglementiert. Das Verbot der Ver-
wendung leuchtender und reflektierender Farben und Materialien flir die duRere Gestaltung der baulichen
Anlagen und deren Dachdeckungen wirkt ebenfalls mindernd. Zusatzlich auch die festgesetzten Griinstruk-
turen, die mit dem Erhalt von Feldgehoélzen und der Neupflanzung von Gehdlzstrukturen eine Abschirmung
zur offenen Landschaft bewirken.

Bewertung

Die Planungen stellen einen erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild dar. Der bisherige Charakter der
Gebietsflache geht vollstandig verloren. Unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zur Gebaudegestaltung
und der Pflanzgebote wird der Eingriff vermindert. Dennoch werden erhebliche Veranderungen sichtbar
werden.

21.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung
Fiir Details wird auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Stand vom 13.04.2021 verwiesen.

Zwischen Mainufer und Gewerbegebiet liegt das Pla-
nungsgebiet im Sidwesten von Grolheubach. Der
nordostliche Bereich ist als Biotop ,Feldgehdlz N
Staustufe Kleinheubach® kartiert. Das ca. 200m
lange Feldgehdlz entlang der Stral3e besteht v.a. aus
Robinien, Platanen, Berg- und Spitz-Ahorn, verein-
zelt sind auch Stiel-Eiche, Amerikanische Rot-Eiche,
Walnuss, Hainbuche, Feld-Ahorn, Pappel, Kiefer und
Fichte vorhanden. Die Artenzusammensetzung im
Feldgehdlz ist anthropogen gepragt. Es wurden 18
Hoéhlenbdaume mit 23 bewohnbaren Hohlen festge-
stellt, allerdings sind zahlreiche Baume von Bau-
mefeu bewachsen, v.a. Robinien, aber auch Ahorn-
arten, Eichen oder Pappeln, so dass die Anzahl der
Hoéhlen auch deutlich héher liegen kann.

Da das Feldgeholz nicht genutzt wird, ist ein sehr ho- o 5 N : \
her Totholzanteil vorhanden, zudem wurden zahlrei- Biotope (FIN-Web 2021)
che Wurzelstdcke und Baume v.a. in den nérdlichen und dstlichen Randbereichen abgelagert.
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Im Feldgehdlz ist stellenweise ein dichter Unter-
wuchs durch den Jungwuchs der Bdume vorhanden,
teilweise sind Strducher wie Hartriegel, Weildorn
und Holunder vorhanden. Im Bereich der westexpo-
nierten Bdschung ist v.a. Robinien-Jungwuchs vor-
handen, hier ist auch Brombeergestriipp weit verbrei-
tet.

Im Feldgehdlz steht eine ca. 3,5x6m grof3e, verfal-
lene Hutte, in der noch Holz, Gartenmdbel etc. la-
gern. Auch im AuBenbereich sind Ablagerungen vor-
handen. Die Krautschicht besteht weitgehend aus
Nahrstoffzeigern, auffallend ist die starke Verbrei-
tung von Efeu. Die Béschung entlang der Diesel-
stral3e wurde im nérdlichen Bereich neu aufgeschiit-
tet. Im Westen des Feldgehdlzes ist die ca. 5-6m
hohe Bdschung mit Ruderalflur bzw. mit Sukzession & N
bestockt. AuRerhalb des Feldgehdlzes, in Richtung Kormoranallgemeinverfiigung (BayernAtlas 2021)
Main werden die Flachen als Wiesen- bzw. Ackerflache (2019 Mais) genutzt.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die BaumaRnahmen treten zeitlich begrenzte Wirkfaktoren und Wirkprozesse, wie bspw. die Kollision
mit Baufahrzeugen, die Flacheninanspruchnahme durch Baustofflagerung sowie Emissionen von Schad-
stoffen (Abgase, Ole, Staub, Licht, Larm) auf. Durch die Lage im Gewerbegebiet besteht bereits eine Vor-
belastung durch Larm und optische Stérungen. Aufgrund der Ausstattung des Plangebietes muss jedoch
mit erheblichen Verlusten bzw. Fragmentierung von Lebensrdumen gerechnet werden. Auflerhalb der
Planflache ist damit nicht zu rechnen. Wahrend der Bauphase kénnen durch Baufahrzeuge Barrierewirkun-
gen entstehen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch das Bauvorhaben wird in eine Flache von ca. 0,75 ha Feldgehélz eingegriffen. Das Feldgehdlz bietet
fur zahlreiche geschitzte Tierarten ein geeignetes Habitat als Brut-, Balz, Fortpflanzungs- und Wohnstatte
oder als Nahrungshabitat. Die landwirtschaftlich genutzten Flachen bieten derzeit dagegen nur einge-
schrankt Habitatpotenziale. Durch das Vorhaben wird ein Teil des Planungsgebietes in Anspruch genom-
men, auf der restlichen Flache kann das Potenzial als Trockenstandort gestarkt werden. Fir einige Tierar-
ten ist das Gebiet bereits durch das direkt angrenzende Gewerbegebiet fragmentiert. Die Fragmentierungs-
wirkung wird durch das geplante Vorhaben (Versiegelung, Gebaude) insbesondere fiir wenig mobile Arten
erhoht.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes und das damit verbundene Verkehrsaufkommen wird sich die
Storungsintensitat im Plangebiet erhohen. Die Stérungen in Form von Larm, Lichtemissionen und Schad-
stoffemissionen werden deutlich hdher ausfallen.

Durch die Héhe der Gebaude entstehen optische Stérungen im Ublichen Maf von Gewerbebebauung. Die
exponierte Lage ist zusatzlich zu berlcksichtigen.

Infolge griinordnerischer Festsetzungen im Bebauungsplan werden weitere Griinstrukturen entstehen, so
dass weiterhin Nist- und Quartiermdglichkeiten fur baumbritende Vogelarten und baumhdéhlenbewoh-
nende Fledermausarten existieren.

MaRBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen
Zur Minimierung der Eingriffe auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind folgende MalRgaben zu beachten:

V1 Zum Schutz angrenzender Strukturen erfolgt eine Begrenzung des Baufeldes: Keine Lagerung von
Baumaterial und Baufahrzeugen aulRerhalb des Planungsgebietes.

V2 Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sind die Rodungs-
arbeiten ausschlieBlich auferhalb der Brut- und Nistzeiten von Végeln und Wochenstubenzeiten von Fle-
dermausen in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufihren.

V3 Vor Durchfiihrung der Rodungsarbeiten sind die potentiellen Héhlenbaume von einer fachkundigen
Person auf Besatz von geschiitzten Tierarten zu kontrollieren und diese ggf. zu bergen. Nach endoskopi-
scher Kontrolle aller Hohlungen durch eine fachkundige Person sind entsprechende Gehdlze unmittelbar
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zu féllen. Wenn eine Fallung nicht unmittelbar méglich ist sind alle Ho6hlungen vorsorglich bis zur Fallung
zu verschlieRen. Ein zwischenzeitlicher Besatz kann somit ausgeschlossen werden. Diese MaRhahmen
betrifft auch Hohlenbdume welche aktuell nicht erfasst und erst im Zuge der Erkletterung des Bestandes
neu hinzukommen. Werden geschiitzte Tierarten angetroffen, ist umgehend das Umweltschutzamt zu in-
formieren und das weitere Vorgehen abzusprechen.

