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1. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Aufgrund der nach wie vor anhaltenden hohen und zuletzt nochmals gestiegenen Nachfrage nach Gewerbe-
grundstiicken hat sich die Marktgemeinde Schwarzach am Main die Erweiterung des bestehenden Gewerbe-
gebietes stidlich der B22 in Stadtschwarzach vorgenommen und deshalb die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Vierte Erweiterung Gewerbegebiet siidlich der B22" im Ortsteil Stadtschwarzach beschlossen.

Schon seit Langerem ist ein konkreter Gewerbe-Interessent mit einheimischen Wurzeln auf der Suche nach
einer geeigneten und v.a. ausreichend groRen Gewerbegrundstiicksflache in Schwarzach am Main, woflr im
vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf eine Parzelle mit knapp 13.000 m? vorgesehen wurde und die alternativ
in dieser GréRenordnung aktuell nirgends im Ortsbereich zur Verflugung gestellt werden kdnnte. Inzwischen
konnte bereits ein Vorvertrag zum Grundstlickserwerb mit diesem Interessenten geschlossen werden.

Fir die andere vorgesehene mittelgrol3e Parzelle mit knapp 6.000 m? liegen verschiedene Interessensbekun-
dungen unterschiedlicher Gewerbebetriebe vor, fiir die parallel zum Bebauungsplanverfahren weitere Ver-
handlungen betrieben werden, sodass auch hier spatestens zum Fertigstellungszeitpunkt der ErschlieSungs-
bauarbeiten ebenso ein Grundstiickserwerber feststehen diirfte.

Des Weiteren plant die Marktgemeinde aufgrund der wachsenden Aufgaben eine Erweiterung des ortlichen
kommunalen Bauhofes, welche als ,Auflenstelle” auf der restlichen verbleibenden Flache mit einer Parzel-
lengréfie von in etwa 2.000 m? erfolgen kdnnte.

Bei der Erweiterung des Gewerbegebietes handelt es sich, wie im Bestand auch, um ein Gewerbegebiet (GE)
gemaf § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Das Plangebiet ,Vierte Erweiterung Gewerbegebiet stdlich der B22“ kommt stid-siddstlich des bestehenden

Gewerbegebietes zum Liegen und schliefl3t hier an das Bebauungsplangebiet ,Dritte Erweiterung Gewerbe-
gebiet sudlich der B22* an.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Marktgemeinderat Markt Schwarzach am Main fasste am 02.07.2024 den Aufstellungsbeschluss fir das
vorgesehene Plangebiet. Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan erstellt. Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes
wurde das Planungsbiro TIG Ingenieure GmbH & Co. KG in Dettelbach beauftragt.

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt.

Der Geltungsbereich des Plangebietes stimmt mit dem gultigen Flachennutzungsplan Uberein.

Die bendtigten Grundstiicke werden durch die Marktgemeinde Schwarzach am Main erworben, entspre-
chende Grundstiicksverhandlungen hierzu stehen vor dem Abschluss.
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3. LANDSCHAFTLICHE AUSGANGSSITUATION

Die Marktgemeinde Schwarzach am Main liegt dstlich von Wirzburg, naturrdumlich gesehen im stdoéstlichen
Bereich der Mainfrankischen Platten sowie dem sidwestlichen Steigerwald-Vorland.

Der Ortsteil Stadtschwarzach liegt links des Mains. Das geplante Gewerbegebiet liegt am sid-6stlichen Rand
des Ortsteils Stadtschwarzach und grenzt an die Gemarkungsgrenze des Ortsteils Dullstadt an.

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

Im Westen wird das Plangebiet von einer ebenfalls intensiv bewirtschafteten Ackerflache und einer zugehori-
gen landwirtschaftlichen Halle begrenzt. Dahinter befinden sich weitere intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen.

Im Siden schliel3t das Plangebiet an einen landwirtschaftlichen Weg sowie ein in Privatbesitz verbleibendes
und mit einer landwirtschaftlich genutzten Halle bebautes Flurstiick an.

Im Osten grenzt das Plangebiet an eine Landschaftshecke mit dahinter liegendem Flurweg an.

Im Norden entsteht der Anschluss bzw. Liickenschluss zum bestehenden Gewerbegebiet.

Das bestehende Gelande des Plangebietes ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung relativ unver-
worfen, besitzt im 6stlichen Drittel eine geringfiigige, in nord-siidlicher Richtung verlaufende Erhebung und
fallt insgesamt leicht in nordliche Richtung ab. Der betreffende Bereich befindet sich in einer Héhenlage von
ca. 205 m 0. NN bis ca. 202 m 0. NN.

Der Abstand zum westlich verlaufenden Main und der dort parallel verlaufenden Staatsstralle St2271 betragt
ab der 6stlichen Plangebietsbegrenzung (Luftlinie) ca. 1.800 m, dazwischen befindet sich die vorhandene
Ortslage des Ortsteils Stadtschwarzach. Der Héhenunterschied zum Main betragt rund 14 — 15 m, das Plan-
gebiet befindet sich weit auRerhalb des amtlich festgesetzten HQ100-Bereichs des Mains.

4. PLANUNGSUMGRIFF

Das geplante Gewerbegebiet erstreckt sich in Nord-West- / Sid-Ost-Richtung auf einer Lange von ca. 145 m
und in Std-West- / Nord-Ost-Richtung auf einer Breite von ca. 170 m.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes betragt ca. 2,266 ha.
Das Plangebiet ist von folgenden Grundstliicken umgrenzt:
Im Norden: FI.-Nr. 318 (Gemarkung Stadtschwarzach)

Im Osten: FI.-Nr. 296 (Gemarkung Dillstadt)
FI.-Nr. 298 (Gemarkung Dillstadt)

Im Suden: FI.-Nr. 334 (Gemarkung Stadtschwarzach)
FI.-Nr. 329 (Teilflache; Gemarkung Stadtschwarzach)

Im Westen: FI.-Nr. 332 (Gemarkung Stadtschwarzach)
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und beinhaltet folgende Grundstiicke (alle Gemarkung Stadtschwarzach):
FI.-Nr. 328
FI.-Nr. 329 (Teilflache)
FI.-Nr. 330
FI.-Nr. 331
Es entstehen insgesamt drei Gewerbegrundstuicke.
Die GrundstlicksgréRen betragen ca. 2.212 m?/ ca. 5.624 m?/ ca. 12.753 m2,
5. STADTEBAULICHE UND LANDSCHAFTLICHE LEITGEDANKEN

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes gemall § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) erméglicht es, in-
nerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eine geordnete, der Umgebung bzw. v.a.
der angrenzenden Bebauung im bestehenden Gewerbegebiet angepasste Nutzung herbeizufihren.

Das Gebiet ist gepragt durch die nordlich anschlieRende Gewerbebebauung sowie durch die dstlich, stdlich
und westlich anschlieRende landwirtschaftlich genutzte weite Flur. Stadtebaulich drangt sich diese Flache zur
Abrundung des Gewerbegebietes und als abschlielende Bebauung auf.

