Gemeinde Prosselsheim
Aufstellung des Bebauungsplans .Zum Marienhof* Begrundung

Gemeinde Prosselsheim

Gemeindeteil Pussensheim

Landkreis Wlrzburg

Begrundung

Zum
Belbauungsplan
LZum Marienhof"

Seite 1 von 23



Gemeinde Prosselsheim

Aufstellung des Bebauungsplans ,Zum Marienhof* Begriindung
Inhalt
1. Anlass und Ziel der Aufstellung des BEbauungspIanes. ... 3
1.1 PlanungsrechtliChe SITUGTION .....viiicii e 4
T 1. T RAUMIOIANUNG ettt e e e 4
1.1.2 Vorbereitende BAUIEDIANUNG .. ..vvviiii e 5
1.1.3 SChUIZGEDIETE ...t 5
2. INNAI UNA FESTSEIZUNGEN 1.vv 6
2.1 Lage und GroBe des PlanungsereiChES ... ... 6
2.2 GEWEIDEGEDIET .. ittt 6
2.3 At und MaB der baulichen NUIZUNG ..., 6
2.4 Verkehrliche Anbindung des PIaNUNGSIDEIEICNS ..........vvvviiiiii e 7
3. Orts- und Gestaltungsvorgaben bzw. ZUldssige BAUWEISE..........ccvvvvviiiiiiee 7
3.1 ZUIGSSIJE BAUWEISE .....oovviiiiiiiiiiiiiiii 7
3.2 Begrunung/GrundstUcksfreiflaChen..........cccccc 8
4, Berlcksichtigung grinordnerischer/umweltplanerischer Belange ..., 8
5. Wasserwirtschaft und GrundwassersCNULZ ..., 17
6. DENKMIAISCRIULIZ ..o 18
7. BOAENOIANUNG ...iiiiiiiiiiiiiii 18
8. ETSCINIIEBUNG . 18
Q. IMIMISSIONSSCIUIZ ..t 20
QUEIENVEIZEICINIS . 1111ttt 22
Gesetzliche GrUNAIAQEN. ... 22

Seite 2 von 23
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1. Anlass und Ziel der Aufstellung des Belbbauungsplanes

Die Gemeinde Prosselsheim bealbsichtigt fur den Gemeindeteil PUssensheim norddstlich der
bestehenden Siedlungsbelbauung auf einer landwirtschaftlich genutzten Fidche nahe der
StaatsstralRe St 2270 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Zum Marienhof™,

Hierzu beschloss die Gemeinde am 19.02.2024 fUr den Gemeindeteil Plssensheim
norddstlich der bestehenden Siedlungstbebauung den Bebauungsplan mit infegriertem
Grunordnungsplan ,Am Marienhof* aufzustellen. Das Plangebiet wird dabei als
Gewerbegebiet (GE) gemdadl § 8 BauNVO festgesetzt. In den Geltungsbereich des
Bebauungsplans werden die Flursticke 1171, 1172, 1173, 1174, 426/4 und 1164,
Teilfldchen der Flurstucke 426, 1170 und 1189 der Gemarkung Pussensheim sowie das
FlurstGck 5720 der Gemarkung Prosselsheim einbbezogen. In der Sitzung vom 19.02.2024
wurde der Vorentwurf fUr den Belbbauungsplan vorgestellt und durch den Gemeinderat
gebilligt.

Mit dem stGdtelbaulichen Entwurf des Belbbauungsplans ,Zum Marienhof* und der
Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens wurde das Ingenieurburo Planungsschmiede
Braun in Warzburg-Lengfeld beauftragt.

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Belbauungsplans ,Zum Marienhof* wird die
6. Anderung des bestehenden Fl&chennutzungsplans der Gemeinde Prosselsheim
durchgefuhrt,

Der Geltungsbereich befindet sich in der Planungsregion Region Wlrzburg (2) und wird der
naturrdumlichen Haupteinheit der Mainfrankischen Platten zugeordnet. Innerhall der
Haupteinheit gehor der Untersuchungsraum der naturrdumlichen Untereinheit Gauplatten
im Maindreieck an.

Der Begrundung zum Bebauungsplan ,Zum Marienhof" ist eine Begrindung zur
Grunordnungsplanung beigeflgt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil der Planunterlagen ist.

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes im
Bauleitplanverfahren eine Umweltprufung durchzufihren. Die Ergebnisse der Umweltprufung
sind in einem Umweltbericht zusammenzufassen, der Bestandteil der Begrundung des
Bebauungsplans ist.

Die Gemeinde Prosselsheim erstellt den Bebauungsplan flr das Gewerbegebiet ,Zum
Marienhof*, da dies besonders fur die stadtelbauliche und wirtschaftliche Entwicklung der
Kommune erforderlich und winschenswert ist um Arbeitsplatze zu schaffen und die
Entwicklung der Gemeinde zu fordern. Es besteht konkretes Interesse, sich an diesem
Standort anzusiedeln.

Im Fl&chennutzungsplan ist das Gebiet als SonderbauflGche (SO) (§ 1 Abs.1 Nr.4 BauNVvVO)
ausgewiesen, dieser muss im Zuge der Bebauungsplanaufstellung dahingehend gedndert
und angepasst werden.

Durch die Durchfuhrung des Bauleitplanverfahrens mit dem Planziel einer Ausweisung eines
Gewerbegebietes soll die zukunftige Entwicklung in stGdtelbaulicher Hinsicht vor allem in
Richtung wirtschaftlichen Aufschwungs der Iandlichen Region gelenkt werden.
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Gemeinde Prosselsheim
Aufstellung des Bebauungsplans ,Zum Marienhof* Begrundung

Die Flachen werden als Gewerbegebietsfiachen nach § 8 BauNVO festgesetzt. Durch die
Beschrénkung auf moglichst wenige Festsetzungen soll ein schlanker Bebauungsplan mit
breitgefdcheren Moglichkeiten flr die zuklnftigen Gewerbetreibende entstehen.

1.1 Planungsrechtliche Situation
1.1.1 Raumordnung

In der rechtskraffigen Fassung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Prosselsheim sind
die betroffenen die FlurstUcke 1171, 1172, 1173, 1174, 426/4 und 1164, Teilfldchen der
Flursticke 426, 1170 und 1189 der Gemarkung Pussensheim sowie das Flurstick 5720 der
Gemarkung Prosselsheim als Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Die Fldche wird jedoch derzeit
als Acker genutzt.

Der Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert. Der betreffende Bereich wird
zukunftig als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO dargestellt.