V4 Um eine Beeintrachtigung von Winterquartieren der Haselmaus zu vermeiden, sind Erdarbeiten
erst nach Beendigung des Winterschlafes (ab Marz/April) durchzufliihren, so dass Tiere fllichten kénnen.

V5 Um eine Beeintrachtigung von Reptilien zu vermeiden, sind Erdarbeiten nur im Zeitraum Ende Marz
bis Anfang Mai bei einer Temperatur Uber 5°C bzw. Mitte August bis Ende September durchzufiihren. Je
nach Witterungsverlauf kdnnen diese Zeitrdume ggf. auch klrzer sein.

V6 Ein Teil der Gehdlzverluste wird planintern ausgeglichen. Entlang der Stral3e sind Baume zu pflan-
zen, an der Boschung Richtung Main sind die standortfremden Geholze zu entfernen (v.a. Robinienjung-
wuchs) und durch heimische Pflanzen zu ersetzen. Es ist kein Einsatz von Diinger und Herbiziden erlaubt.

V7 Auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen (FI. Nr. 5700/14,5700/6) ist ein Auwald zu pflanzen
(Stiel-Eiche, Flatterulme, Feld-Ulme, Esche, Berg-Ahorn, Feld-Ahorn, Trauben-Kirsche, Hartriegel, Pfaf-
fenhitchen, Weiltdorn, Holunder). Auf der Ackerflache werden nicht bepflanzte Randbereiche mit autoch-
thonem / regionalen Saatgut eingesat, z.B. ,Feuchtwiese” der Firma Rieger-Hofmann, Produktionsraum 7,
Slddeutsches Berg- und Higelland. Die Flache wird zweimal jahrlich gemaht, das Mahgut wird abgerdumt.

V8 Es ist eine insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden (warmwei3e LED- Leuchten, ca. 3000
K mit geschlossenem Lampengehduse). Lichtsmog ist durch Reduzierung der Auf3enbeleuchtung (Intensi-
tat, Dauer, Umfang) und die Vermeidung von horizontaler oder nach oben gerichteter Abstrahlung zu ver-
meiden.

V9 Bei der Gebaudeplanung ist den Belangen des Vogelschutzes Rechnung zu tragen (Reduzierung
von Durchsichten durch entsprechende Markierungen, Reduktion der Spiegelwirkung).

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 BNatSchG:

Durch die Pflanzgebote kann langfristig ein Teil der Geholzverluste ausgeglichen werden (Baumreihe ent-
lang der StralRe; Pflanzung von Strauchern und eines Auwaldes). Aufgrund des Time-Lag-Effektes sind im
Vorfeld pro vorhandener Baumhohle je zwei Vogel- und Fledermausnistkasten anzubringen.

Um die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 hinsichtlich zu verhindern, sind folgende Maf3-
nahmen vorgesehen:

CEF1 Um die Betroffenheit von Vdgeln und Flederm&usen zu vermeiden sind im Vorfeld pro Baumhdhle
je 2 Vogel- und Fledermausnistkasten im Umfeld anzubringen, insgesamt also je 36 Stlck. Die Nisthilfen
mussen im rdumlich-funktionalen Zusammenhang zum Eingriffsgebiet befestigt werden und schon vor Be-
ginn der Vogelbrutzeit spatestens im Jahr des Baubeginns zur Verfligung stehen.

Aus den gerodeten Hohlenbaumen werden Stammabschnitte incl. der vorhandenen Hohlungen gefertigt
und im Bereich des erhaltenen 1.500 m? gro3en Feldgeholzes auf FI. Nr. 5700/6 angebracht. Die Stamm-
abschnitte inkl. der jeweiligen Hohlung sind stehend an gesunde Baume anzubinden und dauerhaft zu
sichern. Auf ein Eindringen von Wasser in die Hohlung ist durch den schragen Schnitt 45 Grad weit ober-
halb der Hohlung zu sorgen.

Sollten vor Ort keine ausreichenden Baume zum ,Anstellen* vorhanden sein, sind im Umfeld Alternativen
zu suchen (ggf. Moglichkeiten zur Sicherung auf der Ausgleichflache). Alle Standorte von kilinstlichen Nes-
tern/Kasten als auch die Stammabschnitte sind mittels GPS zu vermessen. Sie sind in die textliche- und
plangrafische Darstellung des Grinordnungsplanes zu Ubertragen. Alle Standorte sind nach Moglichkeit
auf Gemeindeeigentum zu wéahlen sodass eine aufwendige grundbuchrechtliche Sicherung ,externer” FIa-
chen vermieden wird.

CEF2 Neuanlage von Kleinstrukturen fiir Reptilien: Im B&schungsbereich sind zwei Steinhaufen auf je-
weils ca. 2-3 m? Flache anzulegen. Die Flache, auf der die Steinhaufen errichtet werden, ist vorab auf eine
Tiefe von etwa 50 cm auszukoffern, anschlieBend sind Lesesteine (Durchmesser zwischen 20cm - 40cm)
auf eine Hohe von etwa 0,5-1m Uber dem natirlichen Boden aufzuschichten.

Es werden zwei Sandlinsen mit jeweils 2m? angelegt (Auskofferungstiefe 30cm).
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AuBerdem werden Versteckhilfen durch zwei Aufschichtung von Astwerk geschaffen. Die Reisighaufen
haben jeweils eine Flache von ca. 2m?2.

CEF3 Der Totholzstumpf im Bereich der Hiitte, der zahlreiche
Insektenlocher aufweist, ist zu sichern und wieder einzubauen.

Baustofflagerstatten, bauzeitlich genutzte Flachen und temporare Wege fiir Baufahrzeuge werden aus-
schliellich innerhalb der Planflache angelegt, bzw. bereits bestehende Wege genutzt. Um den Stérungs-
faktor Licht zu minimieren, sind zur AufRen- und Straltenbeleuchtung nur Lampen zugelassen, die ein in-
sektenfreundliches Lichtspektrum emittieren.

Bewertung

Fir die Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie europaische Vogelarten gem. Art.1 der Vogel-
schutzrichtlinie kann unter Beachtung der konfliktvermeidenden Malinahmen und CEF-MaRRnahmen eine
Erflllung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Die baubedingten Wirkfaktoren und -prozesse stellen einen starken Eingriff darf, werden aufgrund der zeit-
lichen Begrenzung jedoch als unerheblich eingestuft.

Die anlagenbedingten Wirkprozesse werden aufgrund der dauerhaften quantitativen Flacheninanspruch-
nahme und Wirkprozessen als erheblich eingestuft, ebenso die betriebsbedingten Wirkprozesse.

21.3 Schutzgut Flache

Beschreibung

Durch das Bauvorhaben wird in eine Flache von 1,89 ha eingegriffen, wobei hauptsachlich Gehdlzstruktu-
ren, aber auch landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen werden. Der Bebauungsplan
Uberplant diese Flachen zur Nutzungsanderung in ein Gewerbegebiet.

Baubedingte Auswirkungen

Die Lagerung von Baumaterial und Anlagenteilen darf ausschlieBlich im Baufeld erfolgen, damit keine wei-
teren Flachen beeintrachtigt werden.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Der vorhandene Baumbestand als auch die landwirtschaftliche Ackerflache gehen unwiederbringlich ver-
loren. Fur das Plangebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, d.h. bis zu 80% der der Grund-
stucksflache dirfen Gberbaut werden. Insgesamt nimmt der Anteil der Gewerbeflache 46% des Gesamt-
gebietes ein. Neben der geplanten Uberbauung der Flache mit Gewerbe sind rund 44% des Plangebietes
als private und offentliche Grinflache vorgesehen. Etwa 10% des Gebietes wird aus bestehender,
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offentlicher Verkehrsflache gebildet. Infolge der Planumsetzung herrscht damit ein mittlerer bis hoher Ver-
siegelungsgrad vor.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen
Festgesetzte Grinflachen und Pflanzgebote mindern den Eingriff.