Da das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zum bestehenden Gewerbegebiet liegt, entspricht es einer
logischen Fortfihrung der Planungsgrundsatze dieses bebauten Gebietes. So werden nicht nur die beste-
henden ErschlieRungsstrallen aus dem Gewerbegebiet ,Sudlich der B22* in das Plangebiet hinein fortgefihrt,
sondern auch ErschlieBungselemente, wie z. B. die Anlage von Gehwegen und Parkplatzen aufgegriffen.

Die stadtebauliche Konzeption des Plangebietes orientiert sich in wesentlichen Teilen an den Festsetzungen
der angrenzenden Teilgebiete des bestehenden Gewerbegebietes.

So soll die Héhenentwicklung der Gebaude durch Festsetzung der Grund- (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ), Anzahl der Vollgeschosse sowie der max. zul. Wandhohe zu einer gebietstypischen Gestaltung des
Baugebietes fihren.

Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und zur Sicherung der 6ffentlichen Belange, insbesondere
des Orts- und Landschaftsbildes, werden auflerdem Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen zu Dach-
neigungen, Dachformen, Material- und Farbenwahl, auch hinsichtlich der Fassadengestaltung, getroffen.

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

Bezlglich der Einfriedungen entlang der Grundstlicksgrenzen werden Vorgaben gemacht. Zur 6kologischen
Vernetzung wird festgesetzt, dass keine Mauern und Sockelmauern zugelassen sind.

Grunordnerische MaRnahmen, wie z. B. die geplante Ortsrandbegriinung sowie eine gute Durchgriinung des
Plangebietes erzielen eine glinstige Einbindung der kiinftigen Bebauung in die umgebenden landwirtschaftli-
chen Flachen. Zudem werden hinsichtlich der Anpflanzungen einheimische, standortgerechte Sorten mittels
Artenauswabhlliste vorgeschrieben.
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Im Plangebiet sind Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen (ausschlie3lich) auf Dachflachen zugelassen.
Diese dirfen lediglich auf Flachdachern aufgestandert werden, auf allen anderen zuldssigen Dachformen sind
dies dachflachengleich herzustellen.

Etwaige Werbeanlagen werden in ihrer Héhe und GréRRe begrenzt.

Fur freistehende Garagen sollte die Dachform und die Dachneigung in Anlehnung an das Hauptgebaude
gewahlt werden. Haupt- und Nebengebdude, die baulich miteinander verbunden sind, sollten hinsichtlich der
Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Putz, Farben- und Materialwahl gegenseitig angepasst werden. Ne-
beneinander liegende Grenzgaragen benachbarter Grundstiicke sollten méglichst im Baustil zueinander pas-
sen (gleiche Dachneigung, gleiche Firstrichtung, gleiche Traufenausbildung).

6. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird i. S. d. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Als hochstzulassiges Malfd der baulichen Nutzung gilt gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Betriebsgebaude eine
Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,8 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 1,6.

Gemal § 8, Abs. 3 BauNVO wird fiir Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter gemal § 17, Abs. 1 BauNVO als héchstzulassiges Mal der baulichen Nutzung
eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,3 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 0,5 festgelegt.

Fir das ausgewiesene Gebiet ist entsprechend der Planzeichnung

Bei Betriebsgebauden: Erdgeschoss und Obergeschoss (EG+0G) zuldssig, wobei das OG ein Vollgeschoss
sein darf, bei Wohngebauden: Erdgeschoss und Dachgeschoss (EG+DG) zulassig, wobei das DG ein Voll-
geschoss sein darf.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt.

Die Wandhohe darf folgende Werte nicht Gberscheiten:
- EG + OG (max. Ill) mit Flachdach (5 — 10 Grad): max. 12,00 m,
- EG + OG (max. II) mit Satteldach (15 — 20 Grad): max. 8,50 m,
- EG + OG (max. Il) mit Pultdach (max. 15 Grad):
max. 8,50 m an der niedrigen Traufseite u. max. 10,00 m an der hohen Traufseite,
- EG + DG (max. Il) mit Sattel-, Walm- o. Zeltdach (25 — 42 Grad): max. 5,50 m,
- EG + DG (max. Il) mit Pultdach (10 — 25 Grad):
max. 5,50 m an der niedrigen Traufseite u. max. 9,50 m an der hohen Traufseite,
- EG + DG (max. Il) mit gegeneinander héhenversetztem Pultdach (20 — 35 Grad):
max. 5,50 m an der niedrigen Traufseite u. max. 7,50 m an der hohen Traufseite.

Die Wandhdhe ist das Mal von der naturlichen oder festgelegten Gelédndeoberflache bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder der obere Abschluss der Wand.

Fir Einzelhandelsbetriebe ist eine Verkaufsflache bis max. 800 gm zugelassen.
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6.3 Bauweise, uiberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das gesamte Plangebiet wird gem. § 22 Abs. 3 BauNVO die geschlossene Bauweise festgelegt. Abwei-
chend hiervon wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass zu den vorderen, riickwartigen und seitlichen
Grundstiicksgrenzen die Grenzabstande gemal den bauordnungsrechtlichen Regelungen einzuhalten sind.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Garagen, Carports, Stellplatze und
untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf der nichtliberbaubaren Grundsticksflache mdglich.

Terrassierungen, Aufschittungen und Abgrabungen zum naturlichen Gelande sind unzulassig.

1. IMMISSIONSSCHUTZ

Larmschutz ist durch entsprechende Bauweise gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® sicherzustellen.

8. EMMISSIONSSCHUTZ

Die Erweiterung des Gewerbegebietes kommt gegeniber dem vorhandenen Wohngebiet im Bereich der
Bamberger Strale im Ortsteil Stadtschwarzach hinter dem bestehenden Gewerbegebiet zum Liegen und hat
somit einen Abstand von mind. rund 600 m.

Zum Oirtsteil Dillstadt betragt der Abstand der Erweiterungsflache des Gewerbegebietes zur nachstgelege-
nen Wohnbebauung genau so viel wie vom bestehenden Teil des vorhandenen Gewerbegebietes, namlich
rund 400 m.

In Richtung des Weilers Stephansberg der Marktgemeinde Kleinlangheim betragt der durch die Erweiterung
entstehende geringste Abstand kinftig ca. 900 m und zum Ortsteil Haidt der Marktgemeinde Kleinlangheim
in etwa 1.500 m.

Von einer (zusatzlichen bzw. verstarkten) Larmbelastung angrenzender Wohnbebauung durch die vorlie-
gende geplante Erweiterung des Gewerbegebietes ist nicht auszugehen!

9. ATERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

9.1 Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung die vorhandenen Flachen weiterhin be-
stehen bleiben und intensiv landwirtschaftlich genutzt wirden.