Die Gemeinde Prosselsheim liegt laut Landesentwicklungsprogramm des Landes Bayern
(LEP 2020) im Iandlichen Raum und ist als Raum mit besonderem Handlungstbedarf
charakterisiert. Der Regionalplan der Region Warzburg (2) fordert fur den IGndlichen Raum
eine nachdrlckliche Starkung der Gesamtentwicklung der Kommunen. Entsprechend ist die
FlGchenversiegelung auf ein Minimum zu beschrénken und eine Reduzierung der
versiegelten Fldchen anzustrebben. Hier schlielt sich auch die Forderung des

§ 1Ta Abs. 2 Satz T BauGB an, der verpflichtet mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen. Zu diesem Zweck ist der Versiegelungsgrad auf ein unbedingt notwendiges
MindestmaR zu beschrdnken. Dennoch ist eine angemessene Siedlungsentwicklung
anzustreben und zur Starkung der Verdichtungsrume beizutragen.

Durch die verfahrensgegenstandliche Bebauungsplanaufstellung kann das Gebiet
nachhaltig uberplant werden.

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer ausgerichtet werden. Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen
Raums soll insbesondere durch die Sicherung und Schaffung vielseitiger und qualifizierter
Arbeitsplatze im Produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungsbereich erneblich
verbessert werden. Die in den Siedlungsgebieten vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung sind moglichst vorrangig zu nutzen (Festlegungen 2.1 0. V. m. 2.2. Abs. 2
Regionalplan 2).

Entsprechend dem IMS vom 15.10.03 Nr. 1IB6-8126-003/00 sollen zur Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

- auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz,
insbesondere in den Stadt- und Dorfkernen, hingewirkt werden

- die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten FiGchen im Siedlungsbereich, verstérkt und die Baulandreserven
mobilisiert werden
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- die Moglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete
genutzt werden

- auf die Nutzung bereits ausgewiesener Baugebiete hingewirkt werden

- flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

- die Versiegelung von Freiflachen moglichst gering gehalten werden

Aus diesem Ziel ergeloen sich in der Praxis fUr die Bauleitplanung folgende Anforderungen:
Der Fldchenbedarf ist konkret und nachvollziehbar darzulegen.

Das EWO gibt die Bevdlkerungszahl fur PUssensheim 2024 mit 349 Bewohnem an. Auch fur
die Zukunft wird der Gemeinde Prosselsheim ein leichter Anstieg der Bevolkerungszahlen
prognostiziert. Im Gesamten ist die Bevolkerungszahl Prosselsheims somit stabil. Die
Schaffung von Bauland kann zusdizlich zur Innenentwicklung auch zur Stabilisierung der
Bevolkerungszahlen beitragen, da Bewohner am Ort gehalten werden konnen bzw. sogar
Zuzuge generiert werden kbnnen. Somit kann auch zukinftig eine Nutzung und Auslastung
der vorhandenen Infrastrukturen innerhalb des Gemeindegebiets sichergestellt werden. Die
gesamte Gemeinde Prosselsheim, besonders aber auch der Ortsteil PUssensheim, zeichnet
die gute Verkehrsanbindung an die BundesstraBe B 19 aus, was dem Pendlerverkehr nach
Warzburg und Schweinfurt zu Gute kommmt und somit die Innenentwicklung und zusatzlich die
wirtschaftliche Entwicklung Pussensheim gestarkt werden kann.

Die Ausweisung der Gewerbeflache gibt der Gemeinde die Moglichkeit, der wirtschaftlichen
Entwicklung einen weiteren Aufschwung zu ermadglichen, der aktuell bendtigt wird und damit
den Bedarf zumindest kurzfristig zu decken. Ebenso kdnnen dadurch Einnahmen generiert
und Arbeitspldize erhalten und auch geschaffen werden.

1.1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Die verfahrensgegenstandliche Bebauungsplanaufstellung entspricht nicht den
Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Prosselsheim. In
diesem ist der Geltungsbereich als Sonderbaufldche (SO) ausgewiesen. Der
FlGchennutzungsplan der Gemeinde Prosselsheim wird daher parallel zum Belbbauungsplan
gedndert,

1.1.3 Schutzgebiete

Es sind keine Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH) und Naturschutzgebiete (NSG),
Landschaftsschutzgebiete (LSG) oder Naturparks im Geltungsbereich vorhanden.

Das Planungsgebiet liegt jedoch teilweise in einem Vogelschutzgebiet (SPA) des EU-weiten
Netzes Natura 2000 (,Ochsenfurter und Uffenheimer Gau und Gaulandschaft nérdlich
Warzburg®).

Innerhallb der Geltungsbereichsfldchen liegt ein kartiertes Biotop des Flachlands
(Biotopteilflachen Nr. 6126-0135-003) und wird von weiteren umschlossen, die sind vor allem
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in stidlicher Richtung lokalisiert, was es zudem zu beachten gilt. Auch Okokatasterfléichen
(aus der Flurbereinigung) (OFK-Lfd-Nr. 63553/ 63481) befinden sich im Planungsgebiet.

2. Inhalt und Festsetzungen
2.1 Lage und Grole des Planungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt in PUssensheim im Landkreis Wlrzburg und gehort zur Gemeinde
Prosselsheim. Das Plangebiet umfasst eine Fldche von 20.110 m2 und liegt norddstlich des
bestehenden Siedlungsgebiets. Nordlich, éstlich und westlich schlieBen landwirtschaftlich
genutzte Fldchen an. Im Suden wird die Fldche durch die StraBe ,Zum Marienhof* begrenzt.
Westlich des Planungsgebiets verlduft die Staatsstrale St 2270. Das Geldnde fallt leicht von
ca. 274 m UNN im Osten auf ca. 271 m UNN im Westen ab. Der Geltungsbereich ist
umrandet von Grdben, die von Streuobstwiesen geprdgt sind. (Diese sind Teil der
Okokatasterfldche sowie der Biotopflaiche)

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber das bestehende StraBennetz und der FI.Nr.
1164.

Gegenwartig wird die betreffende Fldche als Ackerfldche landwirtschaftlich genutzt.

2.2 Gewerbegebiet

FUr den Geltungsbereich wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BaAuNVO festgesetzt,

Die Flache des Geltungsbereichs betragt 20.110 m? und betrifft die Flurstucke 1171, 1172,
1173, 1174, 426/4 und 1164, Teilfldchen der FlurstUcke 426, 1170 und 1189 der Gemarkung
Pussensheim sowie das Flurstuck 5720 der Gemarkung Prosselsheim.

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet, gemdaB § 8 BauNvVO
zulassige Betriebszeiten werktags 6-22 Uhr; gemal §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Als Grundflachenzahl GRZ wird 0,8 festgesetzt.
Die Geschossflachenzahl wird auf 1,6 festgesetzt.
Es sind nur Einzelhduser mit max. zwei Vollgeschossen zulassig.

Gebdude

Max. zwei Geschosse.

FUr die Hoheneinstellung der Gebdude wird festgesetzt:

Die Gesamthdhe darf max. 12,00 m vom naturlichen Geldnde bis zum hdchsten Punkt des
Gebdudes, inklusive Aufbauten, an der Oberseite der Dachhaut betragen.

Damit wird einer unnétigen Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch
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Ubernodhte Baukorper entgegengewirkt und eine Anpassung der geplanten Bebbauung an
die angrenzenden stddtebaulichen Strukturen gewdhrleistet,

2.4 Verkehrliche Anbindung des Planungsbereichs

Die Gemeinde Prosselsheim liegt norddstlich von Wurzburg im Landkreis Wurzburg. Der
Gemeindeteil PUssensheim wird durch die Staatsstrale St 2270 an das uberdrliche
Verkehrswegenetz angeschlossen.

Das Plangebiet erreicht man in Prosselsheim Uber das innerdriliche StraBennetz. Die
ErschlieBung des Plangebiets fur Bau und Betrieb erfolgt durch den bestehenden
Wirtschaftsweg FIL.Nr. 1164,

3. Orts- und Gestaltungsvorgaben bzw. Zulassige Bauweise
3.1 Zuldssige Bauweise

Metalleindeckungen mussen, aulBer Aluminium- und Edelstanldacher, in Anlehnung an die
DIN EN ISO 12944-5 beschichtet sein. Die Beschichtung muss mindestens fur die
Schutzdauer H (Uber 15 Jahre) nach der DIN EN ISO 12944-5 ausgelegt sein.

Stellplatze fur Besucher und Beschaftigte der Gewerbebetriebe sind gemaB GasStellv
vorzusehen.

Werden Einfriedungen entlang von &ffentlichen StraBen und Wegen vorgesehen, durfen sie
max. 2,50 m hoch ausgefuhrt werden, oder als lebende Einfriedung aus Heckenstrduchermn
angelegt sein. Alle Z&une mussen eine Bodenfreiheit von min. 0,10 m einhalten, um
Kleintieren den Durchgang zu ermaoglichen. Sockelmauern, geschlossene Wande und
Mauerm als Einfriedungen sind nicht erlaubt.

Einfriedungen zu privaten Nachbargrundstucken sind auf der Grenze zu errichten.

AuBenbeleuchtung

FUr die AuBenbeleuchtung (Gebdude und Freifldchen) sind nur insekten- und fledermaus-
freundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spekiralbereiches Uber 500 nm bzw.
max. UV-Licht-Anteil von 0,02 % mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.B.
warmweil, gelblich, orange, amber, Farbtemperatur CCT von max. 3000 K).

Die Beleuchtung ist moglichst sparsam zu wahlen und Dunkelrdume sind zu erhalten.

Es sind geschlossene Lampenkorper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu
verwenden, damit das Licht nur direkt nach unten strahlt. Blendwirkungen in angrenzende
Gehdlzbestande sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal zu
begrenzen.

Dauerhafte Beleuchtung und beleuchtete Werbeanlagen sind auf die zulassigen
Beftrielbszeiten zu beschranken.
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3.2 Begrunung/Grundstucksfreiflachen

Eine Mindestuberstellung der nicht bebauten Grundstucksflachen mit standortgerechten
einheimischen Laubgehdlzen wird zur Vorlage gemacht, um die vorgenommenen
baulichen MaBnahmen zu minimieren:

Auf den Flachen ist je 25600 m? Grundstlcksfldche an geeigneter Stelle drei HochstGmme zu
pflanzen.

Den festgesetzten BGumen ist ausreichender Wurzelraum (mind. 4 m?2 Baumscheibe als
Vegetationsfldche) zur VerfUgung zu stellen.

Es sind, wo funkfional moglich, bevorzugt versickerungsgunstige Belagsarten, wie
Schotterrasen, Pflaster mit Splitt oder Rasenfuge, Rasengittersteine etc. zu verwenden, um
den Versiegelungsgrad zu minimieren.

4. BerUcksichtigung grunordnerischer/umweltplanerischer Belange

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zur
Bebauungsplanaufstellung. Die notwendigen Arbeitsschritte zur Behandlung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurden vorgenommen.
Einzelheiten gehen aus der Planzeichnung und den textlichen AusfUhrungen hervor.

Eine ZulGssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, ist nicht begrundet. Die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, werden durch
die Aufstellung des Belbbauungsplans nicht beruhr.

Der Begrundung zur Bebauungsplanaufstellung sind eine Begrindung zur Grinordnung
sowie ein Umweltbericht beigefugt, deren Inhalt voliwertiger Bestandteil der Planunterlagen
ist. AuRerdem enthalten die Planunterlagen eine Ausgleichsberechnung.

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB verpflichtet mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen, weshalb im Rahmen der verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplan-
aufstellung darauf geachtet wurde, den Versiegelungsgrad hoch anzusetzen, um die
FlGche moglichst effizient auszunutzen.

MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs sind innerhallb und aauBerhalb des
Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplans vorgesehen und festgesetzt.

Der Schwerpunkt der grunordnerischen MaRnahmen liegt in der Festsetzung einer
oOffentlichen Pflanzpflicht in Form einer Eingrunung.
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Mit folgenden MaRnahmen werden Gefahrdungen lokaler Populationen gemindert bzw.
vermieden sowie Eingriffswirkungen auf den Naturhaushalt gemindert:

o Verwendung von ausschlieBlich standortgerechten und einheimischen Obstgehdlze
far Bepflanzungen

Minimierung der Versiegelung

Verbot von Sockelmauem bei Einfriedungen

Bauzeitenbeschrankung im Zusammenhang mit Bodenarbeit und Artenschutz
Begrenzung der zulassigen Bauhohe

Bodennahen Freiraum bei der Einfriedung fUr die Erhaltung des Lelboensraums fur
Kleintiere

o EingrinungsmaBnahmen zur Verringerung der Beeintrdchtigung des Landschaftsbilds

o O O O O

Bei den Pflanzgeboten wird ausschlieBlich auf eine standortheimische Pflanzenauswanl
gedrungen, um heimischer Flora und Fauna gunstigere Lebensbedingungen zu
ermaoglichen.

Bewertung der Eingrriffsflache

Es handelt sich bei der Eingriffsflache der verfanrensgegenstandlichen Bebbauungsplan-
aufstellung um eine Ackerfldche nérdlich von Pussensheim, die bisher landwirtschaftlich
genutzt wird.

