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Vorbemerkungen

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Ge-
meinde nach Mal3gabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs. 1
BauGB). Die Gemeinde hat Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Im nordéstlichen Teil von Birkenfeld, im Wohngebiet ,Ostl. des Urspringer Weges*, befindet sich ein
alter Sport-/Bolzplatz. Die Gemeinde Birkenfeld plant diese Flache im Rahmen der Nachverdichtung

als Baugebiet auszuweisen und 10 Bauplétze zu erschlief3en.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes innerhalb der Gemeinde Birkenfeld, Plangebiet rot (Kartengrundlage: Bayerische

Vermessungsverwaltung).

Der Bereich der geplanten Bebauung ist Teil des bestehenden Bebauungsplanes ,Ostl. des Urspringer
Weges Nr. 2 und darin als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz, Spielplatz“ ausgewie-
sen. So ist fiir die planungsrechtliche Umsetzung der geplanten Nachverdichtung die Anderung des
rechtskréaftigen Bebauungsplans notwendig. Dabei handelt es sich um die 5. Anderung des Bebau-

ungsplanes ,Ostl. des Urspringer Weges Nr. 2°.

Ein Aufstellungsbeschluss fiir die vorliegende Bebauungsplananderung erfolgte durch den Gemein-
derat der Gemeinde Birkenfeld am 26.01.2021.
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Fur die Darlegung und Begriindung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen im Rahmen der Entwurfsfas-
sung neuer Bauleitplane wird die Auslegungshilfe des Schreibens des Bayerischen Staatsministeri-
ums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 23.01.2020 zugrunde gelegt.

1. Strukturdaten:
Die Gemeinde Birkenfeld liegt im unterfrankischen Landkreis Main-Spessart und ist Mitglied der Ver-

waltungsgemeinschaft Marktheidenfeld. GemalR Regionalplan der Planungsregion Wirzburg ist die
Gemeinde Birkenfeld dem Nahbereich des Mittelzentrums Marktheidenfeld zugeordnet. Entsprechend
den Darstellungen in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sowie dem
Regionalplan der Planungsregion Wirzburg liegt Birkenfeld im allgemeinen landlichen Raum und im

Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Die Staatsstrafle St 2299 sowie die Kreisstralle MSP 43 binden Birkenfeld an den regionalen und
Uberregionalen Verkehr an. Von dort aus ist Birkenfeld u.a. an die Bundestral3e B 27 sowie die Bun-
desstral3e B 8 angebunden, welche die Gemeinde mit der ca. 10 km stdlich von Birkenfeld vorbeifiih-

renden Bundesautobahn A3 verbindet.

2023 lebten gemal Bayerischen Landesamt fur Statistik 2.170 Einwohner in der Gemeinde Birkenfeld.
Die Einwohnerentwicklung der letzten 10 Jahre zeigt eine ansteigende Entwicklung, mit durchschnitt-

lich ca. 2.150 Einwohnern und lediglich kleineren Ausschlégen nach unten.
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Abb. 2: Einwohnerentwicklung der Gemeinde Birkenfeld von 2013 bis 2023 (Datengrundlage: Bayerisches Lan-
desamt fur Statistik).
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Das Bayerische Landesamt fiir Statistik geht in seiner Bevdlkerungsvorausberechnung davon aus,
dass die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2033 jedoch leicht abnehmen wird und Birkenfeld schlieflich
2.140 Einwohner vorweisen kann. Eine vergleichbare Entwicklung wird fur den gesamten Landkreis
Main-Spessart vorausgesagt (-1,4 %). Die Durchschnittliche Haushaltsgrof3e Birkenfelds betréagt bei
1.045 Wohnungen (Stand 2023) rd. 2,1 Einwohner je Wohnung.

Die Entwicklungsdynamik der Gemeinde Birkenfeld wird stark durch die Lage zwischen dem Mittel-
zentrum Marktheidenfeld und dem Regionalzentrum Wurzburg gepragt. Zwischen 2013 und 2023 lasst
sich anhand der Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschéaftigter am Arbeitsort und der Arbeitslosen-
zahl eine stabile Entwicklung des ortlichen Arbeitsmarktes vorfinden (siehe Abbildung 3). Gleichzeitig

steigt die Zahl der Auspendler im selben Zeitraum um 1,7 %.
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Abb. 3: Arbeitsmarktentwicklung der Gemeinde Birkenfeld von 2013 bis 2023 (Datengrundlage: Bayerisches Lan-
desamt fur Statistik).

2. Bestehende Flachenpotenziale:

Bei der Ermittlung der bestehenden Flachenpotenziale sind gemafn Auslegungshilfe des Staatsminis-
teriums folgende Flachen gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigte Nutzung zulés-
sig ware:

- Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fur die kein Bebauungsplan besteht.

- Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht.

- Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich.

- Madglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude.

- Madglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.
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bauungsplanes aufweisen lasst sich folgendes zusammenfassen. Nennenswerte bereits im rechts-
kraftigen Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbaulandflachen (WA) befinden sich am noérdlichen
Ortsrand vom Birkenfelder Gemeindeteil Billingshausen (1,3 ha). Dabei handelt es sich um Erweite-
rungen der Siedlungsflache in den bisher landwirtschaftlich genutzten Aul3enbereich hinein. Die im
Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung vorgesehene Flache am alten Sportplatz ist daher
im Rahmen einer nachhaltigen Innenentwicklung den beiden o.g. Flachen vorzuziehen.

Dariiber hinaus finden sich auf Ebene des Flachennutzungsplanes lediglich kleinere Arrondierungen
in Form von gemischten Bauflachen, die aufgrund ihrer GréRenzuschnitte und umgebender gewerbli-
cher und landwirtschaftlicher Betriebe aber nur bedingt fur eine weiterfihrende Bauleitplanung geeig-
net erscheinen.

Ob und in welchem Umfang diese Flachenausweisungen im Flachennutzungsplan am Ortsrand von
Billingshausen langfristig gesehen tatséchlich noch notwendig sind, ist im Rahmen einer kiinftigen

Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes zu bewerten.

Ebene bereits bestehender realisierter und erschlossener Baugebiete (Bauplatze in Bebauungspla-
nen). So finden sich in Birkenfeld und Billingshausen mehrere erschlossene, aber dennoch unbebaute
Bauplatze im Bereich bestehender Baugebiete. Davon wird im Baullicken- und Leerstédndekataster
der Gemeinde Birkenfeld (Stand 15.05.2024) aber lediglich 1 privater Bauplatz in Birkenfeld gelistet.
Diese Verdichtungsmdglichkeiten mit bestehendem Baurecht sind aber differenziert zu betrachten. So
befindet sich der Grof3teil der Bauplatze in privater Hand. Diese stehen dem freien Markt aber nicht
zur Verfigung. Bemuhungen der Gemeinde, die Eigentimer zum Verkauf zu bewegen bleiben bisher
meist erfolglos. Die entsprechenden Eigentiimer haben alle notwendigen Anliegerleistungen erbracht,
sind aber dennoch nicht bereit ihre Grundstiicke baulich zu verwerten oder auf dem Grundsticksmarkt
zu veraufRern. Die Gemeinde Birkenfeld selbst hat demnach nur begrenzte Méglichkeiten Interessen-
ten Baugrundstiicke anbieten oder vermitteln zu kénnen.

Im Jahr 2023 hat die Gemeinde Birkenfeld am nérdlichen Ortsrand mit dem Bebauungsplan ,Am
Grundlein [I* 17 Bauplatze (14 Einfamilien- und 3 Mehrfamilienh&duser) auf einer Flache von rd. 1,15

ha erschlossen und somit Baurecht fir eine spatere Wohnbebauung geschaffen.

zuschnitte der Flachen und umgebende gewerbliche und landwirtschaftliche Betriebe deren Nutzbar-
keit ein.
Eine Moglichkeit der Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Wohngebietes bietet die im vor-

liegenden Bebauungsplan tiberplante Flache des alten Sport-/Bolzplatzes.
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3. Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen — Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs:

Basierend auf der unter Punkt 1. genannten Bevélkerungsentwicklung lasst sich durch den Wohnbau-
landbedarfsrechner des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (Flachenmanagement-Datenbank 4.0)
im Zeitraum von 2017 bis 2031 ein zusétzlicher Wohnbaulandbedarf von 3,9 ha (bzw. 61 WE) ermit-
teln, der sich z.T. aus der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung und zum anderen aus dem Auf-
lockerungsbedarf ergibt. Der Auflockerungsbedarf beschreibt die fir die Zukunft zu erwartende Auflo-
ckerung im Bestand, die sich z.B. im Riickgang der Belegungsdichte von Wohneinheiten auf3ert (u.a.

mehr Klein- und Singlehaushalte, héherer durchschnittlicher Bedarf an Wohnflache je EW).

Dieser Bedarf nach Wohnbauflachen wird mit der vorliegenden Planung nur maRvoll aufgegriffen. So
werden durch das geplante Baugebiet und die damit verbundene Nachverdichtung lediglich 10 neue

Bauplatze mit rd. 0,5 ha Wohnbauflache ausgewiesen.

Diese Ausweisung wird von der Gemeinde Birkenfeld aber auch fiir notwendig erachtet. Es besteht
eine groRe Nachfrage von Interessentenseite, die Wohnhauser errichten bzw. alternativ eine Immaobi-
lie erwerben wollen, aber nicht kdnnen, weil im Gemeindeteil auf dem freien Markt nicht ausreichend
Grundstiicke oder Immobilien zur Verfiigung stehen. Die Gemeinde méchte durch die Aufstellung des
Bebauungsplans ortsansassigen Birgern die Mdglichkeit geben Bauland fur die Errichtung eines Ei-
genheims zu erwerben. Insbesondere junge Familien, die sich auf der Suche nach einem Bauplatz
befinden, sollen so weiterhin in der Gemeinde Birkenfeld bleiben kdnnen. Dies macht es notwendig

die geschilderte Nachfrage nach Bauland auch kurz- und mittelfristig decken zu kénnen.

4. Abschatzung der Folgekosten

Die Folgekosten fiur die ErschlieBung der Bauparzelle mit den Gebauden, kénnen als wirtschaftlich
vertretbar abgeschatzt werden. Bei dem Baugebiet handelt es sich um eine Nachverdichtung inner-
halb eines bestehenden Wohngebietes, sodass der ErschlieBungsaufwand sowie die sich daraus er-
gebenden kunftigen Instandhaltungs- und Folgekosten gegeniber einer Ausweisung am Ortsrand ge-

ringgehalten werden kénnen.
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Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet hat eine GréR3e von rd. 0,77 ha und befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Bir-
kenfeld.

Abb. 4: Lage des Plangebietes innerhalb der Gemeinde Birkenfeld, Plangebiet rot (Kartengrundlage: Bayerische

Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird grof3tenteils als Sport-/Bolzplatz genutzt. Ein kleiner Teil

des Plangebietes wird im westlichen Bereich als Lagerflache genutzt.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst das Flurstiuck Nr. 1970 sowie Teilflachen der Grundstu-
cke Flurstiick Nr. 1825/1 und 1955.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
e Im Norden durch den Tannenweg (Flurstiick Nr. 1955)
e Im Osten durch den Tannenweg (Flurstiick Nr. 1825/1)
e Im Siden durch die Grundstiicke (Wohnnutzung) Flurstiick Nrn. 1967/5, 1967/5, 1967/7,
1971/1 und 1971
e Im Westen durch die Flurwege Nr. 1416 und 1417
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wai L —
Abb. 5: Ubersicht der Flurstiicke im Geltungsbereich, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung).