9.2 anderweitige Planungsmoglichkeiten

Eine Ausweisung von Gewerbeflachen an anderer Stelle innerhalb der Marktgemeinde Schwarzach am Main
nebst Ortsteilen erweist sich durch verschiedene dufiere Zwange und Gegebenheiten, wie beispielsweise vor
allem die Lage von Gewassern und tbergeordneten Verkehrswegen (Main, Castellbach, Bundesstralle B22,
Staatsstralle St 2271, KreisstralRe KT 11) aber auch bestehender Wohnbebauung als technisch schwieriger
und dadurch kostenintensiver, aber vor allem auch unattraktiver bzw. konfliktpotentialintensiver.
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10. ERSCHLIESSUNG

10.1 verkehrstechnische ErschlieBung

Das Plangebiet liegt stdlich der bestehenden Gewerbebebauung und wird Uber einen 6ffentlichen Flurstreifen
der FI.Nr. 331/1 Gemarkung Stadtschwarzach mit einer Breite von ca. 10,00 m zwischen zwei bebauten
Grundstucken an den Bestand angebunden.

Hier soll eine Fahrbahn mit 6,00 m breite entstehen, die auf der dstlichen Seite von einem Gehweg mit einer
Breite von 1,50 m begleitet wird. Entlang der westlichen Seite der Fahrbahn soll ein Mehrzweckstreifen aus
Pkw-Langsparkstanden und Bauminseln mit einer Breite von ca. 2,50 m entstehen.

Der Gehweg soll in Pflasterbauweise zur Ausfiihrung gelangen, die Pkw-Langsparkstéande sollen mit Drain-
fugenpflaster befestigt werden. Die Fahrbahn wird in Asphaltbauweise hergestellt.

Am Ende dieser Erschlielungsstrale wird auf FI.Nr. 331 Gemarkung Stadtschwarzach ein Wendehammer
fur Lastzlige mit einem Wendekreisdurchmesser von 25,00 m ebenfalls in Asphaltbauweise angeordnet, der
die neuen Grundstiicke verkehrstechnisch anbindet und die Sackgasse zur Wendemdaglichkeit macht.

10.2 Ver- und Entsorgung

10.2.1 Trinkwasserversorgung

Die Marktgemeinde Schwarzach am Main ist im bestehenden Gewerbegebiet an die Fernwasserversorgung
Franken (FWF), Uffenheim, angeschlossen und hierdurch ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt.
Die bestehenden Anlagen zur Trinkwasserversorgung befinden sich in den angrenzenden Stral3en im beste-
henden Gewerbering als Rohrleitung DN 150 PVC. Versorgungstrager ist die Marktgemeinde Schwarzach
am Main. Das neue Plangebiet wird kiinftig Uber die oben beschriebene Zufahrtsstralle an das vorhandene
Leitungsnetz durch eine neu zu verlegende Leitung bis zum Wendehammer angebunden.

10.2.2 Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird zum einen uber das oben beschriebene neu zu verlegende Trinkwassernetz
am Ende der neuen Zufahrtsstrale im Bereich des geplanten Wendehammers mittels Hydrant bereitgestellt.
Zum anderen existieren im bestehenden Gewerbegebiet zusatzliche Léschwasserbehalter zur Deckung des
erforderlichen Loschwasserbedarfs, welche fir die geplante Erweiterungsflache ebenfalls mit herangezogen
werden kdnnen. Der nachstgelegene bestehende Léschwasserbehalter mit einem Volumen von 190 m?® be-
findet sich in einer Entfernung von ca. 185 m zum Plangebiet und ist Uber 6ffentliche Flurstiicke (Bewirtschaf-
tungsweg mit Breite 3m entlang der vorhandenen Entwasserungsgraben mit Breite 5m) geradlinig erreichbar.
Nach Auskunft der FFW Stadtschwarzach sind hierflr auch ausreichend Schlauchldngen vorhanden.
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10.2.3 Regen- & Schmutzwasserableitung

Grundsatzlich wird das Plangebiet im qualifizierten Mischsystem erschlossen.

Hausliches Schmutzwasser und Regenwasser von schadlich verunreinigten Flachen (Strallen- & Hofflachen)
ist der Mischwasserkanalisation zuzufthren. Der Anschluss des geplanten Mischwasserkanals erfolgt an die
vorhandenen Mischwasserkanalisation im bestehenden Gewerbegebiet. Die Verarbeitung und Reinigung er-
folgt in der Klaranlage des Zweckverbandes fiir Abwasserbeseitigung Schwarzacher Becken.

Das Oberflachenwasser von nicht schadlich verunreinigten Flachen (Dachflachen) ist Giber Regenwasserka-
nale oder direkt in neu zu errichtende Entwasserungsgraben abzuleiten. Die weitere Ableitung erfolgt tGber
bestehende Entwasserungsgraben in einen bestehenden Regenriickhalteteich mit Ablauf in den Silberbach.
Die hierzu erforderliche wasserrechtliche Genehmigung des LRA Kitzingen wird im Zuge der ErschlieRungs-
planung durch die Marktgemeinde Schwarzach am Main erwirkt.

Unter Beachtung der Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) kann er-
laubnisfrei Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert werden.

Niederschlagswasser von Dachflachen kann
a) zur Gartenbewasserung oder als Brauchwasser genutzt werden oder
b) versickert werden, sofern eine Versickerung nach NWFreiV erlaubnisfrei zulassig ist.

Zur Sammlung und Rickhaltung des Niederschlagswassers konnen entsprechend der Dachflache ausrei-
chend dimensionierte Zisternen angelegt werden mit einem Uberlauf zum Regenwasserkanal bzw. zum Ober-
flachengraben. Bei einer dariberhinausgehenden Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist
eine Befreiung vom Benutzungszwang der Wasserabgabesatzung des Markt Schwarzach am Main in der
derzeit glltigen Fassung zu beantragen.

Anfallendes Fremdwasser (Dran-, Quell-, Hangdruck-, Schicht- und Oberflachenwasser) darf nicht dem
Mischwasserkanal zugefuhrt werden und ist in den Regenwasserkanal bzw. das Regenwassernetz / Entwas-
serungsgrabensystem einzuleiten.

Das Wasser der entlang des Gewerbegebietes angrenzenden Felddrainagen wird von dem rings um das
Gewerbegebiet herum verlaufenden Grabensystem aufgenommen.

Auf Flachen, die in den Regenwasserkanal bzw. das Entwasserungsgrabensystem entwassern, darf nicht mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden.

Ist eine ausreichende Kanaltiefe zur Entwasserung der Kellergeschosse im Freispiegel nicht realisierbar, hat
der Einbau von Hebeanlagen entsprechend der Entwasserungssatzung des Markt Schwarzach am Main
durch die Grundstiickseigentiimer auf eigene Kosten zu erfolgen.