Bewertung
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden als erheblich eingestuft.

21.4 Schutzgut Boden

Beschreibung

Laut Bodenkarte 1:25.000 wird das Gebiet aus Fluss-
ablagerung, oberpleistozan (Niederterrasse) mit Sand
und Kies, z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel ge-
bildet. Der Untergrund ist durch Auffallung, Aufschat-
tung und Aufspllung entstanden. Vorherrschend ist
Braunerde (22d), gering verbreitet auch Podsol-
Braunerde aus (kiesflhrendem) Sand bis Sandlehm
(Terrassenablagerung) und gering verbreitet mit Flug-
sanddecke. Das Gebiet gehort zur geologischen Ein-
heit der Terrassenschotter und -sand, ungegliedert
(nur in Nordbayern).

Die Tragfahigkeit als Baugrund ist wechselhaft und oft
gering weshalb oft besondere Grindungsmalnahmen
erforderlich sind und die Befahrbarkeit z.T. nur einge-
schrankt moglich ist.

Bodenkundliche Einheit (BayernAtlas 2021)

Baubedingte Auswirkungen

Die intensive Bautatigkeit, v.a. der Einsatz grof3er und schwerer Maschinen, fihrt wahrend der Bauphase
zu Bodenverdichtungen. Durch Abgrabungen im Zuge der ErschlieRungsarbeiten kommt es ebenfalls zu
Eingriffen in das Schutzgut. Der Eintrag von Schadstoffen wird bei ordnungsmaRiger Handhabe und Ein-
haltung der Schutzvorschriften nicht eintreten.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die bisherige Hauptfunktion als Standort flir Gehdlze und Kulturpflanzen geht vollstandig verloren. Die
Leistungsfahigkeit des Bodens als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf geht auf den versiegelten Flachen
ebenso verloren. Ebenso geht hiermit ein Funktionsverlust des Bodens hinsichtlich seiner Eigenschaft als
Filter und Puffer einher. Im Bereich der Griinflachen und Pflanzgebote kann der Boden diesen Eigenschaf-
ten nach wie vor nachkommen.

MaBRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Im Bereich der Pflanzgebotsflachen bleiben die Bodenfunktionen erhalten. Durch die Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung kommt es hier zu verringerten Eintrdgen von Pestizid- und Dingemitteln.
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Bewertung

Die Schutzbedurftigkeit des Bodens wird durch die Planung verletzt. Es tritt ein Bodenverlust durch Versie-
gelung und Bebauung ein. Der Boden kann seinen urspringlichen Funktionen nicht mehr in bisherigem
Umfang nachkommen. Standig begriinte Flachen erhdhen die Leistungsfahigkeit der Filter- und Pufferfunk-
tion. Insbesondere auf Pflanzgebotsflachen ist mit einer Zunahme dieser Funktion zu rechnen, v.a. im Ver-
gleich zur jetzigen Ackernutzung. Ein Bodenverlust durch Erosion ist aufgrund der Morphologie nicht zu
erwarten. Insgesamt ist eine mittlere Erheblichkeit fur das Schutzgut Boden festzustellen.

2.1.5 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich
keine FlieR- und Stillgewasser.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Umge-
bung des Mains. Der Main, Gewasser 1. Ordnung,
verlauft in rund 130 m westlich der gewerblichen
Bauflache.

Der Auenbereich ist als Uberschwemmungsgebiet,
Hochwassergefahrenflache HQ 100, HQ extrem und
HQ haufig ausgewiesen. Teile des Plangebietes, die
als Grunflachen ausgewiesen sind, befinden sich im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
Flussaufwarts in Richtung Siden ist die Staustufe
.Heubach® errichtet.

Baubedingte Auswirkungen

Die Arbeiten mit schweren Maschinen im Rahmen der BaumafRRnahmen fiihren zu Bodenverdichtungen,
die zu einer Einschrénkung der natirlichen Wasserhaushaltsfunktionen fihren. Der Eintrag von Schadstof-
fen wird bei ordnungsgemalfer Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften voraussichtlich nicht ein-
treten.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Auf den versiegelten Flachen kénnen die natirlichen Wasserhaushaltsfunktionen nicht mehr erfillt werden.
AuBerdem wird hier der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie das Rickhaltevolumen des
belebten Bodens vermindert. Die Baugrenze orientiert sich an der Abgrenzung des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes, was die Versiegelung innerhalb dieser Zone untersagt. Die vorhandene Bo-
schung, die mittig durch das Plangebiet verlauft, bleibt in ihrer Ausbildung unberiihrt und somit als natirli-
cher Wall erhalten. Durch die Umwandlung von Acker zu Griinland sowie die Umsetzung der Pflanzgebote
wird der Bereich des Uberschwemmungsgebietes hinsichtlich der natirlichen Wasserriickhaltung aufge-
wertet.

MaRBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Im Bereich der Pflanzgebotsflachen vermindert sich der Oberflachenabfluss, aulerdem kann kleinrdumig
die Grundwasserneubildungsrate gesteigert werden.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind bau- und anlagebedingt erhebliche Umweltauswirkungen zu
erwarten, da langfristig negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate und den Oberflachen-
abfluss entstehen.
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2.1.6 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen tragen lokal zur Frischluftentstehung bei. Die Acker- und Wiesenflache
wirken Kleinflachig als Kaltluftentstehungsgebiete und haben damit einen positiven Effekt auf das ortliche
Mikroklima. Der Main mit Auenbereich fungiert als Kaltluftschneise.

Die Veranderung von Flachennutzungen, wie z.B. die Versiegelung von Béden oder der Bau von Gebau-
den, kann sich sowohl auf das Kleinklima der zu untersuchenden Flache als auch auf angrenzende Flachen
auswirken.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zeitweise zu Emissionen in Form von Staub und Schadstoffen durch Baustellenverkehr
und -maschinen kommen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Veranderung von Flachennutzungen, wie die Versiegelung von Béden oder der Bau von Gebauden,
kann sich sowohl auf das Kleinklima der zu untersuchenden Flache als auch auf angrenzende Flachen
auswirken. Zum einen geht die klimatische Ausgleichsfunktion durch die geplante Bebauung verloren. Zum
anderen erwarmen sich versiegelte Flachen stérker. So auch hier im Plangebiet, da mit einer GRZ von 0,8
ein hoher Versiegelungsgrad vorliegt. Durch die Gebaudehéhe von rund 9,5 m kann der Transport der
Frischluft beeintrachtigt werden.

MaRBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Die Pflanzgebotsflachen bewirken eine kleinrdumige Verbesserung fur das Klima im Plangebiet. Auflerdem
kann durch die Begriinung der Dacher eine weitere Verbesserung fir das Klima erreicht werden. Grof3rau-
mig gedacht, hat auch die Nutzung der Dachflachen mit Photovoltaikanlagen eine positive Auswirkung auf
das Klima, da durch regenerative Energieerzeugung Emissionen eingespart werden kdénnen.