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der vorliegenden Bebauungsplanung ist die Schaffung von Wohnraum entsprechend
des zuvor unter Kapitel 1.1 dargelegten Bedarfs. Dabei sind die Belange des § 1 Abs.5 BauGB zu
berlcksichtigen.

Demnach sollen Bebauungspléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen, und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung
gewahrleisten. So beinhaltet die vorliegende Planung den Neubau von Einfamilienh&usern in verdich-
teter Bauweise sowie die Schaffung eines 6ffentlichen Spielplatzes am Rand des Baugebietes. Dies
stellt eine, im Hinblick auf eine der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung sowie eine
notwendige und nachgefragte Erganzung zum bestehenden Wohnraumangebot der Gemeinde Bir-
kenfeld dar.

Weiterhin sollen Bebauungsplane dazu beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Hierzu wurden im vorliegenden Be-
bauungsplan Aspekte der klimaangepassten Stadtentwicklung in den Festsetzungen aufgegriffen (u.a.
die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch kleine Grundstiicksgrof3en, Innenentwicklung,

Dachbegriinung, Nutzung von Sonnenenergie, Reduzierung versiegelter Flachen). Die bestehenden
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Gehdlzstrukturen wurden so weit wie moglich als zu Erhalten festgesetzt, um die natirlichen Lebens-
grundlagen moglichst umfangreich zu erhalten. Fir die Flachen die Uberplant wurden und nicht mehr
in ihrer bisherigen Nutzung erhalten werden konnten wurden entsprechend vorgezogene Ausgleichs-
und Vermeidungsmafinahmen festgesetzt. Dartiber hinaus wurden Festsetzungen aufgenommen, die
im Rahmen der Umsetzung eine qualitativ hochwertige Grin- und Freiflachengestaltung sicherstellen
sollen (u.a. Pflanzgebote, Pflanzlisten, Reduzierung versiegelter Flachen sowie die Schaffung eines

offentlichen Spielplatzes).

Dariiber hinaus sollen Bebauungsplane dazu beitragen die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Dies geschieht im vorliegenden Bebau-
ungsplan durch entsprechende bauliche und gestalterische Festsetzungen, die die stadtebauliche Ge-
stalt der bestehenden Siedlungsstruktur maR3voll und qualitativ weiterentwickeln sowie die bestehende
Topografie beachten, sodass das Landschaftsbild mdglichst wenig beeintrachtigt und das Ortsbild

malRstablich und gestalterisch ansprechend ergénzt wird.
Weiter fuhrt das Baugesetzbuch diesbeziiglich aus, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Dies wird im vorliegenden Bebauungsplan

durch die Nachverdichtung einer Innenbereichsfléache berlicksichtigt.

Bestandssituation

Bebauung und Nutzung

Abb. 6: Kataster und Luftbild, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung).
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Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Flurnummer 1970 sowie Teilflachen der Grundstiicke
Flurstiick Nr. 1825/1 und 1955 und befindet sich im Eigentum der Gemeinde Birkenfeld. Der Geltungs-
bereich ist unbebaut und wird gré3tenteils als Sport-/Bolzplatz genutzt. Ein kleiner Teil des Geltungs-

bereichs wird im westlichen Bereich als Lagerflache genutzt.

Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmaéler)
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind nicht

bekannt. Das nachstgelegene Bodendenkmal befindet sich in etwa 40 m Entfernung.

Bodendenkmal
D-6-6124-0010
Korpergraber der §
Hallstattzeit.

Abb. 7: Bodendenkmaler, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayeri-

sches Landesamt fir Denkmalpflege).

Zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist auf folgendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeits-

verhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-

horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Grin- und Freiflachen, Natur- und Artenschutz
Eine Ubersicht des Griin- und Freiflachenbestandes ist der nachfolgenden Abbildung 8 des Bestands-

planes zur Grinordnung zu entnehmen.

Biotop- und Nutzungstypen

Grinflache, intensiv (Gi)

Hecke, naturnah (H)

Holzlagerflache (Ho)

Kraut- und Staudenflur, artenarm (Ka)
Kraut- und Staudenflur, mager (Km)
Verkehrsflache, geschottert (Vs)

Verkehrsflache, versiegelt (Vv)

VOOEENAD

Flachen der bayerischen Biotopkartierung

Z

Abb. 8: Bestandsplan Grunordnung, (Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Untersuchungsgebiet ist randlich durch eine durchlaufende Hecke eingefasst. Diese weist groR3-
tenteils einheimische Wildobstgehdlze auf. Der Sportplatz selbst weist eine intensiv unterhaltene Wie-
senflache auf, die aufgrund des felsigen Untergrundes mager ausgepragt ist. Entlang der Gehoélzran-
der hat sich eine magere Kraut- und Staudenflur entwickelt. Auf der westlich anschlieRenden Flache
befindet sich eine Holzlagerflache, welche zusatzlich mit ungenutzten landwirtschaftlichen Geréaten
bestanden ist. Zwischen der Lagerflache, auf welcher sich eine artenarme Kraut- und Staudenflur
entwickelt hat, und einem alten Betonfundament befindet sich ein intensiv gepflegtes Wiesenstick.
Die im Norden anschlieBende Hecke, welche in der bayerischen Biotopkartierung erfasst wurde, zeich-

net sich durch alte Obstgehdlze, welche stellenweise auch Hohlenstrukturen aufweisen, aus.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemall § 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5
BNatSchG wurden auf Basis von faunistischen geeignete VermeidungsmafRnahmen formuliert. Auf

den dazugehorigen naturschutzfachlichen Beitrag vom 16.04.2024 (Anlage 1) wird verwiesen.
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Wasserwirtschaft
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwem-

mungsgebiet noch in einem als wassersensiblen Bereich kartiertem Areal.

Ebenfalls liegt das Plangebiet nicht im Bereich eines Trinkwasserschutzgebietes.
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Abb. 9: Trinkwasserschutzgebiet 2210612400084 Birkenfeld, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage: Bayerisches
Landesamt fur Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung).

Altlasten, Bodenschutz

Das Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninformationssystem ABuDIS enthélt fiir das Plangebiet keine
Eintrage. Sollten altlastenverdachtige Flachen oder sonstige Bodenverunreinigungen vorgefunden
werden, sind Erkundung und ggf. Sanierung mit dem Landratsamt und dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg auf der Grundlage der Bodenschutzgesetze abzustimmen.

Zum vorsorgenden Bodenschutz wird darauf hingewiesen, dass im Hinblick auf die Lage des alten
Sportplatzes im Hang davon auszugehen ist, dass dieser in der Vergangenheit durch Abgrabung und
z.T. auch Aufschuttungen entstanden ist. Der Geltungsbereich ist aktuell unbebaut und wird grofiten-
teils als Sport-/Bolzplatz genutzt. Ein kleiner Teil des Geltungsbereichs wird im westlichen Bereich als
Lagerflache genutzt. Uber die Nutzungsfunktionen als Flache fiir Siedlung und Erholung hinaus, ist

keine weitere Bodenfunktion im Sinne des § 2 BBodschG erkennbar.

FlieRender und ruhender Verkehr / OPNV

Die aulRere ErschlieBung des geplanten Baugebiets erfolgt tiber die Staatsstralte St 2299 (,Billings-
hauser Stralte*), die Birkenfeld von West nach Ost durchlauft und Birkenfeld somit an den regionalen
und tberregionalen Verkehr anbindet.
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Von der StaatsstralRe St 2299 aus abzweigend erfolgt die ErschlieBung des Plangebietes tber die
Wohnstralten ,Sonnenstraf’e” und ,Tannenweg“. Die Geschwindigkeit im umgebenden Wohngebiet
ist auf 30 km/h begrenzt.

Die Anbindung des geplanten Baugebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
Uber die Buslinie 621, welche die Orte Marktheidenfeld - Karbach - Birkenfeld - Billingshausen — Zellin-
gen- Retzbach miteinander verbindet. Die entsprechende Haltestelle befindet sich rd. 800 m (FuRweg)
stidwestlich des Plangebietes zentral in Birkenfeld gelegen. In Zellingen besteht ein Anschluss an den

regionalen Bahnverkehr (Aschaffenburg-Geminden-Wiirzburg).

' E

Ry o -

2 B ]

*| AuRere ErschlieBung |
des Baugebietes

NZad

Kreisstral3e
K MSP 43

Abb.10: AuRere ErschlieRung, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasserversorgung:

Birkenfeld verfiigt ca. 500 m dstlich des Plangebietes tber einen Trinkwasserbrunnen, der die Ge-
meinde mit Trinkwasser versorgt. Bestehende Trinkwasserleitungen (DN 100 PVC) befinden sich
noérdlich und dstlich des Plangebietes im Bereich der WohnstralRe , Tannenweg®. Sudlich befindet sich
ein Pumpwerk, welches fir eine Druckerhéhung im Geltungsbereich sowie den nérdlich und &stlich
angrenzenden Straf3en sorgt.

Die nachsten beiden Unterflurhydranten befinden sich unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angren-
zenden im Bereich der Wohnstralie ,Tannenweg"“. Zwei weitere Unterflurhydranten befinden sich etwa

50 m sldlich des Plangebietes im Bereich der Wohnstralle ,Sonnenstrale®.
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Abwasser:

Birkenfeld verfugt im Umfeld des Plangebietes Uiber ein Mischsystem. Bestehende Mischwasserka-
nale (DN 250 STZ) befinden sich nérdlich und 6stlich des Plangebietes im Bereich der Wohnstralle

»rannenweg®. Westlich von Birkenfeld befindet sich die 6rtliche Klaranlage.

Strom:

Birkenfeld ist an das Stromversorgungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen. Bestehende
Niederspannungsleitungen befinden sich nérdlich und dstlich des Plangebietes im Bereich der Wohn-
strale ,Tannenweg“ (0,4-kV; Schutzzonenbereich 1,0 m beiderseits der Leitungsachse). Ein Mit-
telspannungskabel verlauft unmittelbar nordéstlich des Plangebietes. Ungefahr 80 m norddstlich des
Plangebietes befindet sich im Bereich der Lindenstral3e ein Trafo, zu dem das Mittelspannungskabel

fuhrt und von dem die Niederspannungsleitungen abzweigen, die das Wohngebiet versorgen.

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches verlauft ein ca. 13,5 m langer Strang einer Niederspan-

nungsleitung.

Gas:
Im Plangebiet befinden sich keine Gasleitungen der Bayernwerk Netz GmbH.

Telekommunikation

Birkenfeld ist an das Telekommunikationsnetz der Telekom angeschlossen. Bestehende Telekommu-
nikationsleitungen befinden sich nérdlich und 6stlich des Plangebietes im Bereich der WohnstralRe

»rannenweg”.
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Verfahrenshinweise
Art des Verfahrens
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwick-
lung) im beschleunigten Verfahren, da
a) sich der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Siedlungsbereiches von Birkenfeld befindet,
b) es sich um die Nachverdichtung einer innerdértlichen Flache handelt,
c) das Plangebiet an bereits angrenzende Wege und Stral3en sowie Ver- und Entsorgungsein-
richtungen angeschlossen werden kann,
d) keine Vorhaben durch den Bebauungsplan begriindet werden die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
e) und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen.

Die Grof3e der Grundflache des Baugebietes ist geringer als 20.000 m2. Entsprechend kann der Be-
bauungsplan gemaR §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend, sodass von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und einem

Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden kann.