10.2.4 Stromversorgung

In einem Spartengesprach am 22.05.2025 wurde seitens N-Ergie zugesagt, dass das unterirdische Leitungs-
netz im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes erweitert und die kiinftige Versorgung des Plangebietes
mit elektrischer Energie, auch hinsichtlich der Stralenbeleuchtung, sichergestellt werden kann. Hierzu wird
eine entsprechende Flache fiir eine Trafo-Station erforderlich, die im Plangebiet entsprechend zur Verfigung
gestellt wird. Zudem wird ein Kabelverteilerschrank bendétigt, welcher am Ende des geplanten Gehweges
aufgestellt werden soll.
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10.2.5 Gasversorgung

Mit Stellungnahme vom 11.12.2024 teilt der ortliche Gasversorger LKW Kitzingen mit, dass eine ErschlieBung
des Plangebietes mit Erdgas nicht vorgesehen ist.

10.2.6 Breitbandverkabelung

In einem Spartengesprach am 22.05.2025 wurde seitens Telekom zugesagt, dass das unterirdische Leitungs-
netz im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes erweitert und die kiinftige Versorgung des Plangebietes
mit Glasfaser-Breitband realisiert werden kann.

11. GRUNFLACHEN

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

Das Plangebiet erhalt im Osten, Stiden und Sid-Westen private Randeingriinungen zur Abgrenzung gegen-
Uber der freien Landschaft.

Im Osten ist zusatzlich die Anlage einer begriinten Entwasserungsmulde und eines Wirtschafts-Griinweges
entlang der bestehenden Landschaftshecke vorgesehen. Im Westen wird ebenfalls eine begriinte Entwasse-
rungsmulde angelegt.

12. FLACHENBILANZ
Baugrundstucke ca. 20.589 m? ca. 90,9%
Neue oOffentl. Verkehrsflachen (Straken, Futwege, Trafo-Station) ca. 1.285 m? ca. 57 %
Offentliche Grunflachen (Entwasserungsmulden, Griinwege) ca. 786 m? ca. 3.4 %
Geltungsbereich ca. 22.660 m? 100 %

13. VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER ERSCHLIESSUNG

Kanalbau ca. 155.000,- €
Wasserversorgung ca. 105.000,- €
Verkehrsanlagen (Stral’en, FuBwege, Parkflachen) ca. 475.000,- €
Grunflachen u. Entwdsserungsgraben ca. 50.000,- €
Gesamtkosten (gerundet, brutto) ca. 785.000,- €

Nicht enthalten sind Kosten fir Gas, Strom, Telefon, Glasfaser, Nah- oder Fernwarme, Strallenbeleuchtung
sowie Altlastentsorgung, AusgleichsmafRnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, MaR3-
nahmen zur Qualitatssicherung, Vermessung sowie Ingenieur- und Gutachterhonorare. Auch die Kosten flr
den Grunderwerb sind hierin nicht enthalten. Es wird darauf hingewiesen, dass die Kosten auf Basis des
derzeit gultigen Baupreisniveaus ermittelt und evtl. Baupreissteigerungen bei der Ausfihrung der Baumal}-
nahme zu einem spateren Zeitpunkt nicht beriicksichtigt wurden.
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14. DENKMALSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

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

Auch in der ndheren Umgebung rund um das Plangebiet befinden sich keine bislang kartierten Bodendenk-
maler.

Unabhangig davon wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes unter Ziffer Ill. / 3. Boden-
denkmaler festgesetzt, dass das Auffinden von Bodendenkmalern in jedem Fall gemal® Art. 8 Abs. 1
BayDSchG dazu verpflichtet, unverziglich und unaufgefordert Anzeige dariiber dem zustandigen Landrats-
amt oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Bamberg, zu tatigen sowie geman Art. 8 Abs. 2
BayDSchG die aufgefundenen Gegenstande und den Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige
unverandert zu belassen.

15. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG/UMWELTBERICHT

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

Vorgaben: Intensiv genutztes Ackerland, GRZ 0,8

15.1 Erfassen von Natur und Landschaft — Bestandsaufnahme /-analyse

Das Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 2,266 ha befindet sich am std-dstlichen Rand des Ortsteils Stadt-
schwarzach und grenzt an die Gemarkungsgrenze des Ortsteils Dullstadt an.

Die Marktgemeinde Schwarzach am Main liegt 6stlich von Wirzburg, naturraumlich gesehen im stdéstlichen
Bereich der Mainfrankischen Platten sowie dem sidwestlichen Steigerwald-Vorland.

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

Das Gebiet ist gepragt durch die ndrdlich anschlieRende Gewerbebebauung sowie durch die 6stlich, sudlich
und westlich anschlieende landwirtschaftlich genutzte weite Flur.
Im Norden entsteht der Anschluss bzw. Lickenschluss zum bestehenden Gewerbegebiet.

Im Osten grenzt das Plangebiet an eine Landschaftshecke mit dahinter liegendem Flurweg an.

Im Siden schlielt das Plangebiet an einen landwirtschaftlichen Weg sowie an ein in Privatbesitz verbleiben-
des und mit einer landwirtschaftlich genutzten Halle bebautes Flurstiick an.

Im Westen wird das Plangebiet von einer ebenfalls intensiv bewirtschafteten Ackerflache und einer zugehori-

gen landwirtschaftlichen Halle begrenzt. Dahinter befinden sich weitere intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen.
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Das bestehende Gelande des Plangebietes ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung relativ unver-
worfen, besitzt im ostlichen Drittel eine geringfiigige, in nord-sidlicher Richtung verlaufende Erhebung und
fallt insgesamt leicht in nordliche Richtung ab. Der betreffende Bereich befindet sich in einer Héhenlage von
ca. 205 m 4. NN bis ca. 202 m 0. NN.

15.2 Einstufung / Bewertung des Plangebietes vor der Bebauung

15.2.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

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

15.2.2 Schutzgut Boden

Die Lage des Plangebietes lasst auf sandigen Charakter und wenig naturliche Ertragskraft schlieRen. Die
Flachen innerhalb des Plangebietes werden den Gebieten geringer Bedeutung (Kategorie 1) zugeordnet.

15.2.3 Schutzgut Klima und Luft

Die nordliche gelegene Schwarzach mit ihren Nebenarmen Castellbach und Silberbach und ihren jeweiligen
Uferstreifen und der westlich gelegene Main, als relevante Kaltluftentstehungsgebiete, werden durch das
Plangebiet nicht bertihrt. Die Flache des Plangebietes selbst tragt wegen der Ortsrandlage wenig zum klima-
tischen Ausgleich bei. Somit findet hier die Einstufung in die Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung —
oberer Wert) statt.

15.2.4 Schutzgut Landschaftsbild

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

15.3 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Durch den Eingriff bei Umsetzung der Planung geht zwar eine gewisse Flache im Naturhaushalt verloren,
welche sich jedoch aufgrund der intensiven Bewirtschaftung als 6kologisch wenig artenreich darstellt. Durch
die grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan werden die verbleibenden Griinflachen der unbe-
bauten Grundsticksbereiche hinsichtlich der Artenvielfalt demnach aufgewertet.