Bewertung

Die geplante Bebauung und Versiegelung des Planungsgebietes bewirken eine Verschlechterung des
Kleinklimas. Der Eingriff in das Schutzgut Klima wird insbesondere durch die festgesetzten Pflanzgebote
geringgehalten, da sich die Geholz- und Baumpflanzungen mittel- bis langfristig positiv auswirken.

2.1.7 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Naturpark Spessart, dessen Zweck es ist, diesen als vorbildliche Erholungsland-
schaft zu entwickeln und zu pflegen. Im und um Plangebiet selbst sind keine Wander- oder Radwege aus-
gewiesen. Im Gemeindegebiet befinden sich der Main-, Drei-Lander-Radweg und die Wanderwege ,Limes-
weg“, ,Frankischer Marienweg* und ,Weinlehrpfad®. Jedoch wird das Gebiet iberwiegend durch die umge-
benden Gewerbegebietsflachen gepragt. Durch fehlende Zuganglichkeit und die Lage im Gewerbegebiet
kommt dem Plangebiet keine Bedeutung als Erholungsgebiet zu.

Baubedingte Auswirkungen
Im Zuge der Bauarbeiten kommt es zu zeitlich befristeten Larm-, Staub- und Geruchsemissionen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Anlage- und betriebsbedingt entsteht ein erhéhtes Verkehrsaufkommen durch An- und Abfahrtsverkehr von
Kunden und Lieferanten. Ebenso entsteht zusatzlicher Larm durch Produktionsprozesse.

Die Flache erfahrt eine technische Uberpragung, die die Erholungsfunktion der umliegenden Landschaft
beeintrachtigt. Die Bedeutung der Erholungsfunktion des Plangebiets und der direkten Umgebung ist je-
doch gering.

MaRBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen
Durch die Pflanzgebote kdnnen optische Wirkungen gemindert werden.
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Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind bau-, anlage- und betriebsbedingt geringe Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

2.1.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen ndheren Umfeld sind keine Denkmaéler vorhanden. Auf der
gegeniberliegenden Uferseite des Mains liegt das ,Lowensteinische Schloss®, das als Dreifliigelanlage als
Baudenkmal in Kleinheubach ausgewiesen ist. Der Ortskern Kleinheubach mit Schlossbereich ist als En-
semble (Aktennummer E-6-76-132-1) denkmalpflegerisch von Bedeutung. Das Ensemble umfasst den
Schlossbereich im gesamten Umfang des Schlossparks, der sich entlang des Mains erstreckt. Vom
Schlosspark ist das Plangebiet teilweise einsehbar, wobei das beiderseits des Schlossparkes schon grofRe
Gewerbeflachen ausgewiesen worden sind.

Bewertung

Durch die Vorbelastung des Gebietes liegt fiir das Schutzgut "Kultur- und Sachgditer” lediglich eine geringe
Betroffenheit vor.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgiitern auch die Wechselwirkungen zwi-
schen diesen zu berlicksichtigen. Die Schutzgliter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MalRe. Diese Wirkungsgeflechte sind bei der Bewertung des Eingriffs zu berlcksichtigen, um Sekundaref-
fekte und Summationswirkungen einschatzen zu kénnen.

Schutzgut Umweltauswirkung Erheblichkeit
= Nutzungsanderung von Feldgehdlzen, Acker- und Wie-
Landschaftsbild senflachen zu Gewerbegebiet mittel

= Anlage von Grin- und Pflanzflachen
Verlust und Beeintrachtigung von Lebensrdumen durch
Tiere und Pflanzen Nutzungsénderung und Versiegelung hoch

®  Rodung von Gehdlzen

Flache [ | Verlgst der Iandwirtschgftlichen Nutzfléchg mittel bis hoch
m  Versiegelung und Verdichtung durch bauliche Anlagen
m  Verlust der natirlichen Bodenfunktionen durch Verdich-

Boden tung und Versiegelung mittel

m  Grunordnerische Malinahmen férdern natirliche Boden-
funktionen
®  Verminderung der Grundwasserneubildung durch Bo-
denversiegelung und -verdichtung
Wasser m Eintrag von Schadstoffen durch Bau gering
m  Grinstrukturen sichern natirliche Wasserhaushaltsfunk-
tionen und Rickhaltevermdgen
m  Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zusatzliche
Klima/Luft Versiegelung und grof3e Baukorper gering
m  Grinstrukturen wirken ausgleichend
m Baubedingte, zeitlich befristete Zunahme des Verkehrs
und damit der Larm- und Abgasemissionen

Mensch ®  Larm- und Abgasemissionen durch An- und Abfahrtsver- gering
kehr sowie Produktionsprozesse
Kultur- und Sach- = Sichtbeziehungen vom Schlosspark gering

guter

Im vorliegenden Fall liegen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern "Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt’, "Flache’, 'Boden’, "Wasser” sowie ‘Klima” vor. So wirkt die Versiegelung von Flache und
Boden direkt auf die Wasserretention, die Grundwasserneubildung als auch das ortliche Kleinklima.
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2.1.10 Prognosen liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung des geplanten Gewerbegebiets sind die vorgenannten Umweltauswirkungen verbun-
den. Ohne die geplante Nutzung wirden die betroffenen Flurstiicke weiterhin als Gehdlze, landwirtschaft-
liche Ackerflache, Intensivgrinland sowie Deponie genutzt werden. Die aufgefuhrten Beeintrachtigungen
wilrden nicht eintreten.

Alternative Planungsmaoglichkeiten erscheinen nicht sinnvoll, da die Planung direkt an das bereits beste-
hende Gewerbegebiet anschlie3t und somit die bestehende Erschlieungsinfrastruktur effizienter ausge-
lastet werden kann.

2.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bestandsaufname des Umweltberichtes zur Bewertung der Umwelt sowie die Ermittlung der Prognose
der Umweltauswirkungen beruhen auf einer rechnerischen Bilanzierung von einerseits bestehenden Land-
schaftsbereichen und andererseits geplanten Flachennutzungen. Eine Gegenuberstellung beider Bilanzen
(‘Bestand” und "Prognose’) ergibt eine Gesamtbilanz, aus der abgelesen werden kann, ob und in welchem
Umfang AusgleichsmalRnahmen notwendig sind.

Diese Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurde erstellt nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministe-
rium fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung®, 2. erweiterte Auflage, Januar 2003.

Der Leitfaden der Eingriffsregelung sieht die Umsetzung der Eingriffsregelung in folgenden 4 Schritten vor:

Schritt 1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft Matrix Abb. 7
(Bestandsaufnahme) Listen 1a bis 1c
Schritt 2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiter- Matrix Alb. 7
entwicklung der Planung im Hinklick auf Yerbesserungen Liste 2

fur Naturhaushalt und Landschaftshild

Schritt 3 Ermitteln des Umfangs erfordericher Ausgleichsflachen  Matrix Abb. 7
Schritt 4 Auswihlen geeigneter Flachen for den Ausgleich Listen 2a und 2b
undl naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs- Liste 4

mabnahmen als Grundlage fur die Abwagung

Abwagen mit allen &ffentlichen und privaten Belangen (§ 1 Abs. 6 BauGE)

Arbeitsschritte der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Quelle: ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, 2. erweiterte Auflage, Januar 2003, Bayerischen Staatsministerium fiir Landesent-
wicklung und Umweltfragen)
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2.2.1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Schritt 1)

Nachfolgende Grafik zeigt das Ergebnis der Bestandsaufnahme vor dem Eingriff und dient als Grundlage
zur Erfassung und Bewertung des Plangebietes entsprechend Schritt 1 des Regelverfahrens.