Prifung UVP-Pflicht

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung kommt im Rahmen der Bebauungsplanung immer dann in Be-
tracht, wenn die Prif- oder Grolenwerte fur die in den Nummern 18.1 bis 18.8 der Anlage 1 zum
UVPG genannten Vorhaben durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes erreicht werden. Im vorlie-
genden Fall ist die Nummer 18.7 ,Bau eines Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen, fir
den im bisherigen Auf3enbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird“ maR3geblich. Der relevante Schwellenwert fiir die Durchfiihrung einer allgemeinen Vorpri-
fung des Einzelfalls ist dabei eine Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) von = 20.000 m2.
Ab 100.000 m? ist das Vorhaben UVP-pflichtig.

Da der Geltungsbereich des Plangebietes lediglich rd. 0,77 ha betragt und die Grundflache somit un-
terhalb der 20.000 m2 Grenze liegt, ist weder die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles nach UVPG

durchzufiihren noch ist eine UVP-Pflicht gegeben.
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Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan

Bauleitpléne sind geméaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur Birkenfeld
sind das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan der Planungsregion

Wirzburg (2) maf3geblich.

Entsprechend den Darstellungen in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) (in der aktuellen Lesefassung vom 01.06.2023) liegt Birkenfeld im allgemeinen landlichen
Raum, der als Raum mit besonderem Handlungsbedarf charakterisiert ist. Birkenfeld liegt zwischen

dem Mittelzentrum Marktheidenfeld und dem Regionalzentrum Wirzburg.

Das Landesentwicklungsprogramm enthélt weiterhin, folgende fiir die vorliegende Planung relevante
Vorgaben zur Siedlungsstruktur:

e 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen sowie der Schonung natirlicher Ressourcen und einer Starkung der zusammen-
hangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlck-

sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

- Die Ausweisung der Flachen orientiert sich am Bedarf der Gemeinde Birkenfeld nach
Wohnraum im Einfamilienhaussegment (siehe hierzu Kapitel 1.1). Gegenuber einer im landli-
chen Raum klassischen Einfamilienhausbebauung am Ortsrand (auf der ,griinen Wiese*) fin-
det bei der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung im Innenbereich, mit erhéhter bauli-
cher Dichte (kleinere Baugrundstiicke) statt. Somit weist die Planung eine im Vergleich fla-
chensparende Siedlungs- und ErschlieBungsform auf. Fir den dennoch unvermeidbaren Ein-

griff in nattirliche Ressourcen werden Ausgleichs- und VermeidungsmaRnahmen festgesetzt.

e 3.2 Innenentwicklung vor AufRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet

nicht zur Verfligung stehen.
- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachverdichtung einer Innenbereichs-

flache. Somit wird dem Ziel der Landesplanung ,Innenentwicklung vor AuflRenentwicklung®

Rechnung getragen.

e 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
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(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-

zuweisen.

- Gemal Landesentwicklungsprogramm soll eine Zersiedelung der Landschaft durch bspw.
Streubebauung oder eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung vermieden werden.
Dem entgegen sollen neue Siedlungsflachen an geeignete Siedlungseinheiten angebunden
werden, um einen wirtschaftlichen Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung
technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreichen zu kénnen.

Entsprechend hat sich die Gemeinde mit der vorliegenden Planung fur die Nachverdichtung
einer Innenbereichsflache entschieden. Somit wird dem Ziel der Landesplanung ,Vermeidung

von Zersiedelung“ Rechnung getragen.

Das Vorhaben entspricht somit den ibergeordneten Vorgaben der Landesplanung.

Regionalplan

WK 30
Vorbehallsgebiet
far

Landschaftliches - Windkraftaniagen -
Vorbehaltsgebiet Nordlich Birkenteld

auBerhalb von CA11,u

Naturschutzflachen Vorranggebiet

Bodenschatze -
Kalkstein UM Landschaftliches
Ostlich Karbach Vorbehaltsgebiet
auBerhalb von
Naturschutzflichen

Geplantes
Baugebiet

Landschaftliches
Vorbehaltsgebiet
auBerhalb von
Naturschutzflachen

WK 31
Vorbehaltsgebiet
far
Windkraftanlagen -
) < Nordwestlich
CA12,u WK 15 Vorranggebiet fir GreuBenheim
Vorranggebiet Windkraftanlagen -
Bodenschatze - Nordwestlich Remlingen
Kalkstein UM
Nérdlich Erlenbach

Abb. 11: Auszug aus dem Rauminformationssystem Bayern (RISBY) mit zeichnerischen Darstellungen von Zielen

und Grundsétzen der Regionalplanung (Kartengrundlage: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschatft,
Landesentwicklung und Energie; Bayerische Vermessungsverwaltung).

Die Gemeinde Birkenfeld befindet sich im unterfrankischen Landkreis Main-Spessart und liegt somit
in der Planungsregion Wurzburg (2). Birkenfeld liegt im dstlichen Nahbereich des Mittelzentrums

Marktheidenfeld. Auch der Regionalplan verortet Birkenfeld ebenso wie die Landesplanung im
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allgemeinen landlichen Raum, welcher zusatzlich als Raum mit besonderem Handlungsbedarf cha-

rakterisiert ist.

Wie in Abbildung 11 zu sehen ist (siehe oben) befindet sich das Plangebiet aus regionalplanerischer

Sicht nicht innerhalb eines Vorrang- oder Vorbehaltsgebietes.

Der Regionalplan enthéalt folgende fiir die vorliegende Planung relevante Vorgaben:

Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 1.1:

(G) In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der
Wohn- und Arbeitsstétten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den Hal-
tepunkten der offentlichen Verkehrseinrichtungen, den Ubrigen Versorgungseinrichtungen
und den Erholungsflachen gewahrleistet.
(...)
Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind folgende Erfordernisse in be-
sonderer Weise zu berucksichtigen:
e Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.
¢ Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im Landesentwick-
lungsprogramm aufgezeigten Mdglichkeiten so flachensparend wie moglich zu erfol-
gen.
o Die zusatzliche Versiegelung ist so gering wie moglich zu halten, eine Reduzierung
bereits versiegelter Flache ist anzustreben.
¢ Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschut-
zes verstarkt zu beachten.
e Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umweltfreund-

lichen Energie- und Wasserverbrauch hinzuwirken.

- Wie bereits zu den Vorgaben der Landesplanung beschrieben, orientiert sich die Gemeinde
Birkenfeld bei der Ausweisung der Flachen am Bedarf nach Wohnraum im Einfamilien-
haussegment (siehe hierzu Kapitel 1.1). Gegenuber einer im landlichen Raum klassischen
Einfamilienhausbebauung am Ortsrand (auf der ,grinen Wiese®) findet bei der vorliegenden
Planung eine Nachverdichtung im Innenbereich, mit erhdéhter baulicher Dichte (kleinere Bau-
grundstiicke) statt. Somit weist die Planung eine im Vergleich flachensparende Siedlungs-
und ErschlielBungsform auf, was den Verbrauch von Boden und Landschaft (Versiegelung)
reduziert. Aufgrund der GréRRe von Birkenfeld und der Lage des Baugebietes in guter Anbin-
dung an die StaatsstraRe St 2299 besteht eine gute Verknipfung zwischen Wohnen, Arbeit,
Versorgung und Erholung.

Durch entsprechende bauliche und gestalterische Festsetzungen sollen Aspekte der klimaan-
gepassten Stadtentwicklung (u.a. Dachbegriinung, Nutzung von Sonnenenergie, Reduzie-
rung versiegelter Flachen) aufgegriffen werden. Die bestehenden Grinstrukturen werden zum
Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen moglichst umfangreich erhalten und in die Planung

eingebunden.
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Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 1.2 und Ziffer 1.7:
1.2)
2 (...

Im westlichen Teil der Region soll darauf hingewirkt werden, dass eine angemessene Sied-

lungsentwicklung beibehalten wird.

1.7)
(2) Die Siedlungstatigkeit in den tbrigen Gemeinden in der Region soll sich sowohl im Wohn-
siedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich im Rahmen einer organischen

Entwicklung vollziehen.

- Die Ausweisung der Flachen orientiert sich am Bedarf der Gemeinde Birkenfeld nach
Wohnraum im Einfamilienhaussegment (siehe hierzu Kapitel 1.1). Gegenuber einer im landli-
chen Raum klassischen Einfamilienhausbebauung am Ortsrand (auf der ,griinen Wiese*) fin-
det bei der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung im Innenbereich statt. Somit wird eine

angemessene und organische Siedlungsentwicklung beibehalten.

Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 2.1:

(G) In der Region ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die den besonderen Erfordernissen
des Landschaftsraumes, unter Berlicksichtigung der charakteristischen Landschafts- und
Ortsbilder, Rechnung trégt. Dabei sind vor allem bandartige Siedlungsentwicklungen im Main-

tal und seinen Seitentélern im Verdichtungsraum zu vermeiden.

- Gemal Regionalplan soll eine Zersiedelung der Landschaft durch bspw. ungegliederte
bandartige Siedlungsentwicklung vermieden werden. Entsprechend hat sich die Gemeinde
mit der vorliegenden Planung fur die Nachverdichtung einer Innenbereichsflache entschieden.
Somit wird dem Ziel der Regionalplanung eine Zersiedelung zu verhindern Rechnung getra-

gen.

Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 3.2:

(2) In den Kernbereichen der zentralen Orte der mittleren und héheren Stufen soll die Wohn-
qualitat verbessert werden. Vor allem soll durch den verstéarkten Ausbau und eine Erweiterung
der Infrastruktur eine Qualitatssteigerung des Wohnumfeldes angestrebt werden.

Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinheiten sollen ver-
starkt MalRnahmen zur Entwicklung von brachliegenden oder minder genutzten Gebieten im

Innenbereich durchgefuhrt werden.
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- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachverdichtung einer minder ge-
nutzten Innenbereichsflache. Somit wird dem Ziel der Regionalplanung ,Innenentwicklung vor
Aullenentwicklung®“ Rechnung getragen.

Insgesamt entspricht das Vorhaben somit den tbergeordneten Vorgaben der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Birkenfeld verfigt Uber einen genehmigten Flachennutzungsplan, i.d.F. vom
08.03.1983. Bisher wurden fiinf Anderungen des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt, die ebenfalls

Rechtskraft erlangt haben. Aktuell wird der Flachennutzungsplan zum sechsten Mal geandert.

w ¥

Abb. 12: Auszug aus dem Vorentwurf der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes vom 29.10.2019 (Karten-
grundlage: Auktor INGENIEUR GmbH; Kataster: Ingenieurbiro Wolfgang Dirrnagel). Der Planaus-
schnitt zeigt die bestehenden Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes aulZerhalb des
Geltungsbereiches der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der Geltungsbereich der vorliegenden
Bebauungsplananderung ist rot umrandet

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird im Flachennutzungsplan, wie auch im ur-
springlichen Bebauungsplan, als Griinflache mit den Zweckbestimmungen Spielplatz und Sportplatz

dargestellit.

Die Ausweisung des Bebauungsplanes als ,eingeschranktes Allgemeines Wohngebiet (WAe)“ ent-

spricht demnach nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Gemal § 13a Abs. 2 kann ein
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Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, im beschleunigten Ver-
fahren aber auch aufgestellt werden bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Der

Flachennutzungsplan ist daher im Wege der Berichtigung an einem spéteren Zeitpunkt anzupassen.

Bestehende Bebauungsplane

Der Planbereich liegt im siidlichen Bereich des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Ostl.
des Urspringer Weges Nr. 2“ (i.d.F. vom 29.08.1977). Dieser weist den Planbereich als Griinflache mit
den Zweckbestimmungen Sportplatz und Spielplatz aus. Gegentiber diesem urspriinglichen Bebau-
ungsplan soll im Rahmen der vorliegenden 5. Anderung ein groBer Teilbereich der ,Griinflichenaus-
weisung“ zu einem ,eingeschrankten Allgemeinen Wohngebiet (WAe)“ abgeandert werden. Im west-
lichen und sudlichen Randbereich soll die Grinflachenausweisung in Form von bestehenden Gehol-
zen und eines kinftigen Kinderspielplatzes aber zum Teil erhalten werden.

r
Ig

SPORTPLATZ
Bih el
~ SPIELPLATZ

- 5t W‘a; = | ! ?:-; "
<5 i 2 Al o it R, | 2
/ 0 — | ]| \ \"g{/[ [ o & ‘
| i - 1+\\ e | Ié%HUTZSTREIFEN o “
80/20 ' . S VAL i o : ——\7 | m \ 200348 \\
| | \ L g 7 j \ @“/I IDERSE(TS | <
% w8 1080 1978/1 \ =

b ‘ll ]," \f\ \ ./ “;57'—" ‘3 | ‘( ’ ll&\‘\‘\-l b ‘\ 4;'(:’/;///
Abb. 13: Darstellung im Bebauungsplan in der Fassung vom 29.08.1977, Geltungsbereich 5. Anderung rot (Kar-

!

tengrundlage: Dipl. Ing. Ludwig Petz)

Dariiber hinaus gibt es vier vorhergehende Anderungen, die aber fiir den Geltungsbereich nicht von

Relevanz sind.

Dementsprechend handelt es sich bei der Planung um die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Ostl.
des Urspringer Weges Nr. 2. Sie betrifft ganz oder teilweise die Grundsticke Flurnummer 1825/1
(teilweise), 1955 (teilweise) und 1970, jeweils der Gemarkung Birkenfeld. Dementsprechend werden
mit der vorliegenden Planung alle im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltenen Festsetzun-
gen aufgehoben und durch die Festsetzungen der 5. Anderung ersetzt. Dariiber hinaus wird ein ca.
30 bis 50 cm breiter Streifen Teilbereich des Flurstiicks Nr. 1825/1 in den Geltungsbereich erganzend
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aufgenommen (ca. 23 m2), welcher vorher noch nicht Teil des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Ostl.

des Urspringer Weges Nr.2“ war.

Westlich und siidlich grenzt der Geltungsbereich an den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ostl. des
Urspringer Weges*® an. Dieser ist fur die vorliegende Planung inhaltlich nicht weiter von gréRRerer Re-
levanz. Anzumerken ist aber, dass der Geltungsbereich der vorliegenden Planung im Bereich der dst-
lich angrenzenden StraRe (Flurstiick Nr. 1825/1) minimal mit dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Ostl. des Urspringer Weges* (iberlappt (siehe oben, ca. 23 m?). Dieser Bereich ist im Bebau-
ungsplan ,Ostl. des Urspringer Weges*“ als Verkehrsflache ausgewiesen. Diese StraRe nimmt in der
Realitat aber nicht die gesamte Breite des Flurstiicks ein. Die Uberlagerung der Geltungsbereiche
dient daher lediglich dem Lickenschluss zwischen der bestehenden Stral3e und den kinftigen Bau-

parzellen und erscheint somit vertretbar.

Eo (2T = . : N\ - 3, ) g
s ATk
"’“ GRZ R4 25 3 | WOLFGANGS

Abb. 14: Darstellung im Bebauungsplan vom 23.09.1970, Plangebiet rot (Kartengrundlage: Dipl. Ing. Ludwig Petz)

Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte
Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte liegen fir das Plangebiet nicht vor.
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Planinhalte und Begriindung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,eingeschranktes Allgemeines Wohngebiet (WAe)“ gemanR § 4
BauNVO festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes*, ,sonstige nicht storende Gewerbebetriebe®, ,An-
lagen fir Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen, sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
im Bebauungsplan nicht zulassig.”

Aus Griinden des vorbeugenden Larmimmissionsschutzes und zur Wahrung des Wohngebietscha-
rakters sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes®, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®, ,Anlagen fur Verwaltungen®, ,Garten-
baubetriebe“ und ,Tankstellen® gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig. Dadurch wird ein
mogliches Stdrpotenzial im Plangebiet von vornherein ausgeschlossen. Durch die Festsetzungen und
Ausschliisse im vorliegenden Bebauungsplan wird sichergestellt, dass sich das Vorhaben nach Art
der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung des umschlieRenden Wohngebietes einflgt.

Malf3 der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemal § 16
Abs. 2 und 3 BauGB durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GRZ) sowie die

Zahl der Vollgeschosse und Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen definiert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenze fur
ein ,eingeschranktes Allgemeines Wohngebiet (WAe)* mit max. 0,4 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit max. 0,8 festgesetzt. Diese entspricht zwar nicht der nach §
17 BauNVO definierten Obergrenze fiir ein ,eingeschranktes Allgemeines Wohngebiet (WAe)“, er-
scheint aber fiir die im Plangebiet festgesetzten zwei Vollgeschosse als ausreichend definiert. In Ver-
bindung mit den Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse und den H6hen baulicher Anlagen soll
durch die Begrenzung der GFZ auf max. 0,8 eine maRvolle Héhenentwicklung und somit eine vertrag-

liche Anbindung der geplanten Bebauung an die umgebende Wohnbebauung ermdglicht werden.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird mit zwingend zwei Vollgeschossen festgesetzt. Aufgrund der To-
pografie sowie einer einheitlichen stadtebaulichen Einbindung in das umgebende am Hang liegende
Wohngebiet sind diese zwei Vollgeschosse zwingend festgesetzt. Dies ist ebenso aufgrund der ge-
planten ErschlieBung des Bereiches A aus ndrdlicher Richtung sowie einer insgesamt stadtebaulich
einheitlichen Gestaltung des geplanten Wohngebietes notwendig. Basierend auf den vorgenannten
Punkten ergibt sich daraus fir die stadtebauliche Konzeption fur die nordliche Gebaudereihe eine
Auspragung der Vollgeschosse als EG und UG und fir die sudliche Geb&audereihe eine Auspréagung
der Vollgeschosse als EG und OG. Das Satteldach ist innerhalb der stadtebaulichen Konzeption dabei

jedoch nicht als Vollgeschoss vorgesehen.
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Die Hohenfestsetzungen werden einzeln fiir die Bereiche A und B wie folgt definiert:

Bereich A:

Die maximal zuldssige Firsthohe von 12 m wird zwischen dem unteren und oberen Bezugspunkt ge-
messen.

Der untere Bezugspunkt Firsthohe wird als Oberkante des suidlich angrenzenden Mehrzweckstreifen
festgesetzt, gemessen an der Grenze zwischen Mehrzweckstreifen und Baugrundstiick, senkrecht zur
Mitte der, der StraBe zugewandten Gebaudeseite. MaRgebend ist dabei der im Endausbau fertig ge-
stellte Zustand des Mehrzweckstreifens.

Der obere Bezugspunkt wird als héchster Punkt der Dachkonstruktion (First) definiert.

Abweichend von Art. 6. Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO sind bei Anbauten und Garagen an der Grund-
stiicksgrenze aufgrund der Topografie des Geldndes sowie der vorgesehenen Kettenhausbebauung
Wandhohen von max. 7 m zulassig.

Der untere Bezugspunkt Wandhohe wird als Oberkante des sidlich angrenzenden Mehrzweckstreifen
festgesetzt, gemessen an der Grenze zwischen Mehrzweckstreifen und Baugrundsttick, senkrecht zur
Mitte der, der Stral3e zugewandten Gebaudeseite. Maligebend ist dabei der im Endausbau fertig ge-
stellte Zustand des Mehrzweckstreifens.

Der obere Bezugspunkt wird als hdchster Punkt der Dachkonstruktion (OK Attika) definiert.

Bereich B:

Die maximal zulassige Firsthdhe von 11,0 m wird zwischen dem unteren und oberen Bezugspunkt
gemessen.

Der untere Bezugspunkt Firsththe wird als Oberkante der nérdlich angrenzenden PlanstralRe festge-
setzt, gemessen an der Grenze zwischen Planstrale und Baugrundstiick, senkrecht zur Mitte der, der
Stral3e zugewandten Geb&audeseite. Mal3gebend ist dabei der im Endausbau fertig gestellte Zustand
der PlanstralRe.

Der obere Bezugspunkt wird als hdchster Punkt der Dachkonstruktion (First) definiert.

Die oben erlauterten Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen basieren dabei ebenso auf den to-
pografischen Gegebenheiten vor Ort, wie auch der der Planung zugrundeliegenden Bebauungskon-
zeption. Gleichfall wie durch die Festsetzung der Geschossflachenzahl und der Vollgeschosse sollen
auch die getroffenen Hohenfestsetzungen eine mafvolle Héhenentwicklung und somit eine vertragli-

che Anbindung der geplanten Bebauung an die umgebende Wohnbebauung sicherstellen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise - Bereich A:

Es ist eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Demnach sind nur Ketten-
hauser zulassig.
Ein Kettenhaus besteht aus dem Wohnhaus, der Garage sowie ggf. einem weiteren westlich oder

Ostlich an das Hauptgebdude anschlieRenden Anbau und bildet eine geschlossene Bebauung entlang
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der noérdlich angrenzenden Stral3e.

Die dstlichen bzw. westlichen Anbauten an die Hauptgebé&ude, sind auf den Bauparzellen 2, 3 und 4
als unmittelbare Grenzbauten auszufiihren. Auf den Bauparzellen 1 und 5 sind die Anbauten als ab-
schlielRende, nicht grenzstandige Anbauten zu errichten. Von der Gro3e muss sich der Anbau eindeu-
tig dem Hauptgebaude unterordnen. Er darf max. 2/3 der Gebaudelange des Hauptgebaudes betra-
gen und muss von den AuRenkanten des Hauptgebdudes um mindestens 1 m einriicken. In den, an

den Grundstiicksgrenzen errichteten Anbauten sind auch Hauptnutzungen zulassig.

Falls auf den Anbau zwischen dem jeweiligen Hauptgebaude und der Grundstiicksgrenze verzichtet
wird, ist die StralRenfront durch eine Mauer mit einer Mindesthéhe von 1,8 m zu schlieBen. Die Mauer
ist hierfur in der Verlangerung der nérdlichen Gebaudeflucht, zwischen eigenem Hauptgebdude und

der Garage des Nachbargrundstiicks zu errichten.

Ziel der oben beschriebenen abweichenden Bauweise ist die Schaffung einer Kettenhausbebauung

entlang der nordlich angrenzenden Stralte ,Tannenweg".

Bauweise - Bereich B:

Es ist eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Als Bauform sind Einzelh&user

zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO fest-
gesetzt. Die Baugrenzen sind im Hinblick auf das der Planung zugrundeliegende Bebauungskonzept

und die damit verbundene Anordnung von Garagen und Wohnh&usern eng ausgerichtet.

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten.

GemalR § 23 Abs.5 Satz 1 BauGB sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1
BauNVO auch aulZerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Weiterhin sind gemaf 8§ 23
Abs. 5 Satz 2 BauGB auch bauliche Anlagen, soweit diese nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, au3erhalb der Baugrenzen zulassig. Hiervon ausge-

nommen sind gemal den o0.g. Festsetzungen Garagen.

Verkehrsflachen

Die innere ErschlieBung durch den motorisierten Verkehr erfolgt durch die bestehende nérdlich an den
Geltungsbereich angrenzende Stralle ,Tannenweg“ sowie eine daran als Ringschluss anschlieRende
geplante ErschlieBungsstral3e. Die Planstral3e wird als Einbahnstral3e ausgefiihrt. Die Fahrrichtung

soll dabei in Uhrzeigerrichtung verlaufen.
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Zur ErschlieBung der einzelnen Bauparzellen wurden Einfahrtsbereiche definiert und im Planteil ein-
gezeichnet. Die Bauparzellen werden dabei jeweils aus nérdlicher Richtung erschlossen. Lediglich im
Bereich A ist daruber hinaus noch zusatzlich eine Erschliefung aus sudlicher Richtung mdglich und

zuléssig.

Zusatzlich zur Fahrbahn erhalt die Planstral3e noch einen Mehrzweckstreifen, der fur Zufahrten, Stell-
platze und Baumstandorte genutzt werden soll. Die genaue Gliederung und Ausgestaltung ist im Rah-

men der Erschlieungsplanung festzulegen.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Trink- und Léschwasserversorgung

Das Baugebiet wird an das bestehende Trinkwassernetz der Gemeinde Birkenfeld angeschlossen.

Die zZufahrt fUr die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ist Giber die bestehenden Verkehrsflachen sowie

die vorgesehene Planstraf3e mdglich.

Die Loschwasserversorgung ist Uber zwei verschiedene Varianten vorstellbar. Die erste Variante nutzt
das bestehende Trinkwasserleitungsnetz. Hierflr ist aber eine weiterfihrende Prifung des vorge-
schalteten Drucksteigerungspumpwerks und ggf. eine daraus resultierende technische Nachriistung
der Pumpen notwendig. Die zweite Variante ist die Schaffung einer unterirdischen Zisterne im Stra-
Renraum der geplanten StralRenverkehrsflache. Basierend auf diesen beiden Varianten ist die Lésch-

wasserversorgung im Rahmen der weiterfilhrenden ErschlieBungsplanung zu konkretisieren.

Abwasser

Das geplante Baugebiet ist bereits im Kanalisationsbauentwurf von 1998 mit einem Anteil von 40%
der befestigten Flache an den Mischwasserkanal miteinberechnet. Dieser Bauentwurf von 1998 ist die
Grundlage des Tekturbauentwurfes vom 30.09.2009 sowie die Grundlage der ,Uberrechnung der

Mischwasserbehandlungsanlage RUB 4 aus dem Jahr 2013.

Somit kann das Baugebiet in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg im Misch-
system entwassert werden, da auch der Ubrige Ort grof3tenteils im Mischsystem entwéssert wird und

es bei der vorliegenden Planung um einen sog. Luckenschluss handelt.

Dennoch wird basierend auf der Stellungnahme des Landratsamtes Wasserrecht vom 12.07.2021
empfohlen zusatzlich freiwillig private MalRnahmen zur Retention bzw. Sammlung von Niederschlags-

wasser (Zisternen, o. &.) durchzufiihren.

Strom
Der Geltungsbereich ist an das bestehende Stromversorgungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH an-

zuschlieRen. Der im westlichen Bereich, zwischen der Einmiindung Planstral3e-Tannenweg und dem
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geplanten Kinderspielplatz verlaufende, ca. 13,5 m lange Strang einer Niederspannungsleitung ist im

Zuge der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der Bayernwerk Netz GmbH zu verlegen.

GemaR telefonischer Abstimmung mit dem Bayernwerk am 01.09.2024 wurde mitgeteilt, dass nach
interner Prifung keine weitere Trafostation bendtigt wird. Es wird lediglich ein Verteilerkasten benétigt
(ca. 40 x 80 cm), welcher bspw. auf dem Mehrzweckstreifen der Planstral3e oder einer anderen 6f-
fentlich zuganglichen Stelle platziert werden kann. Der Hinweis ist in der weiterfilhrenden Erschlie-

Bungsplanung zu beriicksichtigen. Das Bayernwerk ist hierzu frithzeitig zu beteiligen.

Grin- und Freiflachen

Im westlichen und sudlichen Teil des Planbereiches wurden private und 6éffentliche Grinflachenaus-
weisungen im Planteil festgesetzt.

So wurde im westlichen Bereich eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspiel-
platz® mit einem Erhaltungsgebot fur die dort bestehenden Gehélzstrukturen festgesetzt.

Im Stden wurde im Bereich der kiinftigen Bauparzellen eine private Grinflachenausweisung mit ei-

nem Erhaltungsgebot fur die dort ebenfalls bestehenden Gehdlzstrukturen festgesetzt.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Festsetzungen zur Grinordnung und deren Begriindung

Erhalt wertvoller Gehdlzstrukturen:

Die als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstige Bepflanzungen festgesetzten Gehdélze sind verbindlich festgesetzt. Wahrend der Bauarbeiten
sind im Bereich der zu erhaltenden Vegetationsbestdnde Schutzeinrichtungen vorzuhalten, um Beein-
trachtigungen vorzubeugen. Es sind die Vorgaben einschlagiger Richtlinien (RAS-LP 4 i.V.m. DIN
18920 und der ZTV-Baumpflege) heranzuziehen.

Hierdurch kann eine Beeintrachtigung auch wahrend der ErschlieBungsarbeiten vorgebeugt werden,

um die langfristige Sicherung der wertvollen Gehdlzstrukturen zu gewahrleisten.

Private Griin- und Freiflachen:

Die privaten Griin- und Freiflachen sind, falls nicht fir die Herrichtung von z.B. Zufahrten, Zuwegun-
gen, Terrassen und Nebenanlagen notwendig, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten.

Durch die Anlage von Geb&uden und der ZufahrtsstraRe kommt es zu einer dauerhaften Uberbauung
und somit zum Verlust von Grinflachen. Der Verlust von Lebensrdumen kann somit gemindert werden

und Biotoptrittsteine erhalten bleiben.

Offentliche Griuinflichen und Pflanzgebote:

Fur die Bepflanzung der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz sind aus-
schlief3lich standortgerechte und heimische Gehdlze der Artenlisten 2 (klein- und mittelkronige Laub-

baume) und 3 (Straucher fur Schnitt- und freiwachsende Hecken) zu verwenden, da es sich hier um
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eine natirlich gewachsene Wildobsthecke handelt. Durch die Verwendung ausschlieBlich heimischer

Geholze im Bereich der Bestandshecke kann somit die Wertigkeit erhalten bleiben.
Fur die anzupflanzenden Einzelbdume im Straf3enraum sind Gehdlze der Artenliste 1 (grof3kronige
Laubb&dume) zu verwenden. Diese beinhaltet u.a. klimaresistente Geholze, welche sich im Hinblick

auf die Auswirkungen des Klimawandels auf StraRenbaume besonders eignen.

Auswabhlliste standortgerechter Gehélzarten:

Die nachfolgenden Artenlisten dienen zum einen dem Erhalt der bereits vorhandenen wertvollen He-
cken und bieten des Weiteren eine Auswabhlliste an klimaresistenten StralRenbdumen. Diese Auswahl-

liste kann bei Bedarf durch weitere heimische und standortgerechte Gehdlzarten ergénzt werden.

Artenliste 1: GroRRkronige Laubgehdlze
Pflanzmindestgrof3e: Hochstamm, 3xv, STU 10/12

Acer pseudoplatanus Bergahorn in Sorten
Acer platanoides Spitzahorn

Juglans regia Walnussbaum
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne

Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Alnus spaetii Purpur-Erle

Pyrus calleryana Stadtbirne in Sorten

Artenliste 2: Klein- bis mittelkronige Laubgehdlze
PflanzmindestgréRe: Hochstamm, 3xv, STU 10/12

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer monspessulanum Franzdsischer Ahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus badensis Badische Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere

Artenliste 3: Straucher fur Schnitt- und freiwachsende Hecken
Pflanzmindestgrof3e: Str 2xv, h 60-100

Carpinus betulus Hainbuche
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Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa corymbifera

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose

Hecken-Rose
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Rosa dumalis agg. Artengruppe Blaugriine Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum spec. Schneeball

Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal §8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG wurden im Rahmen einer Worst-Case Betrachtung folgende Vermeidungsmalflinahmen for-
muliert. FUr ndhere Informationen hierzu wird auch auf die Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

(Anlage 1) verwiesen:

V1: Zeitliche Begrenzung fur Eingriffe in Gehdlze ohne Lebensraumstrukturen

Notwendige Rodungsarbeiten sowie Rickschnitte dirfen nur im Winterhalbjahr erfolgen (01. Oktober
bis 28. Februar, 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG). Diese Malinahme ist mal3geblich fur BA&ume ohne
Lebensraumstrukturen wie Hohlen etc.

Gehdlzbereiche sind unmittelbar vor Rodung noch einmal auf Lebensraumstrukturen zu untersuchen:
hierfur ist es erforderlich, dass ein Fachplaner vor Ort ist und die Gehélze direkt nach dem Begutach-

ten gerodet werden.

V2: Zeitliche Begrenzung fir Eingriffe in Gehélze mit Lebensraumstrukturen

Notwendige Rodungsarbeiten sowie Ruckschnitte von Biotopbaumen/Gehdélzen mit Lebensraum-
struktur ist der Fallzeitraum vom 15. September bis 15. Oktober zu beachten.
Auch im Winter ist die Anwesenheit von Uberwinternden Fledermausen nicht vollig auszuschlieRen.
Die Rodung der Baume ist im Spatherbst (Mitte September bis Mitte Oktober / 15. 09. bis 15.10)
durchzufiihren, da sich die Fledermause noch nicht in der Winterruhe befinden.

Vor Durchfuhrung der Rodungsarbeiten ist sicherzustellen, dass keine Winterquartiere vorhanden
sind. Es ist eine 6kologische Begleitung der Fallung durchzufiihren, um ein geringes Restrisiko eines
Fledermausvorkommens zu bericksichtigen und entsprechende MalRnahmen fir die Fallung zu er-

greifen:

196919
Seite 32 von 46



BAURCONSULT

ARCHITEKTEN . INGENIEURE

e Die Stammabschnitte mit den Biotopstrukturen, wie Astléchern etc. sind so weit wie mdglich
oberhalb der entsprechenden Lebensraumstrukturen abzuséagen. Der Stamm méglichst kurz
Uber dem Erdboden zu entfernen. Dabei ist darauf zu achten, dass diese nicht auf dem Boden
aufschlagen. Die Stammabschnitte sind nach der Féllung am Standort eine Nacht zu lagern,
um moglichen Gbersehenden Tieren ein Entkommen zu gewabhrleisten. Die Habitatstrukturen
in den Stammabschnitten miissen frei liegen, um ein Ausfliegen o0.A. zu ermdglichen. Danach
sind diese zum neuen Standort (vgl. CEF1 — MaRnahme ) zu verbringen.

e Die versetzten Stammabschnitte verbleiben bis zur vélligen Verrottung am neuen Standort.
Je nachdem wohin die Stammabschnitte verbracht werden, werden diese entweder an beste-
hende Bdume gebunden. Dabei ist dauerhaftes Bindematerial (Baumgurte aus dem Forstbe-
darf) zu verwenden und die Stammabschnitte so am Baum anzubringen, dass dieser nicht
geschadigt wird. Ferner kdbnnen die Baume an Pfosten befestigt werden. Die Pfosten beste-
hen aus Metallrohren, @ 10 cm, Lange je nach Stammabschnitt. Die Pfosten werden in einem
Punktfundament (40 x 40 x 60 / | x b x h) Beton, C 12/15, XC4, fixiert. In beiden Fallen ist
darauf zu achten, dass die Stammabschnitte stehend angebracht werden. (vgl. CEF1 — Mal3-

nahme I)

V3: Schutz bestehender Gehdlzbestande

Bei der ErschlieBung (Bau der Stral3e etc.) sind die angrenzenden Baume bzw. Straucher wahrend
der Bautatigkeit durch einen Lattenzaun zu schiitzen.

Hinweis zur Erstellung des Lattenzaunes: Der optimale Schutz von Baumen und Strduchern ist es ein
ausreichender Abstand zu diesen einzuhalten. Hierfur ist der Kronenbereich, méglichst zuziglich
1,5 m zu allen Seiten, einzuhalten. Um dies zu gewabhrleisten, ist dieser Bereich durch einen stabilen
Zaun vor den Auswirkungen der Baumalinahmen zu schitzen. Der Zaun hat eine Mindesthéhe von
2,00 m, mindestens 8 Querriegel aus Brettern (Mindestbreite 10 cm) und ist ortsfest zu installieren.

So werden der Wurzelbereich und Baumstadmme bzw. Geholze wirksam geschitzt.

V4: VermeidungsmaRnahmen hinsichtlich Végel und Fledermédusen

Die Holzstapel und Scheune/ Untersténde sind vor Entfernen auf Fledermause und Végel (insbeson-
dere Gebaude- und Hohlenbriter) zu untersuchen.

Die ErschlieBung des betroffenen Planungsgebietes mit Geh6lz- und Heckenstrukturen, Holzstapeln
und Scheune/ Unterstand kann nur im Winterhalbjahr (September bis Januar / Februar) erfolgen, da-
mit eine Totung bzw. Stérung von Vogeln (Gebaudebriter, Hohlenbriter) und Flederméausen ausge-
schlossen werden kann. Alternativ hierzu kann ein Fachplaner die zu bebauenden Flachen auf Fle-
derméuse und Brutstatten von potenziellen Vogelarten absuchen. Werden keine Nester gefunden,
kann ein Beginn der Abbauarbeiten auch auf3erhalb des oben genannten Zeitraumes erfolgen. Sollte
die ErschlieBung des Planungsgebietes jedoch im Winterhalbjahr erfolgen, muss auch hier die
Scheune/ Schuppen im westlichen Teil der Planungsflache auf Uberwinterungsmdglichkeiten fiir Fle-

dermause untersucht werden.
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V5: VermeidungsmafRnahmen hinsichtlich Zauneidechse

Der Bolzplatz mit Gehdlzbereich und mit den angrenzender Lagerflache (Scheune, Holzstapeln, Ge-
hoélzbereich) kdnnen als halboffene Strukturen der Zauneidechse dienen. Daher wurden hierfir vier
Bestandsaufnahmen mittels Sichtbeobachtung wéhrend langsamen Abgehens der Planungsflache
durchgefuhrt. Ein Nachweis konnte nicht erbracht werden. Die Mahd der Wiese ist bis zur Erschlie-
Bung des kunftigen Wohngebietes fortzusetzen und nach dem Mahen direkt zu entfernen, um so einer
moglichen Ansiedlung der Zauneidechse entgegenzuwirken. Die Holzstapel sind vor Entfernen auf

mogliche Vorkommen der Zauneidechse zu untersuchen.

CEF1: ErsatzmalRnahme Kirschbaum (Fledermause und Vogel)

Die Ersatzmaflinahme umfasst vier Teilmalnahmen:

Vor Durchfihrung der Rodungsarbeiten ist sicherzustellen, dass keine Winterquartiere vorhanden
sind. Es ist eine dkologische Begleitung der Fallung durchzufiihren, um ein geringes Restrisiko eines
Fledermausvorkommens zu berticksichtigen und entsprechende MalRnahmen fur die Fallung zu
ergreifen:

e Malnahme | - Umsetzung von Baumen mit Lebensraumstrukturen und Totholz auf die FI.-Nr.
1343, Gemarkung Birkenfeld: Ein Biotopbaum mit einem Astloch und einer Rindenspalte ist
umzusetzen. Die Durchfihrung wurde bereits in Vermeidungsmal3nahme V2 beschrieben.
Der Biotopbaum wird an einen bestehenden Baum befestigt auf der FI.-Nr. 1343. Weiterhin
ist das vorhandene Totholz ebenfalls auf die Fl.-Nr. 1343 umzusetzen. Die Daten sind zu
dokumentieren, in einem Kurzbericht festzuhalten und der unteren und oberen Naturschutz-

behdrde vorzulegen.

e Malnahme Il - Anbringung und Unterhalt von Fledermauskasten an Baume auf der FI.-Nr.
1343, Gemarkung Birkenfeld: Um den Verlust von Baumen mit Lebensraumstrukturen fur Fle-
dermausen zu kompensieren sind zwei Fledermauskasten (1 Flachkasten als Ersatz fur Rin-
denrisse und -spalten und eine Uberwinterungshohle) aufzuhéingen (Waldrandbereich / be-
stehende Hecken und Geholze). Die Malinahme ist vor Durchfiihrung mit dem Verfasser des
Naturschutzfachlichen Beitrags abzustimmen. In diesem Zuge werden die Baume markiert.
Die Kasten werden an Baume auf der FI.-Nr. 1343 angebracht. Fir jeden Kasten gilt GPS-
Koordinaten aufnehmen, Fotodokumentation, Karte erstellen, Shape Datei erstellen und die

Kastenart dokumentieren.

Die Ersatzquartiere sind jahrlich im Spatsommer / Herbst bei Bedarf zu reinigen und zu erset-
zen, falls diese defekt sind oder nicht mehr vorhanden sind. Sie sind mindestens 25 Jahre im
Bestand zu erhalten, pflegen und auf Besatz zu kontrollieren. Der Besatz ist jahrlich kasten-
bezogen mit Individuenzahl und der jeweiligen Tierart sowie Hinweisen auf Nutzung (Kot,
Nest, etc.) zu dokumentieren und der unteren und oberen Naturschutzbehérde in einem Kurz-

bericht mitzuteilen.
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e Malnahme Il - Anbringung und Unterhalt von Vogelkasten an Baumen auf der FI.-Nr. 1343,
Gemarkung Birkenfeld: Fur jede Gruppe von funf Fledermaus-Rundkasten (auch je angefan-
gene funfer Gruppe) ist je ein Vogelkasten in der unmittelbaren Néhe der Fledermauskasten-
gruppe aufzuhéngen. Damit soll zum einen das Risiko einer Fehlbelegung der Fledermaus-
kasten durch Végel reduziert und zum anderen die Wahrscheinlichkeit fir die Annahme der
Rundkésten durch die Flederméause erhéht werden. Es wird ein Kasten an einem Baum der
FI.-Nr. 1343 angebracht. Fir jeden Kasten gilt GPS-Koordinaten aufnehmen, Fotodokumen-

tation, Karte erstellen, Shape Datei erstellen und die Kastenart dokumentieren.

Die Ersatzquartiere sind jahrlich im Spatsommer / Herbst bei Bedarf zu reinigen und zu erset-
zen, falls diese defekt sind oder nicht mehr vorhanden sind. Sie sind mindestens 25 Jahre im
Bestand zu erhalten, pflegen und auf Besatz zu kontrollieren. Der Besatz ist jahrlich kasten-
bezogen mit Individuenzahl und der jeweiligen Tierart sowie Hinweisen auf Nutzung (Kot,
Nest, etc.) zu dokumentieren und der unteren und oberen Naturschutzbehdérde in einem Kurz-

bericht inkl. Shape Datei mitzuteilen.

¢ MaRnahme IV - Baume aus der Nutzung nehmen auf der FI.-Nr. 1369/0, Gemarkung Birken-
feld: Fur das Planungsgebiet muss ein Biotopbaum entfernt werden. Dafir ist ein Baum aus
der Nutzung zu nehmen, zu markieren und die GPS-Daten aufzunehmen. Auch diese Daten
sind zu dokumentieren und der unteren und oberen Naturschutzbehorde inkl. Shape Datei
mitzuteilen. Sollte dieser Baum z.B. wegen Windwurf ausfallen, ist ein weiterer Baum aus der

Nutzung zu nehmen und das gleiche Prozedere (GPS, markieren, etc.) durchzufiihren.

A 1: AusgleichsmaRnahme Lebensraum Hecke - Freistellen von alten Obstbdumen (Entbuschung)

und PflegemaRRnahmen auf einer Flache von rd.1.000 m2 auf der Fl.-Nr. 1343, Gemarkung Birkenfeld

Bestand: Die herzustellende Ausgleichsflache auf der FI.-Nr. 1343 von insgesamt 4.695 m2 befindet
sich nordlich ca. 800 m weit entfernt der Planungsflache. Die Flache besteht zurzeit aus ca. 3.929 m2
Geholz mit Streuobstbaumen und 766 m2 Grinland und ist ungenutzt und verbuscht. Hier werden

1000 m2 fur die zu entfernende Hecke im Planungsgebiet ausgeglichen.

Zielsetzung: Die Griunflache mit Gehdélzbestand mit Streuobstbaumen wird freigestellt und Pflegemali3-
nahmen werden festgelegt, um gesunde und langlebige Badume zu entwickeln. Da es sinnvoll ist nur
die Gesamtflache umzuwandeln, werden die (ibrigen m2 in einem extra Verfahren eines Okokontos
der Gemeinde Birkenfeld abgearbeitet. Aus dkologischer Sicht ist eine vielféaltige Krone mit Totholz
und Nisthéhlen essenziell, aus obstbaulicher Sicht hingegen ist eine vitale, tragfahige Krone mit guter
Belichtung und Neutriebbildung wesentlich. Die Zielsetzung und daraus abgeleiteten Mal3nahmen
richten sich an die Bedurfnisse der potenziell im Landkreis vorkommende Arten. Somit wird gesichert,
dass der Lebensraum allgemein verbessert wird und weitere Arten geférdert und geschitzt werden.

Die Vorgehensweise ist Standort abhangig.
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Pflegekonzept:
¢ Naturnahe und extensive Pflege zur Férderung des Artenreichtums

o Entwicklungspflege / Obstbaumschnitt / Verjingungsschnitt, um Holzzuwachs und Fruchter-
trag ins Gleichgewicht zu bringen und zu férdern und so fir einen vorbeugenden Pflanzen-
schutz zu sorgen.

e Ggf. Schutzanstriche mit Kalk bei Frostrissen.

o Wertvolles Totholz muss auf der Flache erhalten bleiben und ggf. verrédumt werden, um die
B&aume freizustellen.

e Die Geholze sind dauerhaft zu pflegen. Die Pflegeverpflichtung betragt mind. 25 Jahre.

e Fir die Griunflache ist artenreiches Griinland anzustreben, auch dieses ist zu pflegen

e Ein- bis zweimal im Jahr muss gemaht werden, jedoch nicht vor der Hauptblite der erwiinsch-
ten wiesentypischen Blihpflanzen (nicht vor dem 30. Juni), Vermeidung von Verbuschung

e Kein Biozideinsatz

o Jahrlich kénnen Altgrasstreifen bis zu 20% der Flache jahrlich variierend Giber den Winter ste-
hengelassen werden wéahrend der Mahd (keine Pflicht)

e Bei unerwiinschten konkurrenzstarken Beikrautern und Grasern ist ein Schroépfschnitt durch-

zufuihren

Umsetzung der MaBnahmen

Die CEF-Maf3nahmen bzw. populationsstitzenden MaRnahmen 11, 11l und IV sind umgehend durchzu-
fuhren. MaZnahme I ist im Zuge der Rodung durchzufiihren. Die AusgleichsmalRhahme Al ist spétes-
tens in der nach Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode durch Anleitung einer 6kologischen Bau-
begleitung umzusetzen. Eine 6kologische Baubegleitung zur Umsetzung und Einhaltung aller Vermei-
dungs-, Minimierungs- und CEF-MalRBhahmen mit abschlieRendem Bericht ist verpflichtend zu beauf-
tragen. Der Abschlussbericht ist der UNB Main-Spessart vorzulegen. Die Ausgleichsflachen sind von

der Kommune dem Bayerischen Okofldchenkataster des Landesamtes fir Umwelt (LfU) zu melden.

MaRnahmen zur Uberwachung (baubegleitendes Monitoring)

84c BauGB ist zu beachten. Mit dem baubegleitenden Monitoring wird die eigentliche Baumaflinahme,
die Erbringung der Ersatz- und Ausgleichsflachen bzw. die geplanten landschaftsplanerischen Mal3-
nahmen (Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen etc.) begleitet. Daraus kbnnen zum einen eventuelle
Konsequenzen abgeleitet werden, um die Ziele fur Natur und Landschaft zu erreichen, zum anderen
wird dadurch der Nachweis erbracht, dass die MaRnahmen und Auflagen durchgefihrt wurden. Des
Weiteren kann durch baubegleitendes Monitoring gewahrleistet werden, dass der Eingriff in Natur und
Landschaft so gering wie mdglich gehalten und die landschaftsplanerischen MaRhahmen entspre-

chend umgesetzt werden.

Immissionsschutz
Als Beurteilungsgrundlage fir Gemeinden zum Larmschutz in der Bauleitplanung hat das Bayerische

Staatsministerium des Inneren, fir Bau und Verkehr am 25.07.2014 ein Rundschreiben erstellt.
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Demnach sind in der Bauleitplanung vor allem das Planungsziel einer ,nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung® (§1 Abs.5 Satz1 BauGB), in Verbindung mit der Planungsleitlinie zur ,Sicherung einer
menschenwurdigen Umwelt* (§ 1 Abs.5 Satz 2 BauGB) und dem Planungsgrundsatz der ,Gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse® (§1 Abs.6 Nr.1 BauGB) zu beachten. Im Einzelfall ist zu ermitteln,
welches Gewicht den Belangen des Larmschutzes im Verhaltnis zu den anderen beriihrten Belangen
zukommt. Aufgabe der darauf aufbauenden Abwéagungsentscheidung der Gemeinde ist es, zu einem
Interessensausgleich zu kommen und dabei Larmkonflikte mdglichst zu vermeiden und kinftigen

Larmkonflikten vorzubeugen.

Dabei kommt dem Verursacherprinzip eine maf3gebliche Bedeutung zu. Hiernach hat derjenige, der
durch seine Malinahmen einen Konflikt auslést, auch maf3geblich zur Konfliktidsung beizutragen. Da-
bei sind im vorliegenden Fall zwei Punkte zu beachten. Einerseits die bestehende suidlich durch den
Ort verlaufende Billinghduser Strafl3e und zum anderen die durch die vorliegende Planung bereits um-
gebende Wohnnutzung.

Etwa 70 bis 90 m sudlich der im Bebauungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen verlauft die den Ort
durchquerende Billingh&user StralRe (St 2299). Das geplante Baugebiet befindet sich innerhalb eines
bereits bestehenden Wohngebietes, umgeben von bestehender Wohnnutzung. Weiter befindet sich
am sudlichen Rand eine dicht bewachsene, bis zu 11 m breite Geholzstruktur, die im Bebauungsplan
als zu erhalten festgesetzt ist. Dementsprechend werden keine schadlichen Larmimmissionen erwar-
tet.

Im Falle der umgebenden Wohnbebauung sind ebenfalls keine Konflikte zu erwarten, da es sich bei
der geplanten Nutzung ebenfalls um eine Wohnnutzung handelt und im neuen Baugebiet lediglich 10
kleinflachige Bauparzellen vorgesehen sind. Somit ist lediglich eine sehr geringfligige Zunahme des

unmittelbaren wohngebietstypischen Anwohnerverkehrs zu erwarten.

Ortliche Bauvorschriften, bauliche und stadtebauliche Gestaltung
Fluhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
Geplante Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren. Dies dient vor allem gestalteri-

schen Griinden und soll zur Wahrung eines einheitlichen Ortshildes in Birkenfeld beitragen.

Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung
Fur Hauptgeb&ude sind Satteldacher, mit einer Dachneigung von 15° - 45° zulassig. Die Dacheinde-

ckung ist mit Ziegel- oder Betondachsteinen in roter, schwarzer oder anthraziter Farbgebung zuléssig.

Bei Garagen, Carports und Anbauten sind die D&acher als begriinte Flachdacher auszufuhren. Dariiber
hinaus ist auch eine Nutzung des Flachdaches als Dachterrasse zulassig. Hierbei sind die Abstands-

flachen gemal Art. 6 der BayBO zu beachten.
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Dachgauben sind nicht zulassig.

Die Firstrichtung ist in der Planzeichnung verbindlich vorgeschrieben.

Einerseits soll durch die 0.g. Festsetzungen eine zeitgeméRe Gestaltung der Dachflachen, bei gleich-
zeitig einheitlicher stadtebaulicher Einbindung in die umgebende Dachlandschaft erzielt werden. An-

dererseits soll den kiinftigen Bauherren ein gewisser Gestaltungsfreiraum ermdoglicht werden.

Die Festsetzung von begriinten Flachdachern bei Garagen, Carports und Anbauten soll ebenfalls zu
einer einheitlichen und zeitgemafen Gestaltung der Dachflachen beitragen. Daruber hinaus soll damit
aber auch ein Beitrag zur Rickhaltung von Niederschlagswasser geleistet werden. Die mit der Ruck-
haltung von Niederschlagswasser verbundene Verdunstung auf den Dachflachen tragt dartiber hinaus

positiv zum drtlichen Mikroklima bei.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind auf den Dachflachen als ein-
gebundene Anlagen (Indach- und Aufdachmodule bis zu einer Hohe von 15 cm), nicht jedoch in Stan-

derbauweise zulassig.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Dachflachen soll einen Beitrag zur
dezentralen und nachhaltigen Energieerzeugung leisten. Der Ausschluss der Standerbauweise hin-

gegen dient vor allem gestalterischen Grinden und dem Schutz des Ortsbildes.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Hoéhe von max. 1,5 m zulassig.

Eine Einfriedung der Vorgarten, d.h. des Bereichs zwischen Strale und Gebaudevorderkante (Ein-

gangsseite) ist nicht zulassig.

Maschendrahtzaune sind entlang von offentlichen Verkehrsflachen nicht zuléssig. Sie sind lediglich
fur rickwartige und seitliche Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken zulassig und entsprechend ein-
zugrunen. Fur die Bepflanzung sind standortgerechte und heimische Gehdlzarten entsprechend der

Artenlisten (siehe Festsetzung 1V, Ziffer 2.4) zu verwenden.

Die 0.g. Festsetzungen dienen gestalterischen Griinden und sollen zur Schaffung eines einheitlichen

Ortsbildes beitragen.

Vorgartengestaltung
Vorgarten, d.h. die Bereiche zwischen Stral3e und Gebdudevorderkante bzw. Gebaudeflucht, sind

mind. 40 % flachig zu begriinen und gértnerisch zu erhalten.
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Stein-/Kies-/Split- und Schottergéarten oder -schittungen sind in Vorgarten nur innerhalb eines Be-
reichs von 0,5 m um das Gebaude gemessen ab der Geb&udeaulRenkante zuldssig (Regenspritz-
schutz). Aul3erhalb dieses Bereiches sind Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen

in Vorgéarten nur mit einer Gréf3e von maximal 10% der definierten Vorgartenflache zulassig.

Die 0.g. Festsetzungen sollen einerseits einen Beitrag zum Artenschutz und der Artenvielfalt leisten.
Andererseits soll damit ein Beitrag zur dezentralen Rickhaltung von Niederschlagswasser geleistet
werden. Darlber hinaus tragt eine Begriinung durch Bepflanzung und die durch Rickhaltung von
Niederschlagswasser verbundene Verdunstung positiv zum 6rtlichen Mikroklima bei. Weiter dienen
die o.g. Festsetzungen auch gestalterischen Grinden und sollen zur Wahrung eines einheitlichen

Ortsbildes beitragen.

Bewegliche Abfallbehéalter
Bewegliche Abfallbehalter (z.B. Milltonnen) sind in Garagen, Nebengebduden oder anderen ge-
schlossenen Nebenanlagen abzustellen. Dies gilt nicht, wenn diese Abfallbehélter vom offentlichen

Stral3enraum aus nicht einsehbar sind (z.B. aufgrund Bepflanzung).

Die Festsetzung soll gewahrleisten, dass bewegliche Abfallbehalter nicht zu einem bestimmenden

optischen Faktor im Gebiet werden.

Stellplatzverpflichtung-Stellplatzsatzung

Die Mindestzahl der notwendigen Stellplatze bemisst sich nach der Stellplatz- und Ablésesatzung der
Gemeinde Birkenfeld vom 01.10.2018 bzw. ihrer jeweils aktuellen Fassung. Hierdurch soll insgesamt
sichergestellt werden, dass fur die kiinftigen Bewohner ausreichend Stellplatze hergestellt werden und

somit kein ungeregelter Stellplatzverkehr in den benachbarten Wohnstral3en entsteht.

Entwésserung — Entwasserungssatzung
Die Gemeinde Birkenfeld verfugt tiber eine Entwasserungssatzung vom 21.02.2013. Diese ist im Rah-

men der ErschlieBungsplanung zu beachten.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Auffinden von Bodendenkmaélern
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine bekannten Bodendenkmaéler. Zur Sicherung von

obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist auf folgendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der

Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
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Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeits-

verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zufahrten und Flachen fir Feuerwehr/Rettungswege

Der Kreisbrandrat des Landratsamtes Main-Spessart weist in seiner Stellungnahme vom 12.07.2021
darauf hin, dass die Technische Regel ,Zufahrten und Flachen fir die Feuerwehr® sowie die DIN
14090 zu beachten sind. Die Zufahrten zu den geplanten Schutzobjekten mussen fir die Feuerwehr-
fahrzeuge mit einer zulassigen Gesamtmasse von 16t und einer Achslast von 10 t befahren werden
kdnnen. Die Zufahrtswege mussen mit Fahrzeugen, die eine Léange von 10 m, eine Breite von 2,5 m
und einem Wendekreisdurchmesser von 18,5 m besitzen, befahren werden kdénnen.

Gemald Art.31 Abs.3 BayBO dirfen Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr fuhrt und bei denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern
oder Stellen mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr
Uber die erforderlichen Rettungsgerdate wie Hubrettungsfahrzeuge verfigt. Gemald Angaben des
Kreisbrandrates steht der ortlichen Feuerwehr, innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten, kein Hubret-

tungsfahrzeug zur Verfugung.

5.12.3 Abfallentsorgung

5.12.4

Nach Rucksprache des Landratsamtes Main-Spessart mit dem Betriebsstéttenleiter der Fa. Kirsch
und Sohn, ist zu gewahrleisten, dass die Anlieger der Hauser 6 bis 10 ihre Abfallbehalter und den
Gelben Sack auf der gegenuberliegenden Stral3enseite (im B-Plan als Mehrzweckstreifen ausgewie-
sen) zur Leerung bzw. Abholung bereitstellen. Die Bereitstellung von Sperrmdill erfolgt auf den Grund-
stucken der Hauser 6 bis 10.

Lage im Einzugsgebiet des Brunnens ,lm Katzsteingrund*

Der Geltungsbereich, wie auch das bestehende unmittelbar ¢stlich angrenzende Baugebiet liegen im
Einzugsgebiet des Brunnens ,Im Katzsteingrund“ sowie im zugehdrigen vorgeschlagenen Vorrangge-
biet fur Wasserversorgung. Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg weist in seiner Stellungnahme
vom 01.07.2021 darauf hin, dass hier durch Bauvorhaben keine negativen Auswirkungen auf das
Grundwasser entstehen dirfen. D.h. es dirfen keine potenziell grundwasserschéadlichen Nutzungen
zugelassen werden. Genehmigungen zum Aufschluss von Grundwasser, z.B. der Bau geothermischer
Anlagen oder Gartenbrunnen, kdnnen fir diesen Bereich nicht in Aussicht gestellt werden. Alle anfal-
lenden Abwaésser sind in eine dichte Sammelentwésserung einzuleiten. Die Abwasserbeseitigung ist
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik sicherzustellen. Von einer Versickerung von

Oberflachenwasser aller Art, die nicht Uber die belebte Oberbodenzone erfolgt, ist abzusehen. Bei den
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beabsichtigten Bauvorhaben sind die Bodeneingriffe auf das erforderliche Minimum zu beschranken.
Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechende Schutz-

maflnahmen zu verhindern.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, weist in seiner Stellungnahme vom 01.07.2021 darauf hin,
dass infolge von Starkregenereignissen im Bereich des Bebauungsplanes Uberflutungen auftreten
kénnen. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindrin-
gen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschoss dauerhaft verhindert. Eine
Sockelhdhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kel-
lereingangsturen sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéachten, ausgefuhrt

werden.

Altlasten, Bodenschutz

Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, weist in seiner Stellungnahme vom 01.07.2021 darauf hin,
dass das Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninformationssystem ABuDIS fir das Plangebiet keine
Eintrage enthalt.

Sollten altlastenverdachtige Flachen oder sonstige Bodenverunreinigungen vorgefunden werden, sind
Erkundung und ggf. Sanierung mit dem Landratsamt und dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

auf der Grundlage des Bodenschutzgesetzes abzustimmen.

Georisiken, Geogefahren

Das Bayerische Landesamt flir Umwelt weist in seiner Stellungnahme vom 16.06.2021 darauf hin,
dass im Planungsgebiet keine konkreten Georisiken bekannt sind. Der Untergrund besteht allerdings
teilweise aus verkarstungsfahigen Karbonatgesteinen des Unteren Muschelkalkes, die von unter-
schiedlich méchtigen Deckschichten Uberlagert werden. Das Vorkommen unterirdischer Hohlrdume

bzw. eine Erdfallgefahr sind daher nicht vollig auszuschliel3en.

Einsehbarkeit von Normen und Richtlinien

Die wesentlichen Normen und Richtlinien, auf die in den Festsetzungen Bezug genommen wird, kén-
nen bei Bedarf gemeinsam mit dem Bebauungsplan im Bauamt Verwaltungsgemeinschaft Markthei-
denfeld eingesehen werden (u.a. RAS-LP, DIN 18920 und ZTV Baumpflege)
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Wesentliche Abwagungspunkte
Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sowie §la Abs. 2 und 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungs-

planen inshesondere die folgenden Belange in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Umweltschutz

Entsprechend 8 1a Abs. 2 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund und Boden umgegangen
werden. Dies wird einerseits dadurch berticksichtigt, indem es sich bei der vorliegenden Ausweisung
von Wohnbauflachen um eine Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Wohngebietes handelt.
Dabei wird auf die Flache eines alten, untergenutzten Sport-/Bolzplatz zuriickgegriffen.

Gleichzeitig wird die Flacheninanspruchnahme von Flache durch die kompakte GréRRe der geplanten
Grundstiicke reduziert.

Daruber hinaus kann der Bedarf an notwendigen Verkehrsflachen, Kanélen und Leitungen durch die
Lage des Plangebietes innerhalb eines bestehenden Wohngebietes deutlich reduziert werden.

Somit weist die Planung eine vergleichsweisende flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsform

auf, was den Verbrauch von Boden- und Landschaft (Versiegelung) reduziert.

Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ((§ 1a Abs. 5 BauGB) soll sowohl durch MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Entsprechend wurden hierzu Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen (u.a. zur Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie, Pflanzliste mit klima-

toleranten Baumen)

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Gemaly Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren, fir Bau und Verkehr vom
25.07.2014 ist in der Bauleitplanung bzgl. des Larmschutzes die Planungsleitlinie der ,Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt“ (§ 1 Abs. 5 Satz 2) zu beachten. Diese erfordert eine an der Larmvor-
sorge orientierte Bauleitplanung, deren Ziel es ist, Larmbelastungen soweit wie mdglich zu vermeiden
und planerische Instrumentarien zur Bewaéltigung prognostizierter Larmschutzkonflikte einzusetzen.
Daraus leitet sich gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB unmittelbar der Planungsgrundsatz der ,Gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse“ ab. So sind im Rahmen der Larmvorsorge gesunde Wohn- und Ar-

beitsverhaltnisse zu bericksichtigen.

Den Larmschutz berticksichtigt dabei auch der Planungsgrundsatz ,Belange des Umweltschutzes® (§
1 Abs. 6 Nr. 7) und damit samtliche Aspekte, denen sich der Mensch innerhalb des Plangebiets und
seines Wirkungsbereichs ausgesetzt sieht und wie sich diese Emissionen vermeiden lassen. Hierzu
wurden unter Kapitel 5.8 dieser Begriindung potenziellen Larmimmissionen behandelt. Demnach wer-

den keine schadlichen Larmimmissionen erwartet.
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Wohnbedirfnisse der Bevélkerung

Die geplante Nutzung entspricht den Vorgaben der § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, wonach die Wohnbedurf-
nisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung zu berick-
sichtigen sind. So besteht auf dem Wohnungsmarkt Birkenfelds die Nachfrage nach Grundstiicken fir

die Errichtung von Eigenheimen. Diese Nachfrage soll durch die vorliegende Planung bedient werden.

Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevélkerung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die begrenzte und maRvolle Ausweisung von Wohn-
bauflachen, als Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Wohngebietes. Soziale und kulturelle
Bedurfnisse der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) sowie Belange des Bildungswesens und Be-
lang von Sport, Freizeit und Erholung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) werden uber die bestehenden Ange-

bote der Gemeinde Birkenfeld bereitgestellt.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
Bei dem geplanten Standort in Birkenfeld handelt es sich um eine malR3volle Nachverdichtung eines
bestehenden Wohngebietes.

Die Nachverdichtung bedeutet dabei aber nicht nur eine flachenhafte Weiterentwicklung des Wohn-
baulandes, sondern auch eine qualitative Fortentwicklung und damit eine Starkung des bestehenden

Wohngebietes.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerte Ort-
steile, StraRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeu-
tung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Denkmalschutzrechtliche Belange (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) werden durch die vorliegende Planung
nicht bertihrt (siehe hierzu auch die Ausfihrungen unter Kapitel 2.2 dieser Begriindung). Es befinden
sich keine Baudenkmaler im Geltungsbereich bzw. dessen unmittelbarer Umgebung. Bodendenkma-
ler innerhalb des Geltungsbereiches bzw. unmittelbar daran angrenzend sind nicht bekannt. Ein Hin-
weis zur Sicherung von obertéagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern, die im Rahmen von Bau-

arbeiten entdeckt werden kdnnten, wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Belange der Kirchen- und Religionsgemeinschaften
Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB) sind von der vorliegen-

den Planung nicht betroffen.

Belange der Wirtschaft
Belange der Wirtschaft (Verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung, Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche) nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB sind von der vorliegenden Planung

nicht betroffen.
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Belange der Land- und Forstwirtschaft
Belange der Land- und Forstwirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr.8b BauGB) sind von der vorliegenden Planung
nicht betroffen.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Belange zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB) sind

von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Belange des Post- und Telekommunikationswesens
Das Plangebiet wird an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angeschlossen, die Belange des Postwesens
(Zustellung von Sendungen) sind damit ausreichend beriicksichtigt. Der Anschluss des Wohnbauge-

bietes an das Telekommunikationsnetz ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren.

Versorgung mit Energie und Wasser, einschlie3lich Versorgungssicherheit
Ein Anschluss an die Versorgungsnetze Energie und Wasser ist moglich (8 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB).
Die genaue Ausgestaltung dieses Anschlusses ist im Rahmen der weiterfihrenden ErschlieBungspla-

nung mit den jeweiligen Netzbetreibern abzustimmen.

Sicherung von Rohstoffvorkommen
Im Regionalplan sind fur das Plangebiet weder Vorbehalts- noch Vorranggebiete zum Rohstoffabbau

verzeichnet.

Belange des Personen- und Guterverkehrs, Mobilitat der Bevélkerung

Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) sind
beriicksichtigt, da die geplante Wohnbebauung an alle vorhandenen Verkehrsinfrastrukturen ange-
schlossen ist. Die Belange des Giterverkehrs haben aufgrund der geplanten Nutzung als ,einge-
schrénktes Allgemeines Wohngebiet (WAe)“ eine untergeordnete Rolle.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von Militarliegen-
schaften
Belang der Verteidigung oder des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB) liegen nach aktuellem

Kenntnisstand nicht vor.

Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte

Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte liegen fur das Plangebiet nicht vor.

196919
Seite 44 von 46



6.18

6.19

BAURCONSULT
ARCHITEKTEN . INGENIEURE

Belange des Hochwasserschutzes
Belange des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) sind nicht von der vorliegenden Planung
betroffen, da der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sich weder in einem festgesetz-

ten Uberschwemmungsgebiet noch in einem als wassersensiblen Bereich kartierten Areal befindet.

Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung
Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung (8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)
sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Flachenbilanz
Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanung umfasst eine Flache von rund 0,77 ha. Die
Flache gliedert sich wie folgt auf:

Geltungsbereich Flache in %
GrolRe des Geltungsbereiches 7.726 m2 100,00 %
. Eingeschranktes Allg. Wohngebiet 5.048 m2 65,3 %
. offentliche Griin- und Freiflachen 985 m? 12,7 %

davon: Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflan- 323 m?2 4.2 %

zungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen; 6ffentliche Flache

. private Grun- und Freiflachen 775 m? 10,0 %

davon: Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflan- 775 m? 10,0 %
zungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen; private Flache

. StralRenverkehrsflache (Fahrbahn, inkl. Mehrzweckstreifen) 904 m2 11,7 %
.. Schotterweg (Bestand) 14 m2 0,2%

Bodenordnerische MaBnahmen

Die Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbereich lassen sich wie folgt charakterisieren:

Flurstiick Eigentumssituation
1825/1 offentlich
1955 offentlich
1970 offentlich

Die Flache der geplanten Bebauung befindet sich im Eigentum der Gemeinde Birkenfeld. Die umge-
benden zur ErschlieBung der Bebauung notwendigen Flachen befinden sich ebenfalls im Eigentum
der Gemeinde Birkenfeld. Demnach sind keine weiterfuhrenden bodenordnerischen MaRnahmen not-

wendig.
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