Lebensrdume geschitzter Arten im Plangebiet sind aktuell nicht bekannt und aufgrund der bereits erwédhnten
intensiven Bewirtschaftung auch nicht zu erwarten, wodurch die Umsetzung der Planung nicht zu Verlusten
von Lebensraumen fuhren wird.

SchlieBlich geht durch Verwirklichung des Vorhabens zwar auch entsprechendes Ackerland zur Lebensmit-
telproduktion verloren, allerdings handelt es sich hierbei um eine relativ kleine Flache von ca. 2,266 ha, denn
die gegenstandliche Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes erfolgt bedarfsorientiert und nicht auf
Lvorrat®.
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15.4 VermeidungsmaBnahmen zur Reduzierung der Beeintrachtigung von Natur
und Landschaft

15.4.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Zur Férderung von Wechselbeziehungen wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass Sockelmauern an den
Grundstiicksgrenzen grundsatzlich nicht zugelassen sind.

Die in den grinordnerischen Festsetzungen geforderte Ortsrandbegriinung sowie die Pflicht zur Bepflanzung
der Freiflachen der Baugrundstiicke mit heimischen standortgerechten Geholzen, erzielen den Erhalt und
eine Erweiterung der Lebensraume fiir ansassige Arten. Es ist festgelegt, dass je 200 m? unbebaute Grund-
stlicksflache mindestens ein Kleinbaum (Baum 3. Ordnung) und je 100 m? unbebaute Grundstiicksflache eine
Strauchgruppe zu pflanzen ist.

15.4.2 Schutzgut Wasser

In den grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird weiterhin festgesetzt, dass zum Erhalt
der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens FulRwege, Park- und Stellplatze auf Privatgrundstiicken, falls sie
befestigt werden sollen, mit wasserdurchlassigem Belag (weitfugiges Rasenpflaster, Schotterrasen, Spur-
pflasterung etc.) anzulegen sind. Dies gilt auch fir die 6ffentlichen Parkflachen.

Das Oberflachenwasser von nicht schadlich verunreinigten Flachen (Dachflachen) ist Gber Regenwasserka-
nale oder direkt in neu zu errichtende Entwasserungsgraben abzuleiten. Die weitere Ableitung erfolgt tGber
bestehende Entwasserungsgraben in einen bestehenden Regenriickhalteteich mit Ablauf in den Silberbach.

Auf Flachen, die in den Regenwasserkanal bzw. das Entwasserungsgrabensystem entwassern, darf nicht mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden.

Unter Beachtung der Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) kann er-
laubnisfrei Niederschlagswasser auf den Grundstticken versickert werden.

Niederschlagswasser von Dachflachen kann aulRerdem zur Gartenbewasserung oder als Brauchwasser ge-
nutzt werden. Zur Sammlung und Ruckhaltung des Niederschlagswassers kénnen entsprechend der Dach-
flache ausreichend dimensionierte Zisternen angelegt werden mit einem Uberlauf zum Regenwasserkanal
bzw. zum Oberflachengraben.

15.4.3 Schutzgut Boden

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

Auflerdem wird besonderer Wert auf die Verwendung versickerungsfahiger Belage auf den Privatgrundstu-
cken gelegt (s. Il Grinordnerische Festsetzungen, Ziffer 1 Versiegelung).

Gleichzeitig wird das Plangebiet durch umfangreiche Begriinungsmaflinahmen auf privaten Flachen 6kolo-

gisch gegenuber der bisher intensiven landwirtschaftlichen Nutzung aufgewertet, so dass die zukulinftig be-
baute Flache zur 6kologisch aufgewerteten Flache in einem relativ ausgewogenen Verhaltnis steht.
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15.4.4 Schutzgut Klima und Luft

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

15.4.5 Schutzgut Landschaftsbild

Bei der im Plangebiet befindlichen landwirtschaftlichen Flache handelt es sich an dieser Stelle nicht um ein
landschaftspragendes Element, da nérdlich die vorhandene Gewerbebebauung dominiert und stdlich sowie
sud-westlich bereits auch grofiere Gebaude in Form von landwirtschaftlichen Hallen bestehen.

Mit Bezug auf Ziffer I. / 3. der textlichen Festsetzungen (Mal} der baulichen Nutzung) soll mit der Begrenzung
der Wandhohe der Gebdude Einfluss auf die Gebdudevolumina genommen werden, um eine gute Einbindung
des Plangebietes in die Landschaft und das angrenzende Gewerbegebiet zu gewahrleisten.

15.5 Artenschutzrechtliche Untersuchungen

In Vorabstimmung zum gegenstandlichen Bauleitplanverfahren wurde von der genehmigenden Naturschutz-
behodrde eine Prifung potentieller Lebensrdume hinsichtlich bodenbritender Vogelarten (Feldlerche, Reb-
huhn) gefordert.

Diese wurden von der Markgemeinde Schwarzach a.M. an das Fachbiro FABION GbR, Wiirzburg, vergeben,
sodass deren Ergebnisse mit einem Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom
09.08.2025 vorliegen.

Im Nachfolgenden sollen hieraus die wesentlichen Erkenntnisse und Schlussfolgerungen zusammengefasst
werden:

Die Eingriffsflache zeichnet sich durch zwei Ackerflachen aus, wobei im Untersuchungsjahr 2025 die westli-
che mit Getreide, die dstliche mit Raps bestellt war. Auch im Siden grenzt jenseits eines Schotterweges ein
Rapsacker an. Die westlich angrenzende Ackerflache wies Luzerne auf, der an die Stral’e angrenzende Acker
Uberwiegend Kartoffelanbau, im Norden etwas Spargel. Insgesamt liegt damit sowohl vom Nutzungszeitpunkt
als auch von der Struktur der Flachen ein breites und abwechslungsreiches Spektrum vor.

Dies schlagt sich auch in der Vogelfauna nieder: so konnten bei den Abendbegehungen im Marz zwei rufende
Rebhuhn-Hahne (RLBy: 2, RLD: 2) erfasst werden, im April und Mai wurden dann bei zwei Begehungen ein
Rebhuhn-Parchen im Westen beidseitig des Schotterweges sowie ein weiteres Parchen am Grasweg zum
bestehenden Gewerbegebiet im Nordosten aufgescheucht. Die Reviere wurden nach den vorhandenen Be-
obachtungen und geeigneten Strukturen abgegrenzt. Des Weiteren wurde die Wiesen-Schafstelze (ungefahr-
det) auf der Uberplanten Flache mit einem Revier erfasst, weitere Reviere finden sich westlich auf dem Kar-
toffelacker und sudlich im Rapsfeld. Hier konnte auch mehrfach eine singende Feldlerche festgestellt werden,
die — vermutlich wegen der angrenzenden Flurhecken — im geplanten Gewerbegebiet fehlt. In den beiden
Rapsfeldern britet auRerdem die Dorngrasmiicke (RLBYy: V), ein Gehdlzbriter, der die sparrige Struktur des
Rapses hier statt Geblsche nutzt. Dabei liegt ein Revier der Dorngrasmuicke im Eingriffsbereich, zwei weitere
sudlich des Schotterweges.

Das Repertoire der Ackervogel wird erganzt durch Gehdolzbriter in der Flurhecke sowie in Geblischen entlang

des Grabens. Erwahnenswert sind hier drei Reviere der Nachtigall, ein singender Pirol sowie Grinfink und
Bluthanfling am Rand des bestehenden Gewerbegebietes. An den Gebauden des Gewerbegebietes konnten
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mehrere Reviere des Hausrotschwanzes, ein Revier des Haussperlings sowie ein briitender Turmfalke unter
einem Vordach nachgewiesen werden. Das Turmfalkennest war jedoch Ende Mai nicht mehr nachweisbar.
Betroffenheit durch das Vorhaben:

Es geht etwa die Halfte des Ostlichen Rebhuhnrevieres durch die Umwandlung in ein Gewerbegebiet mit
daraus folgender Uberbauung verloren, auRerdem ein Revier der Schafstelze und der Dorngrasmiicke. Feld-
lerchen-, Kiebitz- und Wachtelreviere sind nicht betroffen. Durch die Uberbauung der beiden Ackerschlage
kommt es zusatzlich zum Verlust von Nahrungshabitaten verschiedener Vogelarten.

Zur Vermeidung der Anlage von Feldlerchenrevieren und der Einwanderung von Reptilien ist die zu bebau-
ende Ackerflache nach Beendigung der landwirtschaftlichen Nutzung und vor Beginn der Bodenarbeiten von
Marz bis Baubeginn (max. Oktober) in Schwarzbrache zu halten. Um das Aufkommen hdherer Vegetation zu
verhindern, ist die Ackerflache in regelmafigen Abstanden von 3 — 4 Wochen zu frasen und fein zu eggen.
Zwischen November und Februar sind keine Vogelbruten zu erwarten und eine Schwarzbrache somit nicht
notwendig. Die angrenzenden Flurhecken sind in ihrer jetzigen Ausdehnung mit ihren Sdumen zu erhalten
und vor Eingriffen und Schaden im Rahmen der Abschiebung des Oberbodens, der ErschlieRung und bei der
Bebauung zu schiitzen.

Es sind keine Vorkommen von nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzten Saugetierarten innerhalb des
Untersuchungsgebietes bekannt. Das Untersuchungsgebiet weist weder Habitatbdume noch Gebaude auf,
die angrenzenden Flurhecken bleiben erhalten. Die Bodenqualitat ist fur Feldhamster nicht ausreichend.
FlieR- oder Stillgewasser sind nicht betroffen.

Es sind keine Vorkommen von nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschitzten Amphibienarten, geschitzten
Tag- o. Nachtfalterarten, geschitzten Libellenarten sowie geschiitzten Weichtierarten innerhalb des Untersu-
chungsgebietes bekannt.

Im unmittelbaren Eingriffsbereich befinden sich keine héhlen- und totholzreichen Baume und somit keine po-
tenziellen Niststatten von totholzbewohnenden Kafern. Es sind keine Vorkommen von nach Anhang IV FFH-
Richtlinie geschitzten Kaferarten innerhalb des Untersuchungsgebietes bekannt.

Die Untersuchung von Reptilien war nicht vorrangig gefordert, da innerhalb des geplanten Bebauungsplans
keine potenziellen Habitate fur Reptilien liegen. Jedoch liegt an der nérdlichen Grenze ein grasbewachsener
Entwasserungsgraben mit angrenzendem Grasweg. Insbesondere der Graben stellt ein potenzielles Reptili-
enhabitat dar. Die Zauneidechse ist im Umfeld von Stadtschwarzach weit verbreitet. Dadurch muss ohne
weitere Untersuchungen davon ausgegangen werden, dass geeignete potenzielle Habitatflachen wie der Gra-
ben mit seinen angrenzenden Bracheflachen im Nordwesten von der Art besiedelt sind. Da der Graben fur
die ErschlieBung der Erweiterungsflache des Gewerbegebietes mit einer Stichstralle gequert werden muss,
missen in diesem Bereich Minimierungsmalinahmen fir die Zauneidechsen durchgefiihrt werden. Mind. 6
Wochen vor Beginn der Erdarbeiten ist die Vegetation im zu Uberbauenden Bereich am Graben (Graben-
schulter, -béschungen und —sohle) zzgl. des Arbeitsstreifens und des Grasweges kurz zu mahen, um (poten-
ziell) vorkommende Zauneidechsen zu vergramen. Liegt der Baubeginn zwischen Oktober und Marz, so ist
der Graben bereits ab 01.08. des Jahres kurz zu halten, um auch uberwinternde Tiere zu vergramen. Um die
Vegetation dauerhaft kurz zu halten, muss der Bereich alle 10-14 Tage gemaht werden.

Weitere Vorkommen streng geschutzter Tier- oder Pflanzenarten sind im Gebiet nicht bekannt.

Es sind keine ASK-Nachweise von Rote-Liste-Pflanzen auf der Flache und im Umkreis vorhanden.
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Zur Kompensation des geplanten Eingriffs in den Lebensraum des Rebhuhns werden folgende MaRnahmen
getroffen:

Auf einer Teilflache der FI.Nr. 280 Gemarkung Diillstadt mit einer Grofse von 50 m x 200 m (= 1,0 ha) werden
auf einem Streifen mit 20 m Breite Getreide mit doppeltem Saatreihenabstand, auf einem weiteren Streifen
mit 20 m Breite Luzerne bzw. Sommergetreide sowie zusatzlich ein Blihstreifen / Blihbrache entlang des
Flurweges mit 10 m Breite angeordnet.

BlUhstreifen / Blihbrache:

auf 50 % der Flache sind zwei- bis dreijahrige Bluhbrachen unter Verwendung einer autochthonen Saatmi-
schung in reduzierter Saatdichte anzulegen, die andere Halfte als Ackerbrache aus Selbstbegriinung. Von
beiden Flachen sind jahrlich 50 % umzubrechen und neu anzusaen bzw. Aufkommen zu lassen. Die anderen
50 % bleiben Uber den Herbst und Winter bis zum Sommer stehen. Abmulchen und Umbruch der Flachen
nur aufderhalb der Brutzeit von Vogeln in der Zeit ab 01.09 bis 29. Februar. Kein Einsatz von Pestiziden oder
Dinger.

Getreide / Luzerne / Sommergetreide:

Es sind Luzerne (mit Untersaat Sommergetreide), Getreide (doppelter Saatreihenabstand oder um die Halfte
geringere Saatdichte) sowie ein- bis dreijahrige Blihbrachen im Wechsel anzulegen. Blihbrachen kénnen auf
mageren Bdden auch durch Selbstbegriinung entstehen. Jahrlich wechselnde Ackerbrache oder Blihbrache
aus einer autochthonen Saatmischung auf 33 % der Flache. Ernte und/oder Mahd erst ab Ende Juli, Umbruch
der Ackerbrache / Bliihbrache jahrlich zu Halfte ab 01.09. Die MaRnahmen auf den Streifen kénnen durchro-
tieren. Ungeeignet sind Raps und Mais.