Die Bewadltigung der Eingriffsregelung selost erfolgt nach § Ta Abs. 3 S. 1 BauGB in der
bauplanungsrechtlichen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB, als Teil des Umweltberichts (§ 2
Abs. 4 BauGB)

Die Eingriffsflache wird der folgenden Matrix zur Ausgleichsfldchenberechnung zugeordnet
und eingeschatzt, auch mit Hilfe der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKkompV).

Die Eingriffswirkungen werden gemindert durch:

o Verwendung von ausschlieBlich standortgerechten und einheimischen
Laubgehdlzen fur Bepflanzungen

Minimierung der Versiegelung

Bauzeitenbeschrankung im Zusammenhang mit Bodenarbeit und Artenschutz
Ansaat von bienenfreundlichem Saatgut

Schonender Beleuchtung

Versickerungsfahige Beldge

o O O O O

wodurch ein Planungsfaktor von 15 % veranschlagt wurde.

Die Bestandserfassung nach den Wertpunkten der BayKompV wurde aufgrund
Bestandsbesichtigungen eingeschdatzt und somit in die Kalkulation des Leitfadens wie folgt
eingegliedert.

Seite 9 von 23



Gemeinde Prosselsheim

Aufstellung des Bebauungsplans ,Zum Marienhof* Begrundung

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrume
FiGche Bewertung
(m?) (WP)2 Zusatzwert®

5274,1 2 0

GRZ/Eingriffsfaktor®
0.8

Ausgleichsbedarf®
8438,56

Bezeichnung

Intensivgriniand
Intfensivgriniand
(Verkehrsfldche)
Intfensivgriniand
(Vogelschutzgebiet)
Graben mit
naturnaher
Entwicklung
(Verkehrsflache)
Md&Rig extensiv bis
extensiv genutztes
Grunland,
brachgefallen,
Okokontoflédche
(Verkehrsflache)
Streuobstwiese
(Verkehrsflache)
Feldwegrandbereich
(Verkehrsflache)

296,8 2 0 1 593.6

2223,9 2 1 0.8 5337.36

27,1 10 0 1 271

21,6 7 1 1 172,8

109.5 12 1 1 1423.5

195,5 3 0 1 586,5

Eingrinung von Die Eingrinung, vor allem am Rande der Bebauung soll | Festsetzung in BP
Gewerbegebietsfldch | die Einfassung des neuen Baugebietes unterstitzen und | aufgrundl. § 9
en sowohl auf das Landschaftsbild, sowie die offene Feldflur | Abs. 1 Nr. 22
abfedernd wirken BauGB

Far die Sparsame Beleuchtung, um Energie zu sparen und Festsetzung in BP
AuRenbeleuchtung insekten- und fledermaus-freundliche Umgebungen zu | aufgrundl. § 9
(Geb&ude und schaffen mit einer Hauptintensitat des Spekiralbereiches | Abs. 1 Nr. 15
Freifldchen) sind nur | tber 500 nm bzw. max. UV-Licht-Anteil von 0,02 %, mit BauGB
insekten- und einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.B.
fledermaus- warmweil, gelblich, orange, amber und einer
freundliche Farbtemperatur CCT von max. 3000 K).
Leuchtmittel zulGssig
Bauzeitenbeschrdnku | Mit der Integration der speziellen artenschutzrechtlichen | Festsetzung
ngim Prafung werden auch Bauzeitenbeschrdnkungen erwirkt | in BP auf-
Zusammenhang mit | fur die schonende bauliche Einfugung des Baugebiets in | grundl. § 9

. die bisherige Ausgangssituation im Sinne des Abs. T Nr. 20
Bodenarbeit und Artenschutzes und der Bodenarbeiten BQUGB
Artenschutz
Erhalt der Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens Festsetzung
Wasseraufnahmefdhi | durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge in BP auf-
gkeit des grundl. § 9
Bodens durch Abs. 1 Nr. 20
Verwendung BauGB
versickerungs-
fahiger BelGge
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Erlduterungen zur
Tabelle 1 "Eingriff":

2 Grundwert des Biotop-/ Nutzungstyps gemdag Spalte 5 der

Biotopwertliste zur BayKompV

3 Aufwertung des Grundwertes um 1 Wertpunkt, wenn es sich bei dem

= Biotop-/ Nutzungstyp um ein gesetzlich geschutztes Biotop, einen FFH-
Lebensraumtyp oder ein Biotop gemdaRB Biotopkartierung Bayern
handelt

= Anwendung der Eingriffsfaktoren gem. § 17 und 19 BauNvVO

5= Kompensationsbedarf in Wertpunkten = (Grundwert + Zusatzwert) x

betroffene Fldche x Eingriffsfaktor

Nach der Berechnung des Leitfadens ergibt sich ein erforderlicher Ausgleich von 14.299,82
Wertpunkten, die mit der Ausgleichsfl&che verrechnet werden mussen.

Der Ausgleich soll innerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden. HierfUr wird die
Ausgleichsfldche Al festgesetzt, welche sich Uber einen Teil der Flche des
Vogelschutzgebiets erstreckt. Damit wird sowohl das Vogelschutzgebiet an dieser Stelle
geschont und aufgewertet, als auch ein Puffer zu der bestehenden Strale ,Zum Marienhof™
geschaffen, was sowohl dem Schutzgut Landschaftsbild als auch dem Schutzgut Mensch
entgegenkommit. Aufgewertet wird die Fldche durch die prdferierte Entwicklung einer
Streuobstwiese mit Extensivgrinland mit der Intfegration von landschaftlichen dreizeiligen
Hecken. Damit wird die bisher vorherrschende Biotopfldchenentwicklung rund um
PUssensheim aufgegriffen und weitergefuhrt. Die Ausgleichsfldche kann damit als
Biotopverbundsflache zwischen den umliegenden Biotopteilfldchen angesehen werden.
Dieser doch sehr groBe Unterschied zwischen Ausgangszustand und Prognose der
Ausgleichsflache wird jedoch mit einem Timelag belegt, da die Entwicklung einer
vollumfanglichen Streuobstwiese auch einen zeitlichen Aufwand beinhalten kann, den es
nicht zu verachten gilt.,

Als Ausgleichsfladche A2 soll das vorgesehene Regenruckhaltebeckennaturah mit flachen
Uferzonen ausgestaltet werden. Somit kann die Funkfionalitat der
Regenwasserbewirtschaftung mit der Schaffung okologisch wertvoller Fidchen in Einklang
gebracht werden.

Die geplante Ausgleichsflache A3 sudwestlich des vorgeschlagenen Bauareals Iasst sich als
Gebiet identifizieren, das aufgrund seiner aktuellen Bewirtschaftung nun einem Biotoptyp
von intensiv bewirtschafteten Ackern éhnelt. Daher wird sie in der Wertpunktoewertung als
gering eingeordnet. Fur eine zukUnftige Einschatzung wurde auch der umliegende
Planungsbereich berlcksichtigt. Fur ein weiteres Baugebiet wurde dieses Flurstick schon als
Ausgleichflache teilweise Uberplant und wird nun restlos als AusgleichsmnaBnahme
herangezogen. Das Gebiet soll als Ausgleichsflache fUr den Feldhamster auch zukunftig so
bewirtschaftet werden und damit den Fokus weg von einer intensiven Bewirtschaffung hin zu
einer extensiven Bewirfschaftung mit einer Dreiteilung der Flache in BlUhstreifen, extensive
Bewirtschaftung und auch Luzernenanbau.
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Gemeinde Prosselsheim
Aufstellung des Bebauungsplans ,Zum Marienhof*

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Aten und Lebensrume

Begrundung

ErlGuterungen zur Tabelle 2 "Ausgleich":
2= Grundwert des Biotop-/ Nutzungstyps geman Spalte 5 der Biotopwertliste zur BayKompV
Aufwertung ergibt sich aus der Differenz des Prognosezustandes mit dem

3= Ausgangszustand der Ausgleichsflache
Timelag: erhohter Entwicklungszeitraum bis zur vollstandigen Funktionserflllung des

MaBnahme | Aousgangszustand nach BNT-Liste Prognosezustand nach BNT-Liste
Nr. Bewertung Bewertung
Code | Bezeichnung (WP)2 Code |Bezeichnung (WP)2
Intensiv Streuobstbestnde im
bewirtschafte Acker Komplex mit
ohne oder mit stark artenreichem
verarmter Extensivgrinland
Segetalvegetation
11A11 | (Vogelschutzgebiet) 3 | B441 12
Intfensiv Streuobstbestnde im
bewirtschafte Acker Komplex mit
ohne oder mit stark artenreichem
verarmter Extensivgrinland
Segetalvegetation
1[AT1 2| B441 12
Intensiv Wechselwasserbereiche
bewirtschafte Acker an Stillgewassemn,
ohne oder mit stark natlrlich oder naturnah
verarmter
Segetalvegetation
2|A11 | (Vogelschutzgebiet) 3532 13
Fi&che (m?) Aufwertung?® | Timelag* | Entsiegelungsfaktor Ausgleichsumfang in WP®
896.8 9 2 0 6.277.,60
579,7 10 2 0 4.637,60
631,3 10 0 0 6.313,00

Zielbiotoptyps wird bertcksichtigt durch Albbschlag vom Grundwert in Hohe von 1 bis 3

4= Wertpunkten

5= Kompensationsumfang in Wertpunkten = (Aufwertung - Timelag) x Fldche

Summe Ausgleichsumfang 17.228,20
Summe Ausgleichsbedarf 14.299,82
Differenz
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Gemeinde Prosselsheim
Aufstellung des Bebauungsplans ,Zum Marienhof* Begrundung

Der Ausgleichsbedarf wurde gemdaB dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* vom 15.12.2021 ermittelt.

Ausgleichsfldche, die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Zum

Marienhof" festgesetzt ist:

Al: AusgleichssnaBnahme "Streuobstwiese aus heimischen Obstbdumen und
Wildobstbdumen mit landschaftichen Hecken"

Ziele:

Herstellen eines Extensivgriniandes

Herstellen einer Streuobstwiese aus Wildobstbdumen und heimischen Obstodumen,
gemal Auswanlliste

Pflanzung freiwachsender Landschaftshecken, gemal Auswahlliste

MaBnahmen:

Ansaat der entstehenden Wiesenflachen mit Regio-Saatgutmischung
Grundmischung Herkunftsregion 11, Produktionsraum 7, 70% Gréser / 30% Krauter,
Saatgut als Breitsaat mit maximal 3 g pro m?2

Pflanzung von Wildobstbdumen, durchmischt mit Obstbdumen

Bei der Anpflanzung von Obstbdumen hat ein jahrlicher Pflegeschnitt zu erfolgen.
Pflanzung einer 3-5 zeiligen, freiwachsenden Landschaftshecke gemdai
Pflanzschema

Erhaltung von 2-3 Brachstreifen mit einer Breite von 2 m und einer L&nge von ca. 20
m Uber den Winter

Verzicht auf DUngung und Pflanzenschutz

jahrliche Mahd (Mulchen der Fldche ist nicht erlaulbt) mit Mahgutatofuhr,
Mdahzeitpunkt frihestens albb dem 15. Juni, bei Bedarf 2. Schnitt ab dem 15.
September, Erhalt von jahrlich altermnierenden Brachestreifen auf der FiGiche

Vor der geplanten Ansaat muss die Flache frihzeitig gepflugt werden und Uber eine
Vegetationsperiode durch Schwarzbrache bzw. durch eine mehrmalige (je nach
Witterungsverlauf 3-6 Bearbeitungsgdnge) regeimaBige Bodenbearbeitung mit
Grubber jeweils beim Einsetzen der Selbstbegrinung im vegetationsfreien Zustand
gehalten werden.

A2: "Naturnahes Regenrickhaltebecken"

Ziele:

Anlage eines naturnah gestalteten Regenruckhaltebeckens mit vorwiegend flachen
Uferzonen
Entwicklung eines artenreichen Extensivgrinlandes

MaBnahmen:

Das Regenruckhaltebecken ist naturnah mit moglichst flachen Ufern und in
organischen Formen sowie mit wechselnden Boschungsneigungen anzulegen.
Ansaat mit Regio-Saatgutmischung wie Blumen- bzw. Fettwiese, Herkunftsregion 11,
Produktionsraum 7 (30% Krduter / 70% Grdser), Saatgut als Breitsaat mit maximal 3-4
g pro m2

Verzicht auf DUngung und Pflanzenschutz
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Gemeinde Prosselsheim
Aufstellung des Bebauungsplans ,Zum Marienhof* Begrundung

- Inden ersten drei Entwicklungsjahren 2-malige Mahd (Mulchen der Flache ist nicht
zuldssig) mit Mahgutabfuhr, Mahzeitpunkt abb Ende Juli in Teilfldchen, bei Bedarf 2.
Schnitt ab dem 15. September, Erhalt von jahrlich alternierenden Brachestreifen auf
1/3 der Fldche. Mahd dieser Streifen bei Beginn der Vegetationsperiode mit
Mdahgutabfuhr. Danach jahrliche Mahd (Mulchen der Fiache ist nicht zulassig) mit
Mahgutabfuhr, Mdhzeitpunkt frihestens ab Septemiber, Erhalt von jahrlich
altemnierenden Brachestreifen auf 1/3 der Fidche. Mahd dieser Streifen bei Beginn
der Vegetationsperiode mit Mahgutabfuhr.

Die Ausgleichsfliche A3 wird den festgesetzten MaBnahmen dem Bebauungsplan ,Zum
Marienhof" zugeordnet, diese liegt auBerhalb des Geltungsbereichs auf FI.Nr. 5720.

A3: "Ausgleichsfldche mit feldhamsterférdernder Bewirtschaftung"
Ziele:
- Einrichtung und dauerhafte feldhamsterférdernde Bewirtschaftung
- extensive Bewirtschaftung
- Erhéhung der Dichte an Feldhamsterbauen im Vergleich zu herkbmmlich
bewirtschafteten FlGchen

MaRBnahmen zur Feldhamsterfordernden Bewirtschaftung entsprechen dem
Bewirtschaftungskonzept des Feldhamster-Hilfsprogramms des LfU:

- Mischanbau von Luzerne bzw. Luzernegras (maximaler Grasanteil von 40 %), Getreide
(kein Mais) und Ansaat von mehrjahrigen Bluhstreifen in nebeneinander liegenden Streifen.
Die Streifen sollen ca. 12 m und mussen mindestens 5 m breit (BlUhstreifen mindestens 10
m breit) sein. Die Vorgewender kbnnen zu einfacherer Bewirtschaftung mit einer
einheitlichen Feldfrucht angesat werden.

- Ansaat der Luzerne bereits im Vorjahr als Untersaat und anschlieend 3
Hauptnutzungsjahre lang stehengelassen. Aufwuchs der Luzerne wird nach guter
fachlicher Praxis maximal zweimal pro Jahr geerntet und abgefahren. Der erste Schnitt
kann erfolgen, sobald eine direkt benachbarte Flache genugend Deckung bietet
(mindestens 25 cm Wuchshohe). Der letzte Mdhtermin muss vor dem 01. Oktober eines
jeden Jahres liegen. Der Umbruch vor einer Neuansaat darf erst ab dem 15. Oktober und
bis zu einer Tiefe von 25 cm erfolgen.

- Ansaat des Getreidestreifens: Emteverzicht der Getreidestreifen bis zum 01.10. auf
mindestens 50 % der GetreideflGche. Teilemte bei Mahd mit hohem Schnitt und Belassen
der Stoppeln mit einer Mindesthéhe von 20 cm méglich. AnschlieBend kann - frihestens
ab dem 15.10. - eine flache Bodenbearbeitung bis 25 cm Tiefe erfolgen. Bei einem
starken Auftreten von Problemunkrautern oder —grasern im Getreidestreifen ist eine
HerbizidmaBnahme mit einem problemunkrautspezifischem Herbizid (kein Totalherbizid)
maximal einmal pro Jahr wahrend des Getreideaufwuchses erlaubt. Als Getreide sollte
Winter- und oder Sommergetreide verwendet werden aber kein Mais. RegelmaRige
jahrliche Nachsaat der Getreidestreifen.

- Der BlUhstreifen ist mit einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter
Beachtung der standorttypischen Segetalvegetation mit reduzierter Saatgutmenge (mx.
50-70 % der reguldren Saatgutmenge) zur Erzielung eines Iuckigen Bestands einzusden.
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Gemeinde Prosselsheim
Aufstellung des Bebauungsplans ,Zum Marienhof* Begrundung

Die Aussaat hat im Frahjahr zu erfolgen. Ein Schropfschnitt im Ansaatjahr ist erlaubot: Es darf
nur im Marz und nicht mehr als 50 % der FiGche des Bluhstreifens gemulcht werden. Bei
Neuanlage darf der Umbruch erst ab dem 15. Oktober bis zu einer Tiefe von maximal 25
cm erfolgen.

- Auf der gesamten Ausgleichsfldche ist ganzjahrig auf das Ausbringen von Rodentiziden,
Insektiziden, Herbiziden (Sonderregelung flr Getreidestreifen siehe oben) und
Wachstumsregulatoren sowie von Kldrschlamm zu verzichten. Die Ausbringung von
flussigen organischen Wirtschaftsdungern ist nur nach Ende der Sperrfrist im Winterausgang
und bis zum 15. April standortangepasst gestattet. Feldarbeiten, insbesondere die Emte,
durfen nur am Tag durchgefuhrt werden, nicht in der D&mmerung oder in der Nacht.

- Im ersten Jahr ist eine Ansaat von Wintergetreide mit Emteverzicht bis zum 01.10. auf etwa
50% der Fldche mbglich in Kombination mit einer verldngerten Stoppellorache bis zum
5.10. bei hohem Schnift.

- Eine kurzfristige Anpassung der Bewirtschaftung aufgrund cuBerer Einfllsse (z.B. Witterung)
ist nach Rucksprache mit dem értlichen Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten und
mundlicher Genehmigung der zustGndigen Naturschutzbehdrde maglich.

- Die Bewirtschaftung ist im Bedarfsfall an neue Erkenntnisse hinsichtlich der Férderung von
Feldhamstern anzupassen.

Festsetzungen zum Artenschutz:

- Die Baufeldfreimachung der landwirtschaftlichen Fidchen hat unter der Herstellung
einer Schwarzbrache (eingeebneter und vegetationsfreier Zustand) spatestens bis
zum 1. Marz im Jahr des Baubeginns zu erfolgen.

- Esist ein Aufrechternalten durch Grubbern und Einebbonen etwa alle 4 Wochen bis zur
Umsetzung der BaumaBnahmen erforderlich.

Artenschutz

Die Feldlerche (Alauda arvensis) ist eine besonders geschutzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 b,
bb BNatSchG, europdische Vogelart nach Art. 1 Richtlinie 2009/147/EG (Vogelschutz-
Richtlinie). Fur sie gelten die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zum Schutz des
einzelnen Tiers (Nrn. 1 und 2) und zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Nr. 3).
Demnach ist auch nach den BodenbrUtern in der speziellen artenschutzrechtlichen Prafung
(saP) zu prufen. Laut dem UMS ,MaBnahmenfestliegung fur die Feldlerche im Rahmen der
speziellen artenschutzrechtlich Prifung (saP)* des Bayerischen Staatministerium far Umwelt
und Verbraucherschutz vom 22.02.2023, werden fur die CEF-MaBnahmen prdferierte
FIGchen der Feldlerche angegelben. Die dort dargelegten Flidchendarstellungen lassen
darauf schlieen, dass fur das Planungsgebiet keine Vorkommen der Feldlerche aufgrund
der Abstande zu Baumreihen und Baumhecken sowie Einzelbdumen zu erwarten sind.
Genauere Erkenntnisse zu den drilichen Vorkommen sind jedoch erst nach der speziellen
artfenschutzrechilichen Prufung zu erwarten.

Gemdan § 7 Nr. 14 b) Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) zahlt der Feldhamster (Cricetus
cricetus) zu den streng geschuitzten Arten. Dieser Rechtsstatus unterstreicht die besondere
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Bedeutung, im Rahmen der MaBnahmenplanung geman § 44 BNatSchG geeignete
Vorkehrungen zu freffen. Deshallbb werden nicht nur VermeidungsmalRnahmen entwickelt,
sondem auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (A3) festgesetzt, um sicherzustellen,
dass moégliche Konflikte mit dem strengen Schutzstatus des Feldhamsters fruhzeitig
adressiert werden. Die Vorhersage erfolgt im Rahmen der Absprache mit der UNB
hinsichilich der speziellen artenschutzrechtlichen Prafung (saP) unter Berucksichtigung des
strengen Schutzstatus und der Lebensraumanspriiche des Feldhamsters, um festzustellen,
welche MaBnahmen mdglicherweise gegen die Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG
verstoen. Die Integration des Feldhamsters in diese Analysen gewdhrleistet, dass im Worst-
Case-Szenario angemessene MaBnahmen ergriffen werden, um den Schutz dieser streng
geschutzten Art zu gewdhrleisten, sobald sein Nachweis vorliegt. Dieses Szenario ist mit der
AusgleichsmaBnahme A3 albgedeckt und im Falle einer positiven saP ist auf diese Flache
zurickzugreifen.,

Der Begrundung zur Bebauungsplanaufstellung ist eine Begrindung zur
Grunordnungsplanung beigeflgt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil der Planunterlagen ist.

4.1 Vollzugsfristen

Abnahme AusgleichsmaBnahmen

Innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung aller im Zusammenhang mit der festgesetzten
AusgleichsmaBnahme stehenden PflanzmaBnahmen und Einsaaten hat die Gemeinde mit
der Unteren Naturschutzibbehdrde einen Ortstermin in der Vegetationszeit und zwar Anfang
Juni des folgenden Jahres zu vereinbaren, bei dem eine Abnahme der Funktionserflllung
dieser dkologischen Wertschaffungen mit Protokoll erfolgt.

Sonstige Anpflanzungen

Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhall eines Jahres nach Fertigstellung der
Gebdude zu vollziehen.
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5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Eine zentrale Wassenversorgung der Grundstlcke erfolgt durch das bestehende Trinkwasser-
netz der Gemeinde Prosselsheim. Bei der Planung und AusfUhrung der
Wasserversorgungsanlagen sind die einschlagigen Richtlinien des DVGW, insbbesondere die
Arbeitsblatter W 331, W 400-1 sowie W 405, zu beachten.

Der raumliche Geltungsloereich beruhrt keinen Bereich zur Grundwassersicherung, kein
Heilquellenschutzgebiet und kein Uberschwemmungs- oder Wasserschutzgebiet. AuBerdem
liegt das geplante Gewerbegebiet nicht innerhalo eines Trinkwasserschutzgebiets, jedoch
befindet sich der gesamt Geltungsbereich in einem wassersensiblen Gebiet, was es zu
beachten qilt.

Die mogliche Fldchenversiegelung wird durch die Festsetzungen der Bebauungsplan-
aufstellung reduziert. Auf dem Grundstick des Gewerlbbegebiets ist lediglich die Herstellung
von wasserundurchldssigen Flachen bis zu einer Grundfldchenzahl GRZ 0,8 zuldssig.

Die StraRenoberkante stellt die Ruckstauebene dar. Gemdalk DIN 1986 haben sich die
Grundstlckseigentimer gegen Kanalrickstau zu sichern.

Hinsichtlich einer regelgerechten Regenwasserbehandlung sind grundsatzlich die Vorgaben
des Merkblattes DWA-M 153, August 2007 (,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser) in Verbindung mit dem Arbeitsblatt DWA-A 102 (,Grundsatze zur
Bewirtschafftung und Behandlung von Regenwetterabfllssen zur Einleitung in
Oberfldchengewdsser), zu beachten. Die Einleitung bzw. Versickerung des
Niederschlagswassers stellt eine Benutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 5 WHG dar und
bedarf der Erlaubnis nach § 8, 10 WHG i.V. Art. 15 BayWG. Diese wasserrechtliche Erlaubnis
ist bei der zustandigen Rechtsbehdrde, dem Landratsamt Wlrzburg, zu beantragen.

Unverschmutztes Oberflachenwasser, z.B. Dachfldchenwasser, ist zur weiteren Nufzung in
Sammelbehdltern (z.B. aus Beton, Kunststoff etc.), Mulden, offenen Erdoecken, Rigolen oder
Zisternen mit Uberldufen zu Sickeranlagen oder in dem geplanten
Regenwasserrickhaltebecken aufzufangen. Bei der Nutzung im Haushalt, z.B. zur
Toileftenspulung, ist auf strenge Einhaltung der geltenden Vorschriften zu achten.

Fur die Sammelbehdlter bzw. Regenwasserspeicher werden folgende MindestgroRen
empfohlen: 2,5 cbbm pro 100 gm befestigter Fldche.

Der Einsatz von wassersparenden Armaturen wird dringend empfohlen.

Verschmutztes Oberflachenwasser ist der Kanalisation zuzufuhren. Wenn das Oberfldchen-
wasser mit olhaltigen Stoffen in Berhrung kommen kann, sind LeichtflUssigkeitsalbbscheider
einzubauen.

Der Grundwasserstand auf den Baugrundstucken ist durch geeignete Untersuchungen
festzustellen. Liegt der Grundwasserstand uber der Kellersohle, sind die Kellergeschosse
durch geeignete MaRnahmen (z.B. wasserdichte Wannen) zu schutzen.
Grundwasserschwankungen von ca. 1T m sollten dabei berlcksichtigt werden. Das Ableiten
von Grund-, Quell- oder Drainagenwasser in die Kanalisation ist nicht zulassig.
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6. Denkmalschutz

Es befinden sich keine Bodendenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke oder Ensembles im
Umfeld des Geltungsbereichs. Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich im unmittellbaren
Umfeld des Planungsgebietes ein Baudenkmal (D-6-79-174-35), dies wird durch den
Geltungsbereich jedoch nicht beeinflusst.

Nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Meldepflicht fur Funde
von BodenaltertUmern. Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne
schuldhaftes Z6gern, der Abteilung flr Vor- und Frihgeschichte des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege, Schioss Seehof, 96117 Memmelsdorf und/oder dem
Landratsamt Schweinfurt als Untere Denkmalschutzioehorde mitgeteilt werden.