Intensiv bewirtschafteter Acker (A11)
Intensivgriinland (G11)

Feldgehdlz mit Giberwiegend gebietsfremden Arten,
mittlere Auspragung (B223)

Gebisch mit Gberwiegend gebietsfremden Arten (B12)
Deponie, Erdablagerungen (0652)
Verkehrsflache des StralRenverkehrs, versiegelt (V11)

Gebéaude (X4)

Stromleitung

el i1l

Entlang des Nordrandes und zum Teil entlang der Dieselstralle im Osten befinden sich kiinstliche Erd- und
Steinablagerungen (0652), die teilweise sich selbst liberlassen sind. Die entlang des Ostrandes verlau-
fende Dieselstralle mit Gehweg ist asphaltiert (V11).

Das mittig gelegene Feldgehdlz tritt mehrschichtig mit Gberwiegend gebietsfremden Arten mittlerer Auspra-
gung auf (B223). Der besonnte Béschungsbereich wird von einem Gebiisch mit iberwiegend gebietsfrem-
den Arten (B12) eingenommen. Unterhalb der Béschung grenzt intensiv bewirtschafteter Acker (A11) und
Intensivgrinland (G11) an. Der Schuppen und die Trafostation sind als Gebaude (X4) eingestuft.

Auf der Grundlage der Bestandskartierung und der Digitalen Flurkarte wurden mittels CAD die Flachen vor
dem Eingriff ermittelt. Siehe hierzu folgende Darstellung.

Biotoptyp Flache in m?
Intensiv bewirtschafteter Acker (A11) 3.876
Intensivgrinland (G11) 494
Feldgehdlz (B223) 9.521
Gebiisch (B12) 1.892
Deponie, Erdablagerungen (0652) 1.159
Verkehrsflache des Strallenverkehrs, versiegelt (V11) 1.922
Gebaude (X4) 25
Summe 18.889
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Um den Ausgleichsbedarf fir das Plangebiet ermitteln zu kdnnen, ist dieses zunachst nach seiner Bedeu-
tung fur Natur und Landschaft - durch gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzguter -
in Gebiete geringer (Kategorie 1), Gebiete mittlerer (Kategorie 1) und Gebiete hoher Bedeutung (Kategorie
I) fur Naturhaushalt und Landschaftsbild zu untergliedern. Die Einstufung wird nach den jeweils vorherr-
schenden Bedeutungen vorgenommen und soll Flachen gleicher Bedeutung zusammenfassen.

Kategorie | Kategorie Il Kategorie Il
Unterer Wert Oberer Wert Unterer Wert Oberer Wert
Verkehrsflache Ackerflache - Feldgehdlz Im Plangebiet
Versiegelte Flache Intensivgrinland nicht vorhan-
durch Gebaude Deponie den

Gebusch

2.2.2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs (Schritt 2)

Der Bebauungsplan Anderung und Erweiterung *Gewerbegebiet Stid II” mit dem méglichen Eingriff in Natur
und Landschaft dient als Grundlage zur Erfassung und Bewertung des Plangebietes entsprechend Schritt
2 des Regelverfahrens.

Gewerbegebiet (53 Baulvio)
(Offentliche Verkehrsfidchen
Oiffentliche Grinfache

Private Grinfidche

o AL

Anpflanzung vom B3umen

Der Bebauungsplan legt die Art und das Malf3 der baulichen Nutzung in Form eines aufteren Gesamtrah-
mens fest. Somit kann auch die Beschreibung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft nur Uberschla-
gig aus dem Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Dies geschieht im Bebauungs-
plan Anderung und Erweiterung *Gewerbegebiet Stid 11" durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ).

Bei der Weiterentwicklung der Planung kann der erforderliche Kompensationsaufwand durch die am Ein-
griffsort durchgefiihrten VermeidungsmalRnahmen, zu denen auch griinordnerisch wirksame MaRnahmen
zahlen, verringert werden. Das bloRe Einbeziehen von Flachen, in die nicht eingegriffen wird, stellt keine
anrechenbare Vermeidungsmafnahme dar. Soweit VermeidungsmafRnahmen in der Planung vorgesehen
sind, kann — je nach Ausschopfung der im Einzelfall gegebenen Moglichkeiten — ein niedrigerer Kompen-
sationsfaktor innerhalb der angegebenen Spanne gewahlt werden. Ein niedriger Kompensationsfaktor
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kann auch in Fallen der Bebauung versiegelter Flachen (z. B. Konversionsflachen) angemessen sein, so-
fern nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB uberhaupt ein Ausgleich erforderlich ist.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes und der Digitalen Flurkarte wurden mittels CAD die Flachen der
Nutzung nach dem Eingriff ermittelt. Siehe dazu folgende Darstellung.

Biotoptyp Flache in m?
Uberbaubarer Bereich GE (X2) 8.651
Verkehrsflache des Strallenverkehrs, versiegelt (V11) 1.922
Pfg 1 (Erhalt Feldgehdlz) 1.348
Pfg 2 (B116, Geblsche ruderaler Standorte) 3.088
Pfg 3 (Ansaat Feuchtwiese, G222 MaRig artenreiche seggen-

, . . 2.194
und binsenreiche Feuchtwiese)
Pfg 4 (Anpflanzung Hartholzaue, L531 junge Auspragung) 1.563
Offentliche Griinflache (V51 Griinflache und Gehdlzbestand jun- 133
ger bis mittlerer Auspragung entlang von Verkehrsflachen)
Summe 18.889

Das Gewerbegebiet wird mit einer Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, was einem hohen Versiegelungs-
und Nutzungsgrad (Typ A) zuzuordnen ist. Die Verkehrsflache (1.922 m?) erfahrt keine Nutzungsanderung
und wird deshalb in der Betrachtung nicht einbezogen. Bei der Planung werden die Pflanzgebotsflachen 1-
4 als am Eingriffsort durchgefiihrte VermeidungsmafRnahmen herangezogen.

2.2.3 Ermitteln des Umfangs der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen (Schritt 3)

Im folgenden Schritt 3 des Regelverfahrens werden die Gebiete, die wegen ihrer naturschutzfachlichen
Bedeutung in verschiedene Kategorien eingestuft wurden (Schritt 1), mit den Gebieten, die aufgrund ihrer
Eingriffsschwere in verschiedene Typen eingestuft wurden (Schritt 2), Uberlagert. Die auf diese Teilgebiete
unterschiedlicher Beeintrachtigungsintensitat entfallenen Flachengréen wurden CAD-technisch ermittelt
und in nachfolgender Tabelle aufgelistet.

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung bietet fiir die einzelnen Beeintrachtigungsintensitaten Spannen von
Kompensationsfaktoren an. Aus diesen wird in Abhangigkeit von Umfang und Qualitat, der am Eingriffsort
durchgefiihrten MaBnahmen (Schritt 2), der zutreffende Kompensationsfaktor bestimmt.

Vor dem Eingriff Nach dem Eingriff
Typ A Typ B
GRZ = 0,8
) 3
3 5 2
o0 NES
2 g 38
«Q 8' >
? g
Kategorie |, Unterer Wert
Versiegelte Flache durch Gebaude, Asphalt, etc. 0,0 0,0
Kategorie |, Oberer Wert
Ackerflache 0,45 0,0
Intensivgrinland 0,45 0,0
Gebiisch 0,45 0,0
Deponie, Erdablagerungen 0,45 0,0
Kategorie Il, Oberer Wert
Feldgeholz 1,0 0,0

Die jeweilige FlachengréRe der Teilgebiete aus der Uberlagerung ist mit dem gewahlten Faktor zu multipli-
zieren. Daraus ergibt sich der in die Abwagung einzustellende Kompensationsumfang.

Seite 25



EEN

I
) EEN
Begriindung zum BP Anderung und Erweiterung "Gewerbegebiet Groheubach Sud Il KLARLE
vor dem Eingriff | nach dem Eingriff Faktor | Flache in m? il:‘orrrl:zpensationsumfang
Feldgehdlz Gewerbegebietsflache 1 7.514 7.514
Gebilsch Gewerbegebietsflache 0,45 87 39
Deponie Gewerbegebietsflache 0,45 1.025 461
Gebaude Gewerbegebietsflache 0 25 0
Verkehrsflache Verkehrsflache 0 1.922 0
Feldgehdlz Grinflache/Pflanzgebot 0 2.011 0
Acker Grinflache/Pflanzgebot 0 3.876 0
Intensivgrinland | Grinflache/Pflanzgebot 0 494 0
Deponie Grinflache/Pflanzgebot 0 140 0
Gebilsch Grunflache/Pflanzgebot 0 1.805 0
Ergebnis des Kompensationsumfangs ‘ 18.899 8.014

2.3  Naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen

Das Ziel der naturschutzfachlichen AusgleichsmaflRnahmen ist es, die Anlage in das Landschaftsbild ein-
zubinden sowie neue Lebensraumstrukturen zu schaffen.

Der Ausgleich des Eingriffes kann grundsatzlich auf drei verschiedene Arten erfolgen:
a) Ausgleich auf den Baugrundstiicken
b) Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (i.d.R. am Planrand)
c) Ausgleich aulRerhalb des Bebauungsplanes

Der Ausgleich kann nicht nur rdumlich sondern auch zeitlich getrennt vom Eingriff realisiert werden. Der
Ausgleich des vorliegenden Bebauungsplanes soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Grinfla-
chen und Pflanzgebote) und aulRerhalb stattfinden.

2.4 MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Die Grofle des Ausgleichs berechnet sich aus dem Ergebnis des Kompensationsumfangs, d.h. es wird ein
Ausgleich von 8.014 m? benétigt. Innerhalb des Geltungsbereiches sind 8.290 m? Flache von Pflanzgebo-
ten und Grinflache fir den Ausgleich anrechenbar. Durch die Umsetzung von internen Ausgleichsmalf3-
nahmen entsteht ein rechnerischer Uberschuss von 312 m2.

Das Feldgehélz im Pflanzgebot pfg1 ist dauerhaft zu erhalten. Alle 10-15 Jahre wird ein Pflegegang durch-
gefuhrt.

Der im Pflanzgebot pfg2 vorhandene Bewuchs an der Béschung bleibt erhalten. Der Robinienjungwuchs
wird beseitigt und durch standortgerechte, heimische Geholze ersetzt (s. Pflanzliste). Alle 10-15 Jahre wird
ein Pflegegang durchgefiihrt. Etwaige standortfremde Geholze werden entfernt, die Reptilienlebensraume
werden freigehalten.

Im Pflanzgebot pfg3 wird mit autochthonem / regionalen Saatgut eingesat, z.B. ,Feuchtwiese“ der Firma
Rieger-Hofmann, Produktionsraum 7, Stiddeutsches Berg- und Hiigelland. Die eingesate Flache wird zwei-
mal jahrlich gemaht, das Mahgut wird abgeraumt.

Im Pflanzgebot pfg4 ist eine Hartholzaue mit einheimischen Laubbdumen |. und Il. Ordnung anzupflanzen
und zu unterhalten. Die Bdume und Straucher sind in einem Pflanzabstand von 3m zu setzen. Dabei sind
zu ca. 70% Baume zu verwenden. An den Strduchern und Baumen ist eine Fertigstellungspflege durchzu-
fuhren. Die Straucher sind ca. alle 15 Jahre abschnittsweise auf den Stock zu setzen.

Folgende MaRnahmen werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu vermindern. Die Ermittlung der
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Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berilcksichtigung folgender
Vorkehrungen (Auszug aus der Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung):

V1 Zum Schutz angrenzender Strukturen erfolgt eine Begrenzung des Baufeldes: Keine Lagerung von
Baumaterial und Baufahrzeugen innerhalb von Biotop- und Gehdlzstrukturen.

V2 Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sind die Rodungs-
arbeiten ausschlielllich aulRerhalb der Brut- und Nistzeiten von Végeln und Wochenstubenzeiten von Fle-
dermdusen in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren.

V3 Vor Durchfiihrung der Rodungsarbeiten sind die potentiellen Héhlenbdume von einer fachkundigen
Person auf Besatz von geschuitzten Tierarten zu kontrollieren und diese ggf. zu bergen. Nach endoskopi-
scher Kontrolle aller Hohlungen durch eine fachkundige Person sind entsprechende Gehdlze unmittelbar
zu fallen. Wenn eine Fallung nicht unmittelbar maglich ist sind alle Hohlungen vorsorglich bis zur Fallung
zu verschlieen. Ein zwischenzeitlicher Besatz kann somit ausgeschlossen werden. Diese Mallnahmen
betrifft auch Hohlenbdume welche aktuell nicht erfasst und erst im Zuge der Erkletterung des Bestandes
neu hinzukommen. Werden geschiitzte Tierarten angetroffen, ist umgehend das Umweltschutzamt zu in-
formieren und das weitere Vorgehen abzusprechen.

V4 Um eine Beeintrachtigung von Winterquartieren der Haselmaus zu vermeiden, sind Erdarbeiten
erst nach Beendigung des Winterschlafes (ab Marz/April) durchzufihren, so dass Tiere flichten kénnen.

V5 Um eine Beeintrachtigung von Reptilien zu vermeiden, sind Erdarbeiten nur im Zeitraum Ende Marz
bis Anfang Mai bei einer Temperatur Uber 5°C bzw. Mitte August bis Ende September durchzufiihren. Je
nach Witterungsverlauf kdnnen diese Zeitrdume ggf. auch klrzer sein.

V6 Ein Teil der Gehdlzverluste wird planintern ausgeglichen. Entlang der Stral3e sind Baume zu pflan-
zen, an der Boschung Richtung Main sind die standortfremden Geholze zu entfernen (v.a. Robinienjung-
wuchs) und durch heimische Pflanzen zu ersetzen. Es ist kein Einsatz von Diinger und Herbiziden erlaubt.

V7 Auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen (FI. Nr. 5700/14,5700/6) ist ein Auwald zu pflanzen
(Stiel-Eiche, Flatterulme, Feld-Ulme, Esche, Berg-Ahorn, Feld-Ahorn, Trauben-Kirsche, Hartriegel, Pfaf-
fenhitchen, Weiltdorn, Holunder). Auf der Ackerflache werden nicht bepflanzte Randbereiche mit autoch-
thonem / regionalen Saatgut eingesat, z.B. ,Feuchtwiese” der Firma Rieger-Hofmann, Produktionsraum 7,
Slddeutsches Berg- und Higelland. Die Flache wird zweimal jahrlich gemaht, das Mahgut wird abgerdumt.

V8 Es ist eine insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden (warmwei3e LED- Leuchten, ca. 3000
K mit geschlossenem Lampengehause). Lichtsmog ist durch Reduzierung der Aufenbeleuchtung (Intensi-
tat, Dauer, Umfang) und die Vermeidung von horizontaler oder nach oben gerichteter Abstrahlung zu ver-
meiden.

V9 Bei der Gebaudeplanung ist den Belangen des Vogelschutzes Rechnung zu tragen (Reduzierung
von Durchsichten durch entsprechende Markierungen, Reduktion der Spiegelwirkung).

Durch die Pflanzgebote kann langfristig ein Teil der Gehdlzverluste ausgeglichen werden (Baumreihe ent-
lang der StralRe; Pflanzung von Strduchern und eines Auwaldes). Aufgrund des Time-Lag-Effektes ist im
Vorfeld pro vorhandener Baumhdhle je zwei Vogel- und Fledermausnistkasten anzubringen.

CEF1 Um die Betroffenheit von Végeln und Fledermausen zu vermeiden sind im Vorfeld pro Baumhéhle
je 2 Vogel- und Fledermausnistkasten im Umfeld anzubringen, insgesamt also je 36 Stiick. Die Nisthilfen
mussen im raumlich-funktionalen Zusammenhang zum Eingriffsgebiet befestigt werden und schon vor Be-
ginn der Vogelbrutzeit spatestens im Jahr des Baubeginns zur Verfligung stehen.

Aus den gerodeten Hohlenbaumen werden Stammabschnitte incl. der vorhandenen Hohlungen gefertigt
und im Bereich des erhaltenen 1500 m? grof3en Feldgehdlzes auf FI. Nr. 5700/6 angebracht. Die Stamm-
abschnitte inkl. der jeweiligen Hoéhlung sind stehend an gesunde Baume anzubinden und dauerhaft zu
sichern. Auf ein Eindringen von Wasser in die Hohlung ist durch den schragen Schnitt 45 Grad weit ober-
halb der H6hlung zu sorgen.

Sollten vor Ort keine ausreichenden Baume zum ,Anstellen* vorhanden sein, sind im Umfeld Alternativen
zu suchen (ggf. Moglichkeiten zur Sicherung auf der Ausgleichflache). Alle Standorte von kiinstlichen Nes-
tern/Kasten als auch die Stammabschnitte sind mittels GPS zu vermessen. Sie sind in die textliche- und
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plangrafische Darstellung des Grinordnungsplanes zu Ubertragen. Alle Standorte sind nach Méglichkeit
auf Gemeindeeigentum zu wahlen sodass eine aufwendige grundbuchrechtliche Sicherung ,externer” Fla-
chen vermieden wird.

CEF2 Neuanlage von Kleinstrukturen fir Reptilien: Im Béschungsbereich sind zwei Steinhaufen auf je-
weils ca. 2-3 m? Flache anzulegen. Die Flache, auf der die Steinhaufen errichtet werden, ist vorab auf eine
Tiefe von etwa 50 cm auszukoffern, anschlieBend sind Lesesteine (Durchmesser zwischen 20cm - 40cm)
auf eine Hohe von etwa 0,5-1m Uber dem natirlichen Boden aufzuschichten.

Es werden zwei Sandlinsen mit jeweils 2m? angelegt (Auskofferungstiefe 30cm).

Auflerdem werden Versteckhilfen durch zwei Aufschichtung von Astwerk geschaffen. Die Reisighaufen
haben jeweils eine Flache von ca. 2m?2.

CEF3 Der Totholzstumpf im Bereich der Hiitte, der zahlreiche Insektenldcher aufweist, ist zu sichern und
wieder einzubauen.

Die Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sowie die CEF-Malinahmen sind im Rahmen des Moni-
torings zu Uberprifen.

2.5 Planungsalternativen und Begriindung der getroffenen Wahl

Der Bebauungsplan dient der Erweiterung der Gewerbeflachen an einem integrierten Standort in GroRheu-
bach aufgrund konkreter Nachfragen. Diese zusatzlichen Gewerbeflachen grenzen an das vorhandene
Gewerbegebiet an und kénnen somit in den raumlichen Kontext des "Gewerbegebietes Sud II" in GroR-
heubach eingebunden werden. Es wurde festgestellt, dass die Beeintrachtigung durch das geplante Vor-
haben hauptséachlich durch die Uberbauung von Feldgehdlzen und der damit verbundenen Versiegelung
verursacht werden. Durch den hohen flachenmaRigen Anteil an Grinstrukturen/ Pflanzgeboten (44% der
Gesamtflache) im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen kompensiert werden.

Es sprechen v. a. auch folgende stadtebauliche und weitere 6ffentlich-rechtliche Aspekte fur die Planung:

= Da keine Wohnbebauung in der Umgebung vorhanden ist, sind die Stérungen fur die Bevolkerung ge-
ring.

= Die Flache liegt zwischen bestehenden Gewerbeflachen und weist daher eine starke Vorpragung auf.
Weitere ErschlieRungsstrafien werden im Sinne des schonen Umgangs mit dem Schutzgut Flache nicht
bendtigt.

= Die bestehende ErschlieBungsinfrastruktur ist ausreichend und kann durch die vorliegende Planung
beidseitig genutzt werden. Es ergibt sich eine verbesserte Auslastung der vorhandenen ErschlieRungs-
infrastruktur.

= Die gewerblichen Bauflachen werden im Bestand an einem Standort verdichtet.

= Ziel ist die Schaffung von weiteren Arbeitsplatzen vor Ort in Grolheubach zur Steigerung der Attraktivi-
tat von Grof3heubach und die Unterstiitzung ortsansassiger Betriebe durch die Schaffung / Bereitstel-
lung von Erweiterungsflachen. Bei den ortsansassigen Betrieben ist sonst mit nachteiligen Folgen flr
hinsichtlich des Arbeitsplatzangebotes zu rechnen.

= Die Berucksichtigung der sensiblen Naturschutzbelange war vor Beginn des Planungsprozesses schon
Hauptkriterium der Untersuchung. Im nun begonnenen gesamten Planungsprozess der Bauleitplanung
und bei der Festlegung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen konnten die sen-
siblen Naturschutzbelange maéglichst umfassend berlicksichtigt werden. Mit den planinternen Aus-
gleichsflachen im Siidwesten des Plangebietes wird ein Ubergang von der bestehenden gewerblichen
Siedlungsstruktur zur freien Natur geschaffen.

= Auf dem Gebiet der Gemeinde stehen keine anderen geeigneten Flachen zur Verfligung, die in engem
Siedlungszusammenhang dieselbe stadtebauliche und betriebswirtschaftliche Eignung fir die beab-
sichtigte Nutzung aufweisen.

3 Angabe zur Durchfiuhrung der Umweltpriufung

Die fur den vorliegenden Umweltbericht verwendeten Daten, Planungsgrundlagen und Gutachten finden
sich im Anhang und wurden an den entsprechenden Stellen im Bericht gekennzeichnet. Eigene
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Recherchen und Ortsbegehungen in den Jahren 2018 und 2019 erganzen diese. Die Beurteilung der Um-
weltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.

4 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Moni-
toring)

Gemal § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Zielrichtung
des Monitorings ist es, insbesondere die unvorhergesehenen Umweltauswirkungen nachhaltig zu erfassen.
Fir die Bebauungsplanung im Bereich des Plangebietes "Gewerbegebiet Siid 11" sind durch ein geeignetes
Monitoringverfahren die Umweltauswirkungen, die bei der Planaufstellung lediglich prognostiziert werden
konnten, nach der Umsetzung nachzuweisen.

4.1 Inhalte des Monitorings

Nachzuweisen ist:

= ob die angewandte Prifmethode, die auf der Basis der Biotopbewertung als Indikator fir alle Schutz-
gebiete eingesetzt wurde, flr das Plangebiet die richtige Bewertung lieferte.

= ob die Wertfaktoren der Biotopbewertung auch langfristig vertretbar sind.

= ob die Versiegelung des gesamten Plangebietes entsprechend der Prognosen eingehalten wurde.

= ob es weitere Umweltbelastungen gab, die von der Natur der Sache nicht sicher vorhergesagt werden
koénnen.

4.2 Monitoring — Zeitplan

Wie das Monitoring funktioniert, also wann und in welcher Weise die Gemeinde ihre Prognose der Umwelt-
auswirkungen Uberwacht, bestimmt der folgende Zeitplan. Dazu wird im vorliegenden Umweltbericht eine
Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiih-
rung der Bauleitplédne auf die Umwelt aufgenommen:

Termin Monitoringaufgabe
m  Wurden die potentiellen Hohlenbaume vor der Rodung von einer
fachkundigen Person auf Besatz von geschitzten Tierarten kon-

trolliert?
= Wurden die CEF-Mafinahmen ,CEF1“, ,CEF2* und ,CEF3*
durchgefihrt?
Vor Beginn der Baumaflinahme = Wird die festgelegte Bauzeit zur Vermeidung artenschutzrechtli-

cher Verbotstatbestédnde eingehalten, bzw. wurde bei anderen
Bauzeiten die Begehung oder die vorbeugende Freirdumung der
Bauflachen vorgenommen?
m Wourde die zeitliche Beschrankung der Rodungsarbeiten beach-
tet?
=  Wird die Begrenzung des Baufeldes bzw. die geplante Baustel-
leneinrichtung eingehalten?
m  Wourde insektenfreundliche Beleuchtung verbaut?
= Wourden die Belange des Vogelschutzes bei der Gebaudepla-
nung (Reduzierung von Durchsichten durch entsprechende Mar-
kierungen, Reduktion der Spiegelwirkung) beriicksichtigt?
= Wourden die Pflanzgebote / Anpflanzungen / Ansaaten entspre-
chend der Bebauungsplanung vollstidndig umgesetzt?
= Wurden alle Anpflanzungen mit den aufgefiihrten einheimischen
1 Jahr nach Abschluss der Bau- Geholzen umgesetzt?
maflnahmen = Wurden die Vorgaben des Pflegemanagements bericksichtigt?
= Wurden die Funktionskontrollen bzgl. Qualitat und Quantitat der
Ansaaten und Anpflanzungen, zur Kontrolle der erwiinschten
Zielerreichung dokumentiert und abgestimmt?

Wahrend der Bauphase

Nach der Bauphase

Seite 29



Begriindung zum BP Anderung und Erweiterung *Gewerbegebiet GroRheubach Sud II’ KLARLE

= Werden die AusgleichsmaflRnahmen gepflegt?
= Wurden die CEF-MalRnahmen hinsichtlich ihrer Funktionserful-
lung kontrolliert? Uber die Ergebnisse des Monitorings ist die

Dauer der Betriebszeit UNB zu informieren. Sind die MaRnahmen nicht wirksam bzw.

bestehen Defizite, sind Malnahmen zu Nachsteuerung mit der
UNB abzustimmen. Der UNB ist ein Bericht Gber die Einhaltung
und Umsetzung als Protokoll oder Bericht vorzulegen.

- Neubewertung der Umweltbelange nach Einstellung der neuen Erkenntnisse
- Evtl. Bestimmung neuer Ausgleichsflachen
- Vorlage im Gemeinderat und dem Landratsamt

5

ZUSAMMENFASSUNG

Mit dem Bebauungsplan Anderung und Erweiterung "Gewerbegebiet Siid 1I” werden Gehélzstrukturen,
landwirtschaftliche Acker- und Wiesenflache sowie Erdablagerungen lberplant. Als voraussichtliche Um-
weltauswirkungen ist hauptsachlich der Eingriff in das Schutzgut "Tiere und Pflanzen” von Bedeutung.
MaRBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht dokumentiert.
Sie umfassen u.a.

Effizientere Auslastung der Verkehrs- und ErschlieBungsinfrastruktur

Entwicklung 44% des Geltungsbereichs als Grinflache mit Pflanzgeboten

Verbesserung der Retentionsflachen im Uberschwemmungsgebiet des Mains durch Entwicklung
extensiver Grunflachen

Baufeld- und Bauzeitbeschrankung

Hohenbeschrankung der Gebaude

Festsetzung von insektenfreundlicher Beleuchtung und Mallnahmen zum Vogelschutz bei der Ge-
baudeplanung
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6 Abwagung

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Siid | soll die bendtigten Gewer-
begebietsflachen zur Verfligung stellen. Dabei werden Gehdlzstrukturen, landwirtschaftliche Acker- und
Wiesenflache sowie Erdablagerungen im direkten Anschluss an bereits vorhandene Gewerbeflachen in
Anspruch genommen.

Bei der Abwagung der 6ffentlichen Belange “Schaffung von gewerblichen Bauflachen und damit Sicherung
des Arbeitsplatze vor Ort” gegentber den unvermeidlichen Eingriffen in die Natur stuft der Markt Grof3heu-
bach entsprechend dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit die erstgenannten, &ffentlichen Belange ge-
genuber den Belangen von Natur und Landschaft hdherrangig ein.

Durch die verbesserte Auslastung der vorhandenen ErschlieBungsinfrastruktur, die geringe Festlegung
neuer Stralenflachen sowie durch die Anlage von Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Plangebiets wird
ein ausgeglichener Naturhaushalt gegeniiber dem Zustand vor dem Eingriff erreicht. Als voraussichtliche
Umweltauswirkungen ist vor allem der Verlust von Boden und Bodenfunktionen zu nennen. Die Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes ist nicht von erheblicher Bedeutung.

Zur Erreichung des genannten offentlichen Belangs ist dieser unvermeidbare Eingriff derzeit an keinem
anderen Ort und in keinem geringeren Umfang durchfiihrbar.

Die genannten Aspekte, sowie der Erhalt und die Neuanpflanzung von Biotopstrukturen zeigen, dass die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Gesamtschau weder erheblich noch nachhaltig beeintrach-
tigt wird. Der Markt hat sich im Vorfeld ihrer Planungsentscheidung mit der Uberwachung (Monitoring) be-
fasst und hinreichende Kontrollmechanismen vorgesehen.

Aus den genannten Griinden kommt der Markt GroRheubach zu dem Ergebnis, dass die Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes ‘GroBheubach - Gewerbegebiet Siuid II" nach der Festset-
zung der Ausgleichsflachen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rah-
men der Abwégung ausreichend Rechnung tragt.

Markt Grof3heubach, den

1. Blurgermeister Gernot Winter
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QUELLENVERZEICHNIS

Far die im vorliegenden Umweltbericht getroffenen Aussagen, Bewertungen und Beschreibungen wurden
folgende Quellen herangezogen:

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

BBodSchG: Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 3
Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geandert worden ist.

BNatSchG: Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist.

Markt Grof3heubach (2006): Flachennutzungsplan

Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP), Stand 2020

Regierung von Unterfranken, Regionalplan Bayrischer Untermain (1), 25.08.2020

Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung, 2. Erweiterte Auflage Januar 2003

Internetquellen
Bayrisches Landesamt fur Umwelt 2020, FIN-Web — FIS-Natur Online

Bayrisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat, BayernAtlas, 2021
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