Grundsatzlich gilt:

Mechanische Unkrautbekdmpfung ist auf diesen Flachen zu unterlassen, ebenso Bodenbearbeitung wahrend
der Brutzeit der Feldvdgel von Marz bis Juli. Der Einsatz von Bioziden ist einzuschranken oder zu unterlassen.

15.6 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Die gesamte flir den Ausgleich relevante Eingriffsflaiche betragt 22.659 m? und entspricht dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans.

Hiervon werden folgende Teilflachen wie folgt berplant:

a) Baugrundstiicke ca. 20.589 m?
b) Neue offentl. Verkehrsflachen (Straken, Fulwege, Trafo-Station) ca. 1.285 m?
c) Offentliche Griunflachen (Entwasserungsmulden, Griinwege) ca. 786 m?

Die Bestandserfassung ergibt insgesamt ein Gebiet mit geringer Bedeutung (intensiv genutztes Ackerland —
A11 nach BayKompV) und wird demnach mit 2 Wertpunkten (WP) in Ansatz gebracht:

- Grundstuicksflachen = 20.589 m*> x 2WP = 41.178 WP
- Verkehrsflachen (befestigt) = 1.285m? x 2WP = 2570 WP
- Grunflachen (Mulden, Wege) = 786 m*> x 2WP = 1.572 WP

a) Baugrundstiicke:

Es entstehen Baugrundstlicke mit einer GRZ von 0,8.
Zur Vermeidung des verbleibenden Eingriffs werden folgende MaRnhahmen Uber den Bebauungsplan fest-
gesetzt, wodurch eine Anrechnung als Planungsfaktor moéglich wird:
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- Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage
- Festsetzung dass auf geringstmogliche Befestigung zu achten ist und Versiegelung nur in dem Um-
fang zuldssig ist, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflachen erfordert. Auf Privatgrund-
stlicken sind FuRwege, Park- und Stellplatze, soweit sie versiegelt werden sollen, ausschlieRlich mit
wasserdurchlassigem Belag anzulegen (z. B. weitfugiges Rasenpflaster, Schotterrasen, Spurpflaste-
rung etc.).

- Erhdhung der Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Erhaltung und Wiederher-
stellung des Biotopverbundes zwischen Plangebiet und Auf3enbereich
- Festsetzung dass Sockelmauerwerk bei Einfriedungen generell nicht zugelassen ist und dass auf
Privatgrundstiicken entlang der dufleren Umrandung des Plangebietes eine Heckenpflanzung mit
standortgerechten Strauchern und Laubgehdlzen herzustellen ist.

- Naturnahe Gestaltung der privaten Grinflachen und unbebauter Grundstuicksbereiche
- Festsetzung dass die nicht GUberbauten oder nicht befestigten Flachen eines Grundstlickes zu begri-
nen und mit standortgerechten Strauchern und Laubgehdlzen zu bepflanzen sind. (je 200 m? unbe-
baute Grundsticksflache mindestens ein Kleinbaum 3. Ordnung, je 100 m? eine Strauchgruppe).

Aufgrund dieser MaRnahmen wird ein Planungsfaktor in Héhe von 10 % angesetzt.
2> 41178 WP x 0,8 x(1,0-0,1) = 29.648 WP

b) Neue offentl. Verkehrsflachen (befestigt):

Die offentlichen Verkehrsflachen des Wendehammers (Fahrbahn u. FuBweg) werden befestigt.
= 2570WP x 1,0 = 2.570 WP

c) Offentliche Griinflaichen (Entwésserungsmulden, Griinwege)

Im 8stlichen und westlichen Bereich entsteht jeweils eine begriinte Entwasserungsmulde fur die Ableitung
von Niederschlagswasser sowie im dstlichen Bereich ein 6ffentlicher Weg zur Bewirtschaftung der angren-
zenden bestehenden Hecken und der neu herzustellenden Entwasserungsmulde, wodurch gegenuber
dem bestehenden intensiv genutzten Ackerland eine Aufwertung erfolgt (von Kategorie A11 mit 2 WP zu
Kategorie V51 bzw. V332 mit 3 WP )

> 1572WP x (2WP - 3WP) = - 1.572 WP

Somit ergibt sich folgende Bilanz:

- Grundsticksflachen = 29.648 WP
- Verkehrsflachen (befestigt) = 2.570 WP
- Grunflachen (Mulden, Wege) = -1.572 WP

30.646 WP

Es verbleiben 30.646 Wertpunkte, die auf externen Ausgleichsflachen mit entsprechenden Ausgleichsmalf3-
nahmen zu kompensieren sind.
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15.7 KompensationsmaRnahmen

Das Okokonto der Marktgemeinde Schwarzach am Main ist aktuell aufgebraucht.
Daher werden folgende Kompensationsmallnahmen vorgesehen:

a) Fl. 2054 Gemarkung Gerlachshausen:

: Somgnerach

Mt?/',; 7

FI.Nr. 2054 Gemarkung Gerlachshausen hat insgesamt eine Gré3e von 12.730 m?, ist in kommunalem Besitz,
durch einen Pachter intensiv landwirtschaftlich genutzt und erhalt am westlichen und nérdlichen Rand entlang
der angrenzenden Flurwege eine 5 m breite Hecke mit umrandenden 3 m breiten Krautsaum.

Die Flache ist aktuell der Kategorie A11 mit 2 Wertpunkten zuzuordnen.

Eine Landschaftsschutzhecke mit Uberwiegend einheimischen standortgerechten Arten (Schlehe, Weilddorn,
Hasel) ist der Kategorie B112 mit 10 Wertpunkten zuzuordnen.

Ein Krautsaum aus artenreichen Staudenfluren auf frisch bis mafRig trockenen Standorten ist der Kategorie
K132 mit 8 Wertpunkten zuzuordnen.

Demnach entfallen folgende Anteile auf die jeweilige Kompensationsmafinahme:

1.543 m? Krautsaum, womit die Differenz zwischen Bestand und Aufwertung 8 WP - 2 WP = 6 WP betragt.
1.237 m? Hecke, womit die Differenz zwischen Bestand und Aufwertung 10 WP - 2 WP = 8 WP betragt.

Demnach ergibt sich:

1.543 m? x (8 WP/m?*> -2 WP/m?) = 9.258 WP
1.237 m? x (10 WP/m? -2 WP/m?) = 9.896 WP

In Summe kénnen hierdurch auf FI.Nr. 2054 Gemarkung Gerlachshausen 19.154 WP ausgeglichen werden.

Die restliche Flache des Flurstiickes in Hohe von 9.951 m? verbleibt Ackerland.
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b) Fl. 244 & 249 Gemarkung Gerlachshausen:

- !
O St*Agidius

Gerlachshausen

FI.Nr. 244 Gemarkung Gerlachshausen ist in kommunalem Besitz, als Ackerland gewidmet, aktuell vom Pach-
ter als Stilllegungsflache genutzt und nach Riickgabe durch den Pachter ab Oktober 2025 wieder als intensiv
genutzte Ackerflache verfugbar. Sie erhalt am dstlichen Rand zunachst einen 5 m breiten Krautsaum, an-
schlieRend eine 5 m Breite Hecke und danach einen 5 m breiten Krautsaum. An der nérdlichen Grenze ver-
bleibt ein 4 m breiter Streifen als Zufahrt fir Bewirtschaftungszwecke. Die restliche Flache soll zu einem maRig
extensiv genutzten, artenreichen Grinland aufgewertet werden.

FI.Nr. 244 ist aktuell der Kategorie A11 mit 2 Wertpunkten zuzuordnen.

Eine Landschaftsschutzhecke mit Uberwiegend einheimischen standortgerechten Arten (Schlehe, Weilddorn,
Hasel) ist der Kategorie B112 mit 10 Wertpunkten zuzuordnen.

Ein Krautsaum aus artenreichen Staudenfluren auf frisch bis maRig trockenen Standorten ist der Kategorie
K132 mit 8 Wertpunkten zuzuordnen.

Ein maRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland ist der Kategorie G212 mit 8 Wertpunkten zuzuordnen.

Demnach entfallen folgende Anteile auf die jeweilige Kompensationsmafinahme:

202 m? Krautsaum, womit die Differenz zwischen Bestand und Aufwertung 8 WP - 2 WP = 6 WP betragt.
101 m? Hecke, womit die Differenz zwischen Bestand und Aufwertung 10 WP - 2 WP = 8 WP betragt.
943 m? GrUnland, womit die Differenz zwischen Bestand und Aufwertung 8 WP - 2 WP = 6 WP betragt.

Demnach ergibt sich:

202 m? x (8 WP/m?—-2 WP/m?)= 1.212 WP
101 m? x (10 WP/m? -2 WP/m?)= 808 WP
943 m? x (8 WP/m?—-2 WP/m?) = 5.658 WP

In Summe kénnen hierdurch auf FI.Nr. 244 Gemarkung Gerlachshausen 6.950 WP ausgeglichen werden.
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FI.Nr. 249 Gemarkung Gerlachshausen ist in kommunalem Besitz, als Grinland intensiv bewirtschaftet und
im &stlichen Bereich auf einer Teilflache fir artenschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen genutzt. Sie
erhalt ebenfalls am 6stlichen Rand zunachst einen 5 m breiten Krautsaum, anschlieend eine 5 m Breite
Hecke und danach einen 5 m breiten Krautsaum. An der sudlichen Grenze verbleibt ein 5,51 m breiter Strei-
fen, der in der dstlichen Grundstiicksecke Uber eine 4 m breite Anbindung an den bestehenden Wirtschafts-
weg als Zufahrt fur Bewirtschaftungszwecke dient. Im Westen befindet sich eine vorhandene Artenschutz-
maflnahme. Die restliche Flache soll zu einem malig extensiv genutzten, artenreichen Grunland aufgewertet
werden.

FI.Nr. 249 ist aktuell der Kategorie G11 mit 3 Wertpunkten zuzuordnen.

Eine Landschaftsschutzhecke mit iiberwiegend einheimischen standortgerechten Arten (Schiehe, Weifddorn,
Hasel) ist der Kategorie B112 mit 10 Wertpunkten zuzuordnen.

Ein Krautsaum aus artenreichen Staudenfluren auf frisch bis maRig trockenen Standorten ist der Kategorie
K132 mit 8 Wertpunkten zuzuordnen.

Ein maRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland ist der Kategorie G212 mit 8 Wertpunkten zuzuordnen.
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Demnach entfallen folgende Anteile auf die jeweilige Kompensationsmafinahme:

236 m? Krautsaum, womit die Differenz zwischen Bestand und Aufwertung 8 WP - 3 WP = 5 WP betragt.
118 m? Hecke, womit die Differenz zwischen Bestand und Aufwertung 10 WP - 3 WP = 7 WP betragt.
774 m? Grinland, womit die Differenz zwischen Bestand und Aufwertung 8 WP - 3 WP = 5 WP betragt.

Demnach ergibt sich:

236 m? x (8 WP/m?—-3 WP/m?)= 1.180 WP
118 m? x (10 WP/m? -3 WP/m?)= 826 WP
774 m? x (8 WP/m? -3 WP/m?) = 3.870 WP
In Summe kénnen hierdurch auf FI.Nr. 249 Gemarkung Gerlachshausen 5.876 WP ausgeglichen werden.

Insgesamt konnen durch o.g. MaRnahmen 31.980 WP ausgeglichen werden.
(FI.Nr. 2054: 19.154 WP / FI.Nr. 244: 6.950 WP / FI.Nr. 249: 5.876 WP)

Durch die vorgesehene MalRnahme der Erweiterung des Gewerbegebietes sind 30.646 WP auszugleichen.

Somit kann durch die angegebenen Kompensationsmanahmen ein Uberschuss in Héhe von 1.334 Wert-
punkten erzielt werden, welche dem Okokonto zugeordnet und gutgeschrieben werden sollen.

Das Saatgut fur das artenreiche Griinland muss aus dem Ursprungsgebiet 11 ,sidwestdeutsches Bergland®
stammen. Die Grinflachen sind mit ein- bis zweischiriger Mahd bei spatem erstem Schnitt nach der Haupt-
blite der Graser sowie einjahrigen Brachestadien zu bewirtschaften.

Das Saatgut fir den Krautsaum muss aus dem Ursprungsgebiet 11 ,sidwestdeutsches Bergland“ stammen.

Heckenstraucher als Geholze missen aus dem Vorkommensgebiet 5.1. ,Stiddeutsches Hugel- und Bergland,
Frankische Platten und Mittelfrénkische Becken* kommen.

15.8 Zuordnung der AusgleichsmafRhahmen

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde unter Ziffer |. / 9. eine Zuordnung der Ausgleichsmaf3nah-
men zur Bauflache einerseits und zur ErschlieBung andererseits durch eine Zuordnungsfestsetzung getroffen.
Durch diese Festsetzung findet eine Trennung der Kosten flir AusgleichsmaRnahmen Uber Kostenerstat-
tungsbescheide fur private Baumalinahmen sowie Uber den erschlieRungsbeitragsfahigen Aufwand fur Stra-
Ren, ErschlieBungsanlagen etc. statt. Durch Gegenuberstellung der Flachen, die nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes auf Baugrundsticken bzw. ErschlieBungsanlagen versiegelt werden dirfen (ein-
schlieRlich der Uberschreitungsmaglichkeit des § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung) entsteht ein Verhéltnis,
das die Aufteilung der Kosten fur die AusgleichsmaRnahmen zugrunde legt.

Aufgestellt: TIG-Dettelbach, den 12.09.2025

T. Schramm (M.Eng.)
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