Nach Art. 8 Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind aufgefundene
Gegenstdnde und der Fundort unverdndert zu belassen.

/. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

8. ErschlielBung

Das Gewerbegebiet ist durch die die Staatsstrale St 2270 an das Uberdrtliche
Verkehrswegenetz angeschlossen. Die ErschlieBung des Plangebiets fur Bau und Betrieb
erfolgt durch den bestehenden Wirtschaftsweg, FI.Nr. 1164,

Abwasserbeseitigung
Schmutzwasser ist an der dffentlichen Kanalisation der Gemeinde Prosselsheim
anzuschlieBen.

Anfallendes Niederschlagswasser ist in dem geplanten naturnahen Regenrickhaltebecken
zu versickemn.

Die StraBRenoberkante stellt die Ruckstauebene dar. Gemdalk DIN 1986 haben sich die
Grundstickseigentimer gegen Kanalriickstau zu sichern.

Die Satzung fUr die offentliche Entwdasserungseinrichtung der Gemeinde Prosselsheim ist zu
beachten.

Unverschmutztes Oberflachenwasser wie Dachflachenwasser solite zur weiteren Nutzung in
Sammelbehdltern (z.B. aus Beton, Kunststoff etc.), Mulden, offenen Erdoecken, Rigolen oder
Zisternen mit Uberldufen zu Sickeranlagen oder Regenwasserspeichem aufgefangen
werden oder in dem geplanten Regenrickhaltebecken zu entwdssern. Bei der Nutzung im
Haushalt, z.B. zur Toilettenspulung, ist auf strenge Einhaltung der geltenden Vorschriften zu
achten.
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Der Einsatz von wassersparenden Armaturen wird dringend empfohlen.

FUr die Sammelbehdlter bzw. Regenwasserspeicher werden folgende MindestgroBen
empfohlen: 2,5 cbm pro 100 gm befestigter Fldche.

Verschmutztes Oberfldchenwasser ist der Kanalisation zuzufUhren. Wenn das Oberfldchen-
wasser mit élhaltigen Stoffen in Berihrung kommen kann, sind LeichtflUssigkeitsabscheider
einzubauen.

Vorhandene Drainstradnge oder Hausdrainagen durfen nicht an den Abwasserkanal
angeschlossen werden. Angeschnittene Drainagen sind im Bereich der Baugrube im
Arbeitsbereich zu verziehen und wieder zusammen zu schlielen.

Wasserversorgung
Eine zentrale Wasserversorgung der GrundstlUcke erfolgt durch das bestehende Trinkwasser-
netz der Gemeinde Prosselsheim.

Bei der Planung und Ausfuhrung der Wasserversorgungsaniagen sind die einschlagigen
Richtlinien des DVGW, insbesondere die Arbeitsblatter W 331, W 400-1 sowie W 405 zu
beachten.

Energieversorgung
Die Grundstucksfladche innerhallb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanaufstellung wird
an das Stromnetz des orflichen Stromversorgers, der N-ERGIE AG, angeschlossen.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind explizit zugelassen und eine Erichtung entsprechender
Anlagen empfohlen.

Verkehrsflochen
Das Gewerbegebiet wird Uber den Wirtschaftsweg angeschlossen, wodurch das Gebiet
direkt an die StaatsstraBe St 2270 angebunden ist.

Zufahrten bzw. Zugdnge zu Schutzobjekten sind entsprechend der DIN 14090, Fiachen fur
die Feuerwehren auf Grundstucken, auszufuhren. Zu- und Abfahrten der Einsatzfahrzeuge
durfen nicht durch Bume oder offene Fidchen behindert werden. Es wird auf Art. 5 BayBO
hingewiesen.
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Q. Immissionsschutz

Das vorgesehene Planungsgebiet soll als Gewerbegebiet gemdl § 8 BauNVO ausgewiesen
werden.

Gemdan § 1 Abs. 5 BauGB sind in der Bauleitplanung unter anderem die Belange des
Umweltschutzes zu berUcksichtigen. Nach § 50 BImSchG sollen bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen
einander so zugeordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Mit daraus resultierenden
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, insbbesondere durch DUngungen mit Festmist oder
Gulle, mit Spritznebel bei Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln und mit erndhtem
Larmpegel und Staubentwicklung bei Emtearbeiten muss gerechnet werden. Im groBeren
Umfeld befindet sich im Norden der Marienhof mit intensiven Nutzungen. Mit daraus
resultierenden LArm-, Staub- und Geruchsemissionen muss gerechnet werden.
Immissionsschutzrechtliche Belange im Zusammenhang mit der verfahrensgegen-
sténdlichen Aufstellung des Bebauungsplans ,Zum Marienhof® bestehen zwar aufgrund der
umliegenden Landwirtschaft bedingt, sind jedoch aufgrund der IGndlichen Prdgung sowie
der Orsrandlage zu erwarten und hinzunehmen.

Um bestehende Wohnbebauung so gering wie moglich durch Immissionen zu belasten
werden die Betriebszeiten auf werktags 6-22 Uhr beschrankt.

Im Zusammenhang Mmit dem Immissionsschutz und auf den Menschen mogliche
Einwirkungen Iasst sich folgendes feststellen:

Landwirtschaftliche FiGichen

Auswirkungen:
Geruchs-, Gerdusch- und Staubemissionen aufgrund der Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen FiGchen, besonders zu Aussaat- und Erntezeiten.

Bewerfung der Auswirkungen:

Bei der Ausweisung von Baufldchen am Ortsrand einer IGndlichen Kommune ist die
Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Flachen bzw. landwirtschaftflichen Wegen
zwangslaufig gegeben.

Die daraus resultierenden Geruchs-, Gerausch- und Staubemissionen, besonders zu
Aussaat- und Erntezeiten sind hinzunehmen. Im Iandlichen Raum kommt es sowohl an
Ortsrandlangen als auch im Innenort zu entsprechenden Belastungen aufgrund der
landwirtschaftlichen Strukturen.

Zu Aussaat- und Emntezeiten kann es zu geringen Auswirkungen kommen.
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Wohnbebauung

Auswirkungen:
Geruchs-, Gerdusch- und Staubemissionen des Gewerbegebiets.

Bewertung der Auswirkungen:

Um bestehende Wohnbebauung so gering wie méglich durch Immissionen zu belasten
werden die Betriebszeiten auf werktags 6-22 Uhr beschrankt. Ebenso ist die Art der
ansiedelbaren Betriebe aufgrund der geringen FldchengréBen der Grundstucke auf kleinere
Gewerbe- und Handwerkerbetriebe reglementiert.
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