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6. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich Bebauungsplan ,Holzweg*

Planungszwecke und Planungsziele
Der Marktgemeinderat hat die dringliche Umsetzung des Baugebietes ,Holzweg“ am
sudostlichen Rand von Pflaumheim beschlossen, um die starke Nachfrage nach
Bauland befriedigen zu kénnen.

Darauf aufbauend entstand ein Gestaltungsentwurf mit 54 Bauplatzen flr Gberwiegend
freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser, die sich in ihren Abmessungen an der
angrenzenden Wohnbebauung orientiert. Um einer einseitigen Bevolkerungsstruktur
entgegenwirken zu kénnen und um auf den demographischen Wandel zu reagieren,
werden dartber hinaus vier Mehrfamilienwohnhauser vorgesehen.

Wie in den letzten Jahren in GroRostheim angewendet, wird auch flr dieses Baugebiet
eine stadtebauliches Modell verwendet, aus dessen Grundlage die zligige Realisierung
der Wohngebaude sichergestellt werden kann, damit keine weiteren Baullicken
entstehen konnen. Hierzu gehort u.a. die Vergabe von Bauplatzen in Verbindung mit
einem Baugebot.

Da die Entwicklung des Baugebietes aufgrund der Darstellungen des Flachennutzungs-
plans nicht realisiert werden kann, soll auf diesem Wege der Flachennutzungsplan
geandert werden.

Zur Planung
Im Januar 2011 wurden von der Planergruppe HTWW zwei Planungsvarianten

erarbeitet, die dem Gemeinderat in der Sitzung vom 15.02.2011 vorgestellt wurden.

Hierbei wurde insbesondere auf die Problematik der Niederschlagswasserableitung
eingegangen. Da in der Ortslage von Pflaumheim eine erhebliche Sanierungsnot-
wendigkeit am bestehenden Kanalsystem besteht, 16st das Neubaugebiet zusatzlichen
Handlungsbedarf (QuerschnittsvergroRerung, Austausch und/oder Neuverlegung
innerhalb der Ortslage) aus.

Bei einer der Varianten (47 Baugrundsticken) konnte 14% des auf Dachflachen
anfallenden Regenwassers Richtung Bettgesgraben der Versickerung zugefihrt werden,
bei der zweiten Variante (49 Baugrundstiicken) 35%. Das Restwasser war jeweils Uber
den Hauptsammler Richtung Ortsmitte zu leiten.

Da nur ein geringer Anteil des Niederschlagswassers in den Bettgesgraben eingeleitet
werden konnte, hat der Gemeinderat beschlossen, dass das stadtebauliche Konzept so
zu optimieren ist, dass ein Maximum des Niederschlagswassers im Trennsystem
abgeleitet werden kann.

Parallel zur Beschlusslage des Gemeinderats wurden die Planvarianten in einem
Scoping-Termin den wesentlichen Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme
vorgelegt.

Unabhangig von der Notwendigkeit den Wohnflachenbedarf nachzuweisen (siehe
Position 1.1 — Wohnflachenbedarfsermittlung) haben nachfolgende Faktoren der
Behdrden den Gestaltungsentwurf beeinflusst:

e Es soll ein Bebauung mit geringer baulicher Dichte und intensiver Durchgrinung
entwickelt werden,

e Die Friedhofsruhe ist bei der Planung der an den Friedhof heranwachsenden
Wohnbebauung zu berticksichtigen.

Fache Matthiesen GbR 3



6. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich Bebauungsplan ,Holzweg*

Darauf aufbauend wurde ein stadtebaulicher Gestaltungsentwurf fir 54 Baugrundstiicke
erarbeitet, bei dem ca. 75% des anfallenden Dachflachenwassers im Trennsystem
Richtung Bettgesgraben geleitet werden kann.

Ermdglicht wird dies durch die Ausbildung der Haupterschlielungsstrafte ,Holzweg“ mit
leichtem Gefalle Richtung ,Am Bergweg“ im sudlichen Teilabschnitt. An die
HaupterschlieBung kann auch das Dachflachenwasser von Gebauden, die Uber die
Ringstralle ,Sonnenhang”“ erschlossen werden, Richtung Bettgesgraben abgeleitet
werden.

rungsfliche

nicht mehr benétigt

M 1:1.000

Gestaltungsplan vom 25.04.2024, unmalfstablich,
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Verfahren
Das Bauleitplanverfahren wurde gemafl Beschluss des Marktgemeinderates vom
12.10.2017 zweistufig als Bebauungsplan der Einbeziehung von Auflenflachen nach
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1.1

§ 13b BauGB gestartet. Da diese Verfahrensart nach neuester Rechtsprechung fir
dieses Gebiet nicht anwendbar ist, wird der Bauleitplan im Regelverfahren fortgefuhrt.

Nachdem die bisherige Plankonzeption aus der friihzeitigen Beteiligung von 2017
weiterhin - lediglich unter Beachtung der geanderten Verfahrensvorschriften -
Ubernommen wird, kdnnen auch die seinerzeit gewonnenen Erkenntnisse und
eingegangenen Stellungnahmen insoweit weiterhin zugrunde gelegt werden. Dabei
finden auRerdem die zwischenzeitlich neuen bzw. fortgeschriebenen Fachgutachten
Bericksichtigung und darlber hinaus hat am 22.01.2024 noch eine Abstimmung mit den
Fachbehérden im Landratsamt Aschaffenburg stattgefunden, um die notwendigen
(aktualisierten) Unterlagen mit Detailierungsgrad festzulegen.

Aus diesen Grinden kann das Regelverfahren an die bereits erfolgten
Verfahrensschritte nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB mit den nun durchzuflihrenden
formellen Beteiligungen anknupfen.

Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

Landesentwicklungsprogramm
In der Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm vom 01.06.2023 ist u.a.
aufgeflhrt:

¢ Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der
naturlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden
Landschaftsrdume ausgerichtet werden (Grundsatz),

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
(Grundsatz),

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (Grundsatz),

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfigung stehen (Ziel),

e Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen (Ziel).

Zur Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen
der landesplanerischen Uberpriifung hat das Bayerische Staatsministerium fir
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie besondere Anforderungen formuliert, um
den Flachenverbrauch einddmmen zu koénnen. Anhand insbesondere folgender
Strukturdaten kann die Landesplanungsbehdrde u. a. beurteilen, inwiefern sich ein
zusatzlicher Bedarf an Siedlungsflachen aus den Rahmenbedingungen der Gemeinde,
des Landkreises und der Region begrinden Ildsst und den landesplanerischen
Zielsetzungen entspricht:

e Einwohnerzahl der Gemeinde,

e Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre,

e Einwohnerzahl gemal der Bevdlkerungsvorausberechnung des LfStat fur das
Zieljahr der Planung,

Bevolkerungsprognose des Landkreises,

Durchschnittliche HaushaltsgroRie,

Einstufung im Zentrale Orte-System,

Gebietskategorie gem. LEP,
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o Verkehrsanbindung,

o Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der
Region.

Daruber hinaus kénnen weitere Indikatoren u. a. zu Zielvorstellungen der Gemeinde und
zur Siedlungsdichte bertcksichtigt werden. Um den Bedarf an zusatzlichen Siedlungs-
flachen festzustellen, sind zunachst die bestehenden Flachenpotenziale zu ermitteln, die
vorrangig gegenuber neuen Flachen zu nutzen sind. Folgende Flachen sind hierbei
gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigte Nutzung zulassig ware:

Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht.
Unbebaute Flachen, fir die Baurecht besteht.

Baullicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich.
Maoglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude.
Mdglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Wegen unterschiedlicher Verfligbar- oder Nutzbarkeit stehen diese Flachen zum
Planungszeitpunkt gegebenenfalls nicht in vollem Umfang als Bauflachen zur
Verfligung. Dies kann in begriindeten Fallen von den Landesplanungsbehérden anhand
von Angaben zur Verflgbarkeit oder Nutzbarkeit berlcksichtigt werden. Um den
dargelegten Erfordernissen der Raumordnung gerecht zu werden, kann die fehlende
Verfligbarkeit nur bertcksichtigt werden, wenn die Gemeinde eine Strategie zur
Aktivierung der vorhandenen Potenziale und die Ergebnisse der Umsetzung dieser
Strategie dargelegt hat.

Begriindung

1. Verkehrsanbindung
Gemal den Angaben im Regionalplan Bayerischer Untermain liegt GroRostheim im
Verdichtungsraum westlich von Aschaffenburg. Verdichtungsraume sollen als
Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt in den Gemeinden weiter gestarkt werden,
die an den Verkehrs- und Siedlungsachsen liegen, die vom Oberzentrum
Aschaffenburg ausgehen. Dies trifft auf den Markt GrofRRostheim in besonderem
Malke zu.

GroRRostheim liegt darlber hinaus aber auch am Rande der Metropolregion
Frankfurt/RheinMain, an die der Markt in idealer Weise verkehrlich angebunden ist.

Die HaupterschlieBungsachse flir den Individualverkehr ist die Bundesstralie B 469.
Uber diese Trasse ist GroRostheim direkt an die Bundesautobahnen A 3 und A 45
angebunden. Die Fahrentfernungen nach Aschaffenburg betragt ca. 20 Minuten,
nach Darmstadt ca. 40 Minuten, nach Offenbach ca. 45 Minuten und nach Frankfurt
am Main ca. 55 Minuten (jeweils von Zentrum zu Zentrum).

2. Einwohnerentwicklung
Bayern (aus Bayerisches Landesamt flr Statistik)

2022 2039 Verédnderung zu 2022
GroRostheim 16.300 16.000 -1,8%
Aschaffenburg 72.444 73.900 +1,0%
Kahl am Main 8.200 8.300 +1,0%
Kleinostheim 8.100 7.900 -22%
Alzenau 18.600 18.800 +1,0%
Stockstadt 8.100 8.200 +1,0%
Mainaschaff 9.000 8.900 -1,0%
Niedernberg 4.910 4.850 -1,1%
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2022 2042 Verédnderung zu 2022
Landkreis Aschaffenburg 176.958 176.300 -0,4 %
Landkreis Miltenberg 129.835 129.100 -0,6 %

Hessen (aus Hessen Agentur)

2022 2035 Verédnderung zu 2022
Seligenstadt 21.600 21.500 -0,1%
Hanau 101.400 101.900 +0,5%
Frankfurt am Main 773.100 838.800 +8,5%
Offenbach 134.200 142.000 +58%
Darmstadt 162.200 176.800 +9,0%
Landkreis Offenbach 362.100 361.100 -0,3%
Landkreis Darmstadt-Dieburg 300.700 300.500 0,0 %

Der Demographiepiegel prognostiziert fir Grofostheim bis 2039 eine ricklaufige
Bevolkerungsentwicklung von ca. 1,8 %. Dies entspricht einem Rickgang der
Einwohnerzahl um ca. 300 Personen.

Da die Entfernung zu den Arbeitsplatzen in Aschaffenburg, Frankfurt, Offenbach
oder Darmstadt bzw. zu den Landkreisen Darmstadt-Dieburg und Offenbach nur
noch 20 — 55 Minuten mit dem Auto betragen, ist ein Vergleich mit den naher am
Ballungsgebiet Rhein/Main liegenden Kommunen aus Hessen gerechtfertigt, zumal
die Bodenpreise am Bayerischen Untermain im Vergleich zu den Hessischen
Kommunen noch moderat sind.

Sehr klar erkennbar ist, dass die prognostizierten Einwohnerzahlen mit der Nahe zur
Metropolregion Frankfurt steigen. So wird allein fir die Stadt Frankfurt am Main bis
2035 ein Wachstum von ca. 65.700 Einwohner prognostiziert. Dieser Zuwachs lasst
sich u.a. dadurch begrinden, dass die Zahl der Arbeitsplatze in der Metropolregion
kontinuierlich wachst und auch weiter wachsen wird.

Die prognostizierten Werte fur die Landkreise Aschaffenburg und Miltenberg waren
vermutlich nicht negativ, wenn nur die Kommunen an den Hauptverkehrsachsen
(BAB A 3 und 45 sowie B 469) zusammengefasst werden wuirden.

Mit der Realisierung von Wohnungen und der Bereitstellung von zusatzlichem
Bauland soll auch den standig steigenden Baulandpreisen entgegengewirkt werden,
um auch fur ,Normalverdiener‘ bezahlbare Baugrundsticke bzw. Wohnungen
anbieten zu kénnen.

Durchschnittliche Haushaltsgrofle 31.12.2021 (aus Bayerisches Landesamt flr
Statistik)

GroRostheim Landkreis Landkreis
Miltenberg Aschaffenburg |
Einwohner 16.278 128.782 174.965
Anzahl der Wohnungen 11.811 96.707 131.242
Wohnflache/Wohneinheit 106,0 105,8 108,2
Einwohner/Wohneinheit 2,1 2,1 2,1
Wohnflache/Einwohner (m?) 50,4 50,4 51,5

Im Vergleich mit den Landkreisen Miltenberg und Aschaffenburg entspricht die
Wohnflache/Einwohner in GrofRostheim der im Landkreis Miltenberg, gegentber
dem Landkreis Aschaffenburg liegt sie um 1,1 m? niedriger.
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Allen aktuellen Prognosen zufolge wird die Zahl der Haushalte trotz stagnierender
oder leicht rucklaufiger Bevolkerungsentwicklung weiter ansteigen. Der Trend zur
Individualisierung, zur Bildung von immer mehr und kleineren Haushalten wird
weiterhin anhalten. Zusatzlich dirfte die Nachfrage nach erganzendem Wohnraum
durch die unausgewogene Altersstruktur der gesamtortlichen Bevolkerung verstarkt
werden.

Diese Tendenz wird bestatigt durch die sich verandernde Bevolkerungs-
zusammensetzung. So sinkt gemaf der Prognose im Landkreis Aschaffenburg der
Anteil der unter 18-jahrigen bis 2042 um ca. 2.6%, wahrend der Anteil der Uber 65-
jahrigen um ca. 24.7% steigt. Dementsprechend steigt das Durchschnittsalter von
45,4 auf 47,2 Jahre an.

FUr GroRRostheim wird fur den Anteil der unter 18-jahrigen ein Anstieg von ca. 0,5 %
prognostiziert, wahrend fir die Uber 65-jahrigen ein Rickgang um ca. 44,6%
erwartet wird. Das Durchschnittsalter steigt von 44,9 auf 47,8 Jahre.

4. Sozialversicherungspflichtig beschéaftigte Arbeithehnmer am Wohnort und am
Arbeitsort 2016 bis 2021 (aus Bayerisches Landesamt fur Statistik)

GroRostheim Veranderung Landkreis Veranderung
zu 2016 Aschaffenburg zu 2016
(in %) (in %)
am am am am am am am am
Wohnort | Arbeitsort| Wohnort | Arbeitsort |Wohnort | Arbeitsort | Wohnort | Arbeitsort
2016 | 6.733 5.329 69.932 | 49.505
2021 7.063 7.094 [+105 | +133 73.632 | 54.782 | +53 [ +11,1

Die Tabelle verdeutlicht, dass sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig
beschaftigten Arbeitnehmer im Landkreis Aschaffenburg in den finf Jahren um
5,3% bis 11,1% erhdht hat. Im Landkreis Miltenberg (nicht dargestellt) hat sich die
Zahl der Arbeitsplatze im gleichen Zeitraum um 4,6 bis 6,6 % erhoht. Auch die
Reduzierung der Entfernung zwischen Wohnung und Arbeitsplatz spricht fur die
Schaffung zusatzlichen Wohnbaulandes, da dadurch der Zielverkehr verringert
werden kann.

5. Sanierungsgebiete
Vorrangiges Interesse des Marktes GrofRostheim ist der Erhalt und die Belebung der
alten Ortskerne. So wurden flir die Ortskerne GroRostheim, Pflaumheim und
Wenigumstadt im Oktober 2011 Sanierungssatzungen beschlossen. Dies ermdglicht
seitdem den Grundstiickseigentimern bei der Sanierung ihrer Gebaude Férdermittel
bei der Regierung von Unterfranken, Abteilung Stadtebaufdérderung, zu beantragen,
bzw. die steuerlichen Abschreibungsvorteile zu nutzen.

Aufbauend auf den Leitfaden des bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz von
2009 zum Flachensparen und Flachenmanagement werden geplante Mal3nahmen
durch Beratung und Informationen Uber Fordermoglichkeiten in den Sanierungs-
gebieten sowie die vom Citymanager gesammelten Informationen zu Grundstiicken
und Immobilien begleitet.

Unterstitzend hat der Markt Grollostheim im Jahr 2011 erfolgreich ein
Zuschussprogramm zur Schaffung von eigen genutztem Wohnraum in den
Ortskernen aufgelegt. Seitdem konnten mit einer Férdersumme von Uber 1 Mio. €
bislang 80 bewilligte Fdrderantrage ausgezahlt und damit 222 Dauerwohn-
sitzbegrindungen in den drei Ortskernen unterstitzt werden.
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Forderprogramm eigengenutzter Wohnraum
Jahr Anzahl ausgezahlter Ausgezahlte Dauerwohnsitz-
Forderantrége Férdersumme begriindungen
2011 6 80.000,00 € 17
2012 8 110.000,00 € 22
2013 12 150.000,00 € 30
2014 5 65.000,00 € 17
2015 8 130.000,00 € 26
2016 6 75.000,00 € 15
2017 9 110.000,00 € 22
2018 6 100.000,00 € 20
2019 8 130.000,00 € 26
2020 7 83.333,33 € 17
2021 3 20.000,00 € 4
2022 1 10.000,00 € 2
2023 1 20.000,00 € 4
Gesamt 80 1.083.333,33 € 222

Der Rickgang in den letzten drei Jahren lasst sich u. a. damit begriinden, dass
insbesondere mit dem vorgenannten Forderprogramm ein Grofiteil der sanierungs-
bedurftigen und / oder leerstehenden Gebaude in den Ortskernen / Sanierungs-
gebieten wieder einer (Wohn-)Nutzung zugefiihrt werden konnten.

Im gleichen Zeitraum wurden in den drei Ortskernen / Sanierungsgebieten zudem
zusatzlich 22 Modernisierungsvereinbarungen mit Grundstlickseigentimern abge-
schlossen, um ebenfalls entsprechenden zeitgemaen Wohnraum zur Starkung der
Wohnfunktion in den Ortskernen zu unterstutzen.

Darlber hinaus konnten im Ortskern Groflostheim zwei (gewerbliche) Leerstande
bzw. eine Brachflache mit stadtebaulicher Relevanz wie folgt einer Neubebauung
mit Wohnnutzung zugefuhrt werden:

o Zentrumsbebauung®, Bachstrale 50/52 und Kanzleistral’e 14 (Bauvollendung
2017 mit 24 WE),

e Ehem. ,Obere Mihle/Getranke-Schmitt®, Grabenstralle 41 (Bauvollendung
2020 mit 16 WE)

o Ehem. ,Ratskeller, Bachstralte 28 (Bauvollendung 2021 mit 9 WE)

6. Leersténde, unbebaute Grundstiicke und Sonstiges

Um einigen Familien den Wunsch vom Eigenheim in der Marktgemeinde erflillen zu
kénnen und gleichzeitig auch zur Erhaltung lebendiger Ortskerne und eines
attraktiven Ortbildes beizutragen, hat der Markt GroRostheim letztmalig im
Dezember 2020 eine Befragung der Eigentiimer von unbebauten Bauplatzen und
Leerstanden gestartet. Insgesamt wurden 455 Eigentimer, welche mithilfe von
Fachprogrammen ermittelt wurden, angeschrieben. Sie erhielten jeweils ein
Anschreiben und einen Fragebogen fir ihr jeweiliges Objekt.

Die Auswertung der eingegangen Fragebdgen hat Folgendes ergeben:

o Leerstande
Von 100 angeschriebenen Eigentimern meldeten sich insgesamt 22 zurlick.
(17 schriftlich, 2 telefonisch; 2 Eigentimer gaben an, dass Gebaude wurde in
der Zwischenzeit verkauft und 1 Eigentimer gab an, dass Gebaude wird
wieder bewohnt). Dies ergibt eine Ricklaufquote von ca. 22 %.
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Der Rucklauf hat ergeben, dass niemand sein leerstehendes Anwesen

verkaufen oder tauschen will.

e Unbebaute Grundstlcke / Baullcken
Diese teilen sich wie folgt auf:

Stand 3/2015 Stand 2/2024
Groflostheim 250 220
Pflaumheim 100 80
Ringheim 8 8
Wenigumstadt 63 47

Von 355 angeschriebenen Eigentimern meldeten sich insgesamt 120 zurlick.
(113 schriftlich, 4 telefonisch und 3 Eigentimer gaben an, dass das
Grundstick in der Zwischenzeit verkauft wurde). Dies ergibt eine
Ricklaufquote von ca. 34 %.

Der Rucklauf hat Folgendes ergeben:

o 2 Eigentimer sind bereit, ihr Grundstlick zu veraulRern,

e 4 Eigentimer sind bereit, ihr Grundstiick gegen ein Baugrundstiick zu
tauschen.

e 1 Eigentimer ist bereit, sein Grundstlick gegen ein Baugrundstiick zu
einem spateren Zeitpunkt zu tauschen.

o 1 Eigentimer ist bereit, sein Grundstlick gegen ein Baugrundstick oder
eine landwirtschaftliche Flache zu tauschen.

¢ 3 Eigentimer sind bereit, ihr Grundstiick gegen eine gewerbliche Flache
zu tauschen.

o 1 Eigentimer ist bereit,
Wohnangebot zu tauschen.

¢ 95 Eigentimer sind nicht bereit, ihr Grundsttick zu tauschen.

sein Grundstiick gegen ein passendes

Die Grundsticke stehen Bauwilligen somit trotz der Bemihungen der
Gemeinde nicht zur Verfligung. Die Grundstiickseigentimer stellen den
Bauwilligen ihre Grundstlicke aus unterschiedlichen Grinden nicht zur
Verfigung (z. B. das Grundstick wird fir die Nachkommengeneration
vorgehalten, es bestehen zu hohe Grundstickspreisvorstellungen, das
Grundstuick ist die eigene Altersvorsorge, es besteht Angst vor Inflation und
Geldentwertung).

Das Ergebnis belegt, dass die Gemeinde auch durch viel Uberzeugungskraft
nicht dazu beitragen kann, dass voll erschlossene Grundstlicke auf dem Markt
angeboten werden. Dies werden nach den Erfahrungen der Vergangenheit
jedoch immer nur einzelne Anwesen sein, nicht jedoch eine groRRere Anzahl
von Baugrundstiicken, da der Mehrheit der Eigentimer nur jeweils ein
Grundstuick gehort.

¢ Brachen und Konversionsflachen
Brachen und Konversionsflachen wurden im unbeplanten Innenbereich
nicht vorgefunden.

¢ Sonstiges
Mit den Eigentimern, die noch eine Beratung gewlnscht hatten, wurde
ein Termin vereinbart oder es wurden Unterlagen mit Informationen (z.
B. zur Bebaubarkeit, Férdermoglichkeiten bei Sanierung) versendet.
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Eigentumer von Baullcken, welche Interesse an einem Tausch hatten,
erhielten ein zweites Schreiben. Mit diesem Schreiben sollten die
Tauschvorstellungen der Eigentiimer konkretisiert werden, um ein
Tauschgeschaft mit in der Zukunft potentiell vorhanden Bauplatzen zu
ermoglichen.

Mit den Eigentiimern, welche Ihr Grundstiick verkaufen wollten, mussten
noch Gesprache geflihrt werden.

Aufgrund der jeweiligen Kaufpreisvorstellungen konnten seitens der
Gemeinde diesbezlglich keine Baugrundstlicke erworben werden.

7. Zuwachsflachen Flachennutzungsplan
Auf eine Bewertung wird verzichtet, da der Markt GrofRostheim zukulnftig nur dort
bauliche Entwicklungen vornehmen wird, wo er Eigentimer aller Grundstiicke ist
und dadurch die Bauverpflichtung regeln kann.

8. Zuruckliegende BaugebietserschlieRungen
Seit 2000 wurden folgende Baugebiete erschlossen:
Malfpforte 2001/2002 40 Bauplatze
Pfaffenberg 2004/2005 43 Bauplatze
Dresslerpark 2009/2010 56 Bauplatze

In den Baugebieten ,Malpforte“ und ,Pfaffenberg“ hat der Markt GrofRostheim auf
der Grundlage von stadtebaulichen Vertragen mit den Grundstiickseigentimern die
Umlegung zu Bauplatzen und deren ErschlieRung abgewickelt.

Die Grundstiickseigentimer hatten dabei die Madglichkeit sich bei kunftiger
Eigenbebauung, ohne zeitliche Bauverpflichtung, Bauplatzflachen zuteilen zu
lassen. Diese Flachen missen aber bei Nichtbebauung zum festgesetzten Preis an
den Markt GroRRostheim zurlickgegeben werden. (Spekulationsausschluss).

Alle anderen Flachen wurden an den Markt GrolRostheim Ubereignet, der zu einem
festgelegten Preis die Bauplatze an junge Familien aus GroRRostheim zur
Eigenbebauung weiterverkaufte.

Im Baugebiet ,Pfaffenberg® wurden alle Grundstiicke zwischen 2006 und 2009
verkauft und sind bis auf zwei zwischenzeitlich bebaut.

Die Vorgehensweise des Marktes GroRRostheim neben der Starkung der Ortskerne
auch in entsprechenden Zeitabstdnden Neubaugebiete zu erschlieen, sofern sie
mit den Sanierungszielen vereinbar sind, hat zu einem leichten Anstieg der
Bevolkerungszahl gefiihrt, ohne dass dabei eine Schwachung der Ortskerne
erkennbar wurde.

An dieser Vorgehensweise mdochte der Markt GrofRostheim festhalten, auch wenn
innerhalb des Ortsgebietes noch zahlreiche voll erschlossene Baugrundstlicke
unbebaut sind.

Das Baugebiet ,Dresslerpark® stellt einen Sonderfall in dieser Auflistung dar. Das
Gelande einer ehemaligen Kleiderfabrik lag nach der Auslagerung des Betriebes
brach und war als Konversionsflache anzusehen. Es musste somit méglichst schnell
wieder einer Bebauung zugefuhrt werden. Die Einschaltung eines
ErschlieBungstragers ermdglichte eine zlgige ErschlieBung des Wohngebietes. Die
Vermarktung der Bauplatze erfolgte Uber die Grundstiickseigentiimer, die aufgrund
der vorher getatigten Ausgaben an einem schnellen Wiederverkauf der Grundstlicke
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interessiert waren. Von 56 Grundstiicken sind bis auf 11 Grundstlcke
zwischenzeitlich alle anderen bebaut.

In Wenigumstadt wurden 2023 fir zwei Bauleitplane die Satzungsbeschllisse
gefasst. Uber den B-Plan ,HauptstraRe 70“ kénnen 7 Bauplatze geschaffen werden,
Uber den B-Plan ,Waldstral3e” 5 Bauplatze. Beide Areale befinden sich im Eigentum
des Marktes und werden nach den oben genannten Kriterien an Bauwillige
vergeben.

Im Wohngebiet ,Holzweg“ werden 54 Baugrundstiicke gebildet. Abzlglich 26
Parzellen, die den Alteigentimern zugeteilt werden, kann der Markt Grof3ostheim
Bauwilligen 28 Grundstuicke anbieten.

9. Resumee
Vorrangiges Interesse des Marktes Grofostheim bleibt der Erhalt und die Belebung
der alten Ortskerne. Unterstutzend hat der Markt GroRostheim erfolgreich ein
Zuschussprogramm zur Schaffung von eigen genutztem Wohnraum in den
Ortskernen aufgelegt.

Bis zum spurbaren Anstieg der Bauzinsen 2022 lagen der Gemeindeverwaltung
wochentlich mehrere Anfragen nach einem Baugrundstlick vor. Seitdem sind die
Anfragen etwas zurtickgegangen, aber nach wie vor gibt es regelmafige Anfragen
von Bauwilligen. Seit der EinfUhrung einer digitalen Interessentenliste im Juli 2018
haben sich dort bislang 1.191 (in Worten: eintausendeinhunderteinundneunzig!)
Interessenten fur Baugrundstiicke registriert; davon 693 mit hoher Prioritat fir den
Ortsteil Pflaumheim. Allein im Zeitraum vom 01.01.2024 bis 29.02.2024 haben sich
20 neue Interessenten registriert, was schon fast der Anzahl der von der Gemeinde
zu vergebenden Baugrundsticke im geplanten Baugebiet ,Holzweg“ entspricht.

Die Anfragen kommen nicht nur von Einheimischen, sondern auch von potentiellen
Bauherren aus dem Umland, die anstreben den Weg zu den Arbeitsstatten im Raum
Frankfurt/Rhein/Main zu verringern. Dieses Ansinnen ist zu begrufen, da hierdurch
die verkehrliche Belastung (lUberregional betrachtet) reduziert werden kann.

Die aktuelle Nachfrage nach Bauland oder Immobilienerwerb kann jedoch bei
Weitem nicht gedeckt werden. Auch der Hinweis auf die kinftig zu erwartenden
Leerstande aufgrund der Altersstruktur andert diese Situation nicht. Der verbliebene
erhebliche  Nachfrageuberhang resultiert sowohl aus den  ortlichen
Arbeitsplatzangeboten als auch aus dem hohen Wohnwert und der guten
Infrastruktur.

Nach dem Leitfaden des Landesamtes fiur Umweltschutz ist bei einer Neubebauung
sicherzustellen, dass keine weiteren Baullicken entstehen. Demgemal wurde das
Steuerungsmodell dahingehend angepasst, dass Grundstiickseigentimer nur dann
eine Grundstuckszuteilung erhalten, wenn sie umgehend bauen. Dies kann die
Bildung von Bauabschnitten nach sich ziehen und bedarf umfangreicher notarieller
Bindungen aller Eigentiimer im Vorfeld der Bauleitplanung.

Um dem demographischen Bevdlkerungsriickgang entgegenzuwirken ist eine Bau-
gebietsausweisung in GrofRostheim unabhangig von deren Lage gerechtfertigt.
Angeboten werden kénnen im Baugebiet ,Holzweg® auf einer Flache von 21.400 m?
ca. 50 Baugrundsticke. Dieser Bedarf wird fiur notwendig gehalten, um den
Baulandsuchenden in Grofostheim zeitnah Bauland anbieten zu kénnen.
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Die verkehrliche Erschliefung des Baugebietes soll 2024 abgeschlossen sein. Mit
der Realisierung der ersten Wohngebaude ist 2025 zu rechnen. Aufgrund der
festgesetzten Baugebote ware das Wohngebiet 2035 vollstandig bebaut.

Der Markt GroRRostheim halt es in der Abwagung der unterschiedlichen Belange
zueinander fur zwingend erforderlich, parallel zur Stabilisierung der Ortskerne auch
Neubaugebiete in vertraglicher GréRe zu entwickeln, um einer Uberalterung
entgegenwirken und zumindest den jetzigen Bevolkerungsstand halten zu kdnnen.
Die Baugebietsausweisung flir das Wohnquartier ,Holzweg*® ist gerechtfertigt.

1.2 Flachennutzungsplan

PFLAUMHEIM
I

\

HOLZWEG/ N
4 SONNENHANG . 002" R\

Ausziige aus dem aktuellen Flachennutzungsplan und der geplanten Anderung, Plane unmaRstéblich,
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Sudostlich des Friedhofs ist das gesamte Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt. Zum sudlichen Ortsrand wird eine Eingriinung mit Baumen empfohlen.

Dieser Teilbereich wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Norddstlich des Friedhofs ist eine Friedhofserweiterungsflache gekennzeichnet. Die auf
dieser Flache stehenden Obstbdume sind symbolisch dargestellt.

Von Seiten des Gemeinderates wird die Erweiterung des Friedhofs in norddstliche
Richtung nicht mehr verfolgt, da der Anteil der Menschen, die eine Urnenbestattung
anstreben, ansteigt (kleiner werdender Flachenbedarf) und auf dem sudlichen Teil des
Friedhofs noch eine ausreichend grolde Erweiterungsflache besteht.

Fir diesen Teilbereich ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Auf dem Friedhof und in die angrenzenden Bereiche ausstrahlend ist ein Bodendenkmal
(6020/0054) ,Siedlung der Linearbandkeramik und der Hallstattzeit sowie Graber der
Latenezeit und der Merowingerzeit" dargestellt.

Die archaologischen Sondierungsarbeiten sind zwischenzeitlich abgeschlossen.

Das Plangebiet liegt in der Zone IlIB des Wasserschutzgebiets der o&ffentlichen
Wasserversorgung der Aschaffenburger Versorgungs-GmbH.
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2.1

2.1.1

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
Vom Bulro Fabion GbR, Wirzburg wurde mit Datum vom 03.05.2024 f(ir das Plangebiet
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erarbeitet.

Das vor uber 10 Jahren eingeleitete Bauleitplanverfahren konnte, trotz bereits
begonnener ErschlieBungsmalinahmen, noch nicht abgeschlossen werden. Aufgrund
aktueller Rechtssprechung (Wechsel vom § 13b BauGB-Verfahren ins Regelverfahren
mit paralleler FNP-Anderung) bedarf es einer Aktualisierung bzw. Fortschreibung der
Fachgutachten, die 2012/2013 erarbeitet wurden. Dies gilt auch fir den Fachbeitrag
Artenschutz vom 06.08.2013, der an die aktuellen fachlichen Standards angepasst
werden soll. AuBerdem soll die Ist-Situation von 2024 auf mdgliche inzwischen
eingewanderte Arten Uberprift werden.

Die Prifung hat zusammenfassend folgendes ergeben (Auszug aus der saP in
Kursivschrift):

Wirkungen des Vorhabens

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die streng geschlitzten Tier-
und Pflanzenarten und die Vogelarten analysiert und die Wirkfaktoren ermittelt, von
denen Beeintrdchtigungen und Stérungen ausgehen.

Baubedingte Wirkfaktoren / Wirkprozesse

Flacheninanspruchnahme

Aufgrund der hohen denkmalpflegerischen Bedeutung des Gebietes mit wertvollen
neolithischen Funden wurde das gesamte (iberplante Areal vollstédndig arch&ologisch
untersucht. In diesem Zuge wurde der gesamte Gehblzbestands gerodet und die (ibrige
Vegetation beseitigt, um vollflachig den Bodenabtrag unter archdologischer Begleitung
abzutragen. Erhalten blieb lediglich ein Teil der nérdlichen Feldhecke.

Hierdurch werden die dort lebenden Tierarten und deren (potenzielle) Lebensstétten
beeintrachtigt, die Nahrungsgrundlagen gehen verloren. Neben der Beseitigung von
Quartieren und Nahrungslebensrdumen besteht das Risiko der Verletzung oder Tétung
von Individuen. Fluchtfahige Tierarten werden vertrieben und kénnen durch den Verlust
ihres Lebensraumes zugrunde gehen.

Im Zuge der im Anschluss an die Archéologie stattfindenden ErschlieBungs- und
Baumallinahmen finden weitere Erdbewegungen, Bodenverdichtung, Bodenbedeckung
und Versiegelung statt.

Barrierewirkungen/ Zerschneidung

Es sind keine baubedingten Barriere- oder Zerschneidungswirkungen zu erwarten, da
der Geltungsbereich an drei Seiten von dem bestehenden Friedhof, vorhandener
Wohnbebauung und der Mémlinger Stralle umgeben ist.

Larmimmissionen, Erschiitterungen, optische Stérungen
Wéhrend der arché&ologischen Untersuchungen und des spéteren Baubetriebs kommt es
zu Stérungen durch Larm, Erschiitterungen und optische Effekte.

Bezogen auf die Fledermausfauna im Umfeld sind nur geringe oder keine Stérungen zu
erwarten, da die im Umfeld potenziell in Baumhéhlen oder Gebdudequartieren lebenden
Flederméuse durch Ldrm und Erschiitterungen erfahrungsgemal3 kaum beeintrachtigt
werden, solange die Stérungen nicht unmittelbar am Quartier wirken.
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2.1.2

2.1.3

Die von der Bautétigkeit ausgehenden Stérungen werden Vbégel méglicherweise auch
aus weiter entfernt liegenden Quartieren vertreiben. Das kann méglicherweise zu einer
dauerhaften Verdrdngung von stérungsempfindlichen Arten fiihren. Zudem kann bei
verbleibenden Arten der Fortpflanzungserfolg geféhrdet werden.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkprozesse

Flacheninanspruchnahme

Die ErschlieBung des Gebietes, die Bebauung der Grundstiicke und Errichtung von
Zufahrten macht eine weitgehende Rodung des vorhandenen Bestands an Obstbdumen,
eines Teils der Feldhecke sowie das Entfernen der librigen Vegetation erforderlich. Fiir
die Errichtung der Wohnbebauung, von weiteren Gebduden und der entsprechenden
Infrastruktur wie Strallen, Zufahrten, Wege usw. werden Fldchen dauerhaft (berbaut
und versiegelt. Dadurch werden im Geltungsbereich Fortpflanzungs- und Ruhestétten
sowie die bendtigten Lebensraumstrukturen von Arten dauerhaft beseitigt.

Barrierewirkungen/ Zerschneidung

Fir die geplante Zufahrt (iber die Rudelzauer StralBe wird ein Wirtschaftsweg, der im
Norden die dort vorhandene Gehdlzstruktur quert, verbreitert. Die Biotopverbindung
zwischen den Gehblzen und Saumstrukturen entlang der Mémlinger Stralle und der
Eingriinung des Friedhofes wird dadurch vollsténdig unterbunden.

Larmimmissionen, Erschiitterungen und optische Stérungen
Mit der Realisierung des Vorhabens sind vor allem Auswirkungen durch optische Effekte
zu erwarten.

Es ist mit Kollisionen von Vogelarten an Verglasungen (Fenster, Wintergérten, Fassaden
usw.) zu rechnen (SCHMID et al. 2008).

Abendliche/ néchtliche Beleuchtung fiihrt zur Anlockung von flugaktiven Insekten als
Beutetiere der Flederméuse. Vogelarten kbénnen durch nach oben oder seitlich
abstrahlende Lichtquellen in ihrer Orientierung gestért oder von Scheinwerfern
angezogen werden und als Folge mit Bauwerken kollidieren.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat

In die Beurteilung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde effiillt sind, werden
Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen einbezogen.
Folgende Vorkehrungen werden getroffen, um Gefédhrdungen von gemeinschafts-
rechtlich geschiitzten Arten zu vermeiden oder zu mindern.

Die Ermittlung der Verbotstatbestédnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt
unter Berticksichtigung der im Folgenden aufgefiihrten Vorkehrungen.

Malnahmen zur schonenden Bauausfiihrung, zur Vermeidung und Minimierung

Baubedingte Wirkfaktoren / Wirkprozesse

Baufeldbeschrdnkung

V1: Baustelleneinrichtung und Einrichtung von Lager- und Verkehrsflachen nur
innerhalb des Geltungsbereichs:

Beeintrdchtigungen und Beschddigungen des Bestandes aullerhalb des
Geltungsbereiches sind zu unterlassen (Befahren des Geldndes, Anlegen von
Materiallagern oder Erddeponien, Abstellen von Fahrzeugen und Gerétschaften, das
Befahren, Auffiillen oder Abtragen usw.).
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Schonung und Erhalt wertvoller Strukturen

V2: Kontrolle von Baumhdéhlen vor Rodung und Sicherung von
Stammabschnitten

Sofern mulmgefiillte Héhlen in Bdumen vorhanden sind, sind diese auf VVorkommen
des Eremits (Osmoderma eremita) und auf das Vorkommen der nach Anhang Il FFH-
RL geschiitzten Pseudoskorpion-Art Anthrenochernes stellae zu untersuchen
(Zeitraum: Friihjahr — Spdtsommer). Sollten diese Arten nachgewiesen werden, sind
die Wirtsbdume bzw. entsprechende  Stammabschnitte auf geeignete
Ausgleichsflachen zu versetzen.

V3: Erhalt und Sicherung von Gehélzen

Teilerhalt der Hecke im Norden und Schutz der Gehdlze an der Mémlinger Stral3e
und am Friedhof. Die zu erhaltenden Gehélze sind durch SchutzmalBnahmen geméal
DIN-Norm (DIN 18920) und Regelwerk (RAS-LP4) vor direkten und indirekten
Schédigungen im Wurzel-, Stamm und Kronenbereich zu schiitzen.

Zeitfenster fiir die Baufeldrdumung unter Beriicksichtigung o&kologischer
Lebensraumanspriiche

V4: Umhéngen von Nistkédsten

Im Gebiet vorhandene Nistkédsten sind im Oktober vor Beginn der Rodungs- und
Abrissarbeiten in geeignete Strukturen umzuhdngen. Zuvor ist die Kontrolle der
Késten auf Besatz durch Flederméuse, Haselmaus und Végel erforderlich.

V5: Gehdlzrodung

Rodung potenzieller Quartierbdume (Bdume mit Baumhdhlen, Spaltenquartieren etc.)
nur im Oktober aulBerhalb der Nutzung als Fledermaus- bzw. Haselmaus-Quartiere
oder Ruhestétte von Vogelarten. Begleitung der Rodung von (potenziellen)
Quartierbdumen durch eine fachkundige Person (Biologe/in). Ersatzweise kénnen die
Héhlen nach Uberpriifung durch eine fachkundige Person auch im Oktober
verschlossen worden, so dass auch eine Rodung bis Ende Februar méglich ist.

Rodung sonstiger Gehblze zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar aul3erhalb der
Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln. Bei der Rodung jedoch Erhalt und Schonung der
Wurzelstécke, der Bodenvegetation und Streuauflage, um die Zerstbérung von
Bodennestern der Haselmaus und die Tétung von lberwinternden Zauneidechsen zu
vermeiden.

Entfernen der Wurzelstécke, Bodenvegetation und Streuauflage sowie Erdarbeiten
sind frihestens ab dem darauffolgenden April méglich (nach Beendigung der
Winterruhe in Bodennestern und Verlassen der freigestellten Bereiche).

V6: Baufeld-Rdumung auf den Ackerfldchen

Entfernen der Bodenvegetation und Abschieben des Oberbodens erfolgt aul3erhalb
der Brut- und Aufzuchtperiode der Vogel (Mérz bis September). Beibehaltung der
Schwarzbrache durch regelméf3iges Grubbern bis Baubeginn (Vermeidung von
Vogelbruten in der sonst aufkommenden Spontanvegetation). Bei RGumungsarbeiten
zu anderen Zeiten muss die Belegung durch briitende Vogelarten mittels
gutachterlicher Kontrolle ausgeschlossen werden.

Bauliche VermeidungsmafBnahmen

V7: Nédchtliche BaumaBnahmen (Nachtbaustelle) unterlassen.
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V8: Verwendung einer nachhaltigen und insektenfreundlichen
AuBenbeleuchtung

Zulassig ist ausschlieSlich der Einsatz energiesparender LED-Leuchtmittel mit
geringem UV- und Blaulichtanteil (warmweil3) mit einer Farbtemperatur von 2.700 —
max. 3.000 Kelvin. Die Abstrahlung muss nach unten auf die Nutzfliche gerichtet
sein, die fldchige Anstrahlung von baulichen Anlagen, Gehblzen sowie die
Verwendung von Himmelstrahlern und Einrichtungen mit &hnlicher Wirkung ist
unzuléssig.

V9: Keine Verwendung von spiegelnden Materialien bei der AuBBengestaltung
der Gebéaude

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist gemaf3
§ 44 BNatSchG zu vermeiden. Bauliche MaBnahmen zur Reduktion des
Kollisionsrisikos von Végeln an neu geplanten Glasscheiben und spiegelnden
Materialien sind in geeigneter Weise umzusetzen (siehe SCHMID et al. 2012:
Empfehlungen der schweizerischen Vogelwarte Sempach - ,Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht").

V10: Sockelfreie Einfriedungen

Die Einfriedungen der seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenzen sind
sockelfrei mit einem Abstand von mind. 10 cm zur Geldndeoberflache (Durchlass fiir
Kleinséuger) zu gestalten.

Kompensatorische MaBnahmen zum Ausgleich des Verlustes von
Lebensstétten und Quartieren

K1: Der Verlust von Streuobstflachen oder -reihen ist im Rahmen der natur- und
artenschutzfachlichen Ausgleichsplanung durch extensiv bewirtschaftete Neuanlagen
von Streuobstwiesen oder —reihen unter Verwendung von Hochstamm-Obstbdumen
in mindestens gleichem Fldchenumfang auszugleichen.

2.1.4 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ©6kologischen Funktionalitét (CEF,
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

CEF-MalBnahmen haben das Ziel, die betroffenen Lebensrdume der Arten in einen
Zustand zu versetzen, der es den Populationen erméglicht, einen geplanten Eingriff
schadlos zu verkraften. Damit CEF-Malinahmen eine durchgehende G&kologische
Funktionsfahigkeit leisten kbnnen, muss mit ihrer Umsetzung rechtzeitig, d.h. vor dem
Eingriff begonnen werden. Ihre Wirksamkeit muss vor dem Eingriff gegeben sein.

A1lcer: Verbesserung des Quartierangebots und des Nahrungsangebots fiir
Gartenrotschwanz und Wendehals

Als vorgezogene AusgleichsmalBnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitét sind fiir den Verlust des Gartenrotschwanz- und Wendehals-Revieres in
einem bestehenden extensiven Garten- oder Streuobstgelédndes 06kologische
Aufwertungsmallnahmen vorgesehen. Das Areal liegt im rdumlichen Zusammenhang
zum Eingriffsgebiet, ca. 250 bis 300 m siidlich.

Zwei Begehungen im Friihjahr und Friihsommer 2013 ergaben, dass zu diesem
Zeitpunkt in diesem Areal keine Reviere des Gartenrotschwanzes oder des
Wendehalses vorhanden waren. Durch eine Verbesserung des Quartierangebots und
Optimierung des Nahrungshabitats (ber die gesamte Aktivitdtszeit der beiden
betroffenen Arten wurde bereits eine Aufwertung des Areals erreicht und die Ansiedlung
der beiden Arten geférdert. Folgende Malsnahmen wurden umgesetzt:
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o Verbesserung des Nahrungsangebots: Ziel ist es, mdglichst extensive und
kleinrdumig abwechslungsreiche Wiesenstrukturen mit unterschiedlichen Mahd-
Zeitpunkten und unterschiedlicher Mahd-Héaufigkeit bis zu kurzzeitigen
Brachestadien zu schaffen. Dabei steht die Férderung des Insektenreichtums und
insbesondere von Rasenameisen als zentrale Nahrungsgrundlage des
Wendehalses im Vordergrund. Diese Ameisenarten sind auf Rasen, Wiesen und
Wegen zu finden, haufig auf eher aufwuchsarmen Grinlandbestdnden zu finden.
Zumindest partiell sollte es auch friih im Jahr geméahte Wiesen geben, damit auch
bei Ankunft des Wendehalses im Friihjahr ein ausreichendes Nahrungsangebot
vorhanden ist.

o Verbesserung des Quartierangebots: Die geringe Anzahl geeigneter Quartiere
(Baumhohlen oder ersatzweise artspezifisch angepasste Nistkésten) stellt einen
weiteren limitierenden Faktor fiir die Ansiedlung von Gartenrotschwanz und
Wendehals im vorgesehenen Ausgleichsgebiet dar. Es sind zwar zahlreiche
Obstbdume vorhandenen, die aber teilweise noch sehr jung sind und nur wenige
Héhlen aufweisen. Kiinstliche Nisthilfen kénnen Abhilfe schaffen.

Im Einzelnen wurden folgende MalRnahmen durchgefiihrt:

e Anbringen von 3 Nistkdsten Gartenrotschwanz

o Anbringen von 3 Nistkdsten Wendehals

o Aufwertung der zentralen Flache des Ausgleichsareals (Fl. Nr. 5476):
Auf dem Flurstiick 5476 befindet sich ein extensives Lebensraummosaik aus
Streuobst, verbrachendem Griinland mit flachigem Aufwuchs von Attich
(Sambucus ebulus), Gehblzstrukturen, angelegten Benjeshecken u.a. Die Flache
kann jedoch hinsichtlich der Eignung fiir Gartenrotschwanz und Wendehalt
deutlich optimiert werden:

- Beseitigen der Verbuschung, insbesondere Zuriickdréngen des Attich-
Aufwuchses

- Einfiihren einer zwei- bis dreischiirigen Mahd mit Friihmahd Mitte April bis
Anfang Mai auf der nérdlichen Streuobstwiese und im Bereich des
verbrachenden Griinlands und des Gehblzaufwuchses. Dabei auf eine relativ
hohe Schnitthéhe von 10 bis 15 cm achten. Das Méhgut ist abzufahren.

Der Erfolg der MalBnahmen, d.h. die Ansiedlung von Gartenrotschwanz und
Wendehals ist mittels Monitoring zu belegen. Gegebenenfalls sind
KorrekturmalRnahmen durchzufiihren. Ein erster Monitoringdurchgang ist fiir 2024
beauftragt.

A2cer: Anbringen von kiinstlichen Ersatzquartieren fiir Flederméuse

Als Ersatz fiir gerodete potenzielle oder tatséchliche Quartierbaum (Bdume mit H6hlen,
Rissen, abstehender Rinde und &hnlichen Quartierstrukturen) sind im Umfeld des
Geltungsbereichs an geeigneten Stellen insgesamt mindestens 8 Fledermauskésten
aufzuhéangen.

An der Momlinger StraBe / Ecke St-Anna-Weg wurde 2021/22 unweit des
Geltungsbereichs ein nicht mehr bendtigtes Trafohduschen umgestaltet und mit
zahlreichen Fledermauské&sten versehen, so dass ein neues Quartierangebot geschaffen
wurde.

A3cer: Anlage von Habitatelementen fiir Zauneidechsen

Als Ersatz fiir den planungsbedingten Verlust von Lebensstétten der Zauneidechse sind
Habitatelemente mit Eiablage- und Uberwinterungsmdéglichkeiten (Stein- oder
Totholzhaufen) im Bereich der Ausgleichsflachen anzulegen.
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e Zwei Habitatelemente auf Flur-Nr. 5476, Gemarkung Pflaumheim,
e Zwei Habitatelemente auf der Griinfliche im Osten des Geltungsbereichs.

Adcer: Extensive Ackerbewirtschaftung zur Kompensation des Verlustes eines
Reviers der Feldlerche

Als Ersatz fiir den vorhabensbedingten Verlust eines Reviers der Feldlerche wird eine
extensive Ackerbewirtschaftung gemafl den Vorgaben aus dem Schreiben des
Bayrischen Staatsministeriums ftir Umwelt und Verbraucherschutz
~MalBnahmenfestlegung fiir Feldlerche im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung (saP)“ (StMUV 2023) erforderlich.

Um den rdumlichen Funktionszusammenhang zu wahren, sollte die Ausgleichsflache
maximal 2 km vom Plangebiet entfernt liegen.

Folgende MalRnahmen sind méglich:

1. Alternative: Anlage von Bliihfldchen / Bliihstreifen mit angrenzender Ackerbrache

Pro Revier ist eine Einheit von 0,5 ha herzustellen, bestehend aus einem
Bliihbrachestreifen und einem angrenzenden, selbstbegriinenden Ackerbrache-Streifen
mit je einer Breite von mind. 10 m und einer Ldnge von mind. 100 m.

Anlage der Fldchen nicht entlang von versiegelten oder geschotterten Wegen. Einhalten
eines Abstandes von min. 100 m.

Die Einheit kann in Teilflichen von mindestens 0,2 ha Gro3e auf max. 3 ha verteilt
angelegt werden.

Die Bliih- und Brachestreifen miissen mindestens 2 Jahre auf derselben Fléache
verbleiben. Danach erfolgen Bodenbearbeitung und Neuansaat im Friihjahr bis maximal
Ende Mérz oder ein Flachenwechsel. Bei Flachenwechsel ist die alte Fldche bis zur
Frihjahrsbestellung zu erhalten, um Winterdeckung zu gewéhrleisten.

Kein  Diinger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz sowie keine  mechanische
Unkrautbekdmpfung auf den Einheiten.

Keine Mahd oder sonstige Bearbeitung der Einheiten vom 15. Mérz bis 1. Juli.

Anlage des Bliihbrachestreifens:

- Es ist eine niedrigwiichsige standortspezifische Saatmischung regionaler Herkunft
unter Beachtung der standorttypischen Segetalvegetation zu verwenden.

- Die Aussaat erfolgt mit reduzierter Saatgutmenge (max. 50-70% der reguléren
Saatgutmenge), um einen liickigen Bestand zu erzielen.

- Rohbodenstellen im Bestand sind zu belassen.

Anlage und Pflege des Ackerbrache-Streifens:

- Die selbstbegriinenden Ackerbrache-Streifen sind durch einmaliges Grubbern
Anfang September des Vorjahres anzulegen.

- Erhalt der selbst begriinenden Ackerbrachestreifen durch einmaliges Grubbern
Anfang September alle 1-2 Jahre.

2. Alternative: Erweiterter Saatreihenabstand

Fiir diese MalRnahme bedarf es einer Fldche von min. 1 ha pro Brutrevier. Es ist ein
Saatreihenabstand von min. 30 cm einzuhalten. Zu verwendendes Saatgut:
Sommergetreide, Winterweizen oder Triticale. Kein Diinger- und Pflanzenschutzmittel-
Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbekdmpfung vom 15. Mérz bis 1. Juli.

3. Alternative: Lerchenfenster mit Bliih- und Brachestreifen:

Fir das betroffene Revier bedarf es 10 Lerchenfenster und 0,2 ha Bliih- und
Brachestreifen Abstand und Lage: Lerchenfenster sowie Bliih- und Brachestreifen
kénnen innerhalb eines Raumes von ca. 3 ha Gesamtgrél3e verteilt sein.
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Anlage der Feldlerchenfenster:

nur im Winterweizen, keine Wintergerste, Raps oder Mais aufgrund fehlender
Eignung oder zu frilhem Erntetermin; in der Regel kein Sommergetreide aufgrund
zu geringer Aufwertungseignung,

Anlage der Lerchenfenster durch fehlende Aussaat nach vorangegangenem
Umbruch / Eggen, nicht durch Herbizideinsatz,

keine Anlage in genutzten Fahrgassen,

Anzahl Lerchenfenster: 2 - 4 Fenster / ha mit einer Grél3e von jeweils min. 20 m?
im Acker Diinger- und Pflanzenschutzmittel (PSM)-Einsatz zuldssig, jedoch keine
mechanische Unkrautbekdmpfung; Verzicht auf PSM ist jedoch anzustreben
(Insektenreichtum),

mindestens 25 m Abstand der Lerchenfenster vom Feldrand und unter
Beriicksichtigung der Abstandsvoraussetzungen zu vertikalen Strukturen,

Rotation méglich: Lage jéhrlich bis spétestens alle 3 Jahre wechselnd.

Anlage der Bliih- und Brachestreifen:

aus niedrigwiichsigen Arten mit angrenzendem selbstbegriinenden Brachestreifen
(jéhrl. umgebrochen, Verhéltnis ca. 50:50); Streifenbreite mindestens 10 m,
Streifen nicht entlang von versiegelten oder geschotterten Wegen sowie von
StralBen, sondern im Feldstiick anlegen,

Bliih- und Brachestreifen: z. B. 20 m * 100 m oder 10 m * 200 m Gré3e (d. h.
Mindestldnge 100 m, Mindestbreite je 10 m filir den Blihstreifen und den
angrenzenden Brachestreifen),

auf Bliih- und Brachestreifen kein Dinger- und PSM-Einsatz sowie keine
mechanische Unkrautbekémpfung zuléssig,

Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter
Beachtung der standorttypischen Segetalvegetation,

reduzierte Saatgutmenge (max. 50-70 % der reguldren Saatgutmenge) zur
Erzielung eines liickigen Bestands, Fehlstellen im Bestand belassen,

Keine Mahd, keine Bodenbearbeitung, es sei denn, der Aufwuchs ist nach dem
ersten Jahr dicht und hoch und dadurch kein geeignetes Feldlerchenhabitat mehr.
Das ist insbesondere auf néhrstoffreichen Béden und L6Bbéden der Fall.
Mindestdauer 2 Jahre auf derselben Fldache (danach Bodenbearbeitung und
Neuansaat i. d. R. im Friihjahr bis Ende Mai) oder Fldchenwechsel,

bei Flachenwechsel Belassen der Mallnahmenfldche bis Friihjahrsbestellung, um
Winterdeckung zu gewéhrleisten.

Fir alle Alternativen gilt, dass die MalRnahmenfldchen folgende Absténde zu
Vertikalkulissen einhalten mussen:

Einzelbdume, Feldhecken: > 50m,

Baumreihen, Baumhecken, Feldgehdlze: > 120m,
Geschlossene Gehélzkulisse: > 160m,

Mittel- und Hochspannungsfreileitungen: > 100m.

2.1.5 Gutachterliches Fazit
Von dem Vorhaben sind Tierarten des Anhangs IV und des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie sowie Vogelarten tatséchlich oder potenziell betroffen.

Der Geltungsbereich wird von Fledermausarten (alle europarechtlich geschiitzt) als
Jagdlebensraum und als Schwarmplatz genutzt oder (iberflogen sowie potenziell von
baumbewohnenden Arten als Quartier genutzt.

Der Geltungsbereich gehért potenziell zum Lebensraum der Haselmaus.
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2.2

Die Zauneidechse wurde auf einem Nachbargrundstiick zum Geltungsbereich
nachgewiesen.

Etliche Vogelarten nutzen den Bereich als Brutrevier und als Nahrungsraum.

Fiir die Arten der FFH- und VSchRL-Richtlinie werden nach derzeitigem Kenntnisstand
unter Berticksichtigung der MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie von
CEF-MaBBnahmen fiir Fledermduse, Zauneidechse, Gartenrotschwanz und Wendehals
sowie fir Feldlerche und Wachtel die Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG nicht
erfiillt. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands dieser Arten aufgrund des
Vorhabens und seiner Durchfiihrung ist dann auszuschlie8en.

Die vollstandige spezielle artenschutzrechtliche Prifung liegt der Flachennutzungs-
plandnderung als Anlage bei.

Umweltbericht mit Griinordnung
Vom Buro Fabion GbR, Wirzburg wurde mit Datum vom 03.05.2024 flir das Plangebiet
ein Umweltbericht mit Griinordnung erarbeitet.

Der Umweltbericht mit Griinordnung hat zusammenfassend folgendes ergeben (Auszug
aus dem Bericht in Kursivschrift):

Die Marktgemeinde GroRostheim plant die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes als Erweiterung des bestehenden Ortsteils Pflaumheim. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 3,2 ha Fldche. Die zu betrachtenden
Schutzgliter des Zustandes vor Beginn der Bauarbeiten erreichen im Durchschnitt
mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Die Fldche wurde
tiberwiegend als Acker bzw. Wiese sowie als Gartengrundstiick und Streuobstwiese
genutzt. Neben den Obstbdumen befanden sich eine Feldhecke und weitere
Geblischstrukturen auf der Fléche.

Die Priifung der Beeintrdchtigungswirkungen auf die Schutzgliter ergab, dass es méglich
ist, die Eingriffsfolgen mit Hilfe von Minderungs- und Vermeidungsbemiihungen,
vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen
Funktionalitdt (CEF-MalBnahme) sowie mit weiteren Kompensationsmal3-nahmen
innerhalb und aullerhalb des Geltungsbereiches auszugleichen, so dass keine
erheblichen Beeintréchtigungen zurtickbleiben.

Auf dem Areal der vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen (A1cer) sind Habitatstrukturen
flir den Gartenrotschwanz und den Wendehals zu schaffen bzw. zu optimieren. Zentrale
Flache dieses CEF-Gebietes ist Flurstiick Nr. 5476, auf dem Verbuschungen beseitigt
und das Mahdregime optimiert wurden. Zudem sind je 3 Nistkdsten fir den
Gartenrotschwanz und fiir den Wendehals aufgehédngt worden. Weiterhin sind zwei
Habitatelemente (Stein- und/oder Totholzhaufen) fiir Zauneidechsen (A2cer) u.a.
errichtet worden. In Nachbarschaft zum Geltungsbereichs wurden kinstlichen
Ersatzquartiere fiir Flederméuse an einem alten Trafohduschen (A3cer) angebracht, um
den Verlust von potenziellen Quartierbdumen zu kompensieren. Durch extensive
Ackerbewirtschaftung (Adcer) geman fachlicher Standards kann auch der Verlust eines
Reviers der Feldlerche ausgeglichen werden.

Als griinordnerische Festsetzungen werden zur landschaftlichen Einbindung des
Baugebietes und fiir dessen Durchgriinung u.a. Pflanzgebote fiir private Griinflachen
(geméal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) erlassen.

Der verbleibende Kompensationsbedarf wird als planexterner Ausgleich (A5) auf der
Okokontofldche der Marktgemeinde Grol3ostheim (Okokontofldche (Lfd-Nr. 89607, Fl.-
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2.3

Nr. 12.293/1, Gmk. GroBostheim) erfiillt. Als Ersatz des Streuobstverlustes wurden dort
Streuobstreihen gepflanzt.

Der vollstandige Umweltbericht mit Grinordnung liegt der Flachennutzungsplan-
anderung als Anlage bei.

Bodendenkmalpflege

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Nahbereich des Bodendenkmals D-6-6020-0053
(,Siedlung der Linearbandkeramik und der Hallstattzeit sowie Graber der Latenezeit und
der Merowingerzeit"). Um sicherzugehen, dass keine Bodendenkmale beschadigt
werden, hat das Bayerische Landesamt fiur Denkmalpflege (BLfD) mit Schreiben vom
05.08.2013 Sondierungsarbeiten vor Beginn von BaumafRnahmen fir erforderlich
gehalten.

Die Archaologischen Ausgrabungen wurden zwischen dem 16.10.2017 und dem
08.08.2018 von Andreas Pross M.A. durchgefuhrt und sind zwischenzeitlich
abgeschlossen. Gegraben wurde bis zum anstehenden Boden. Die maximale
Befundtiefe lag bei ca. 1, 50 m. Die Méachtigkeit der Uberdeckung betrug etwa 30 cm.

Befundart, Befundverteilung:

Uberwiegend locker gestreute Grubenbefunde (insgesamt 138 groRe und kleine
Siedlungsgruben), ein sehr grofler Grubenkomplex aus mindestens 44 Einzelgruben in
Schnitt 29 sowie zwei kleinere Grubenkomplexe in den Schnitten 11 und 26. Insgesamt
bilden 74 Gruben die drei angesprochenen Grubenkomplexe. Unklar sind 12
Pfostengruben, bei denen es sich auch um sehr kleine Gruben oder Grubenreste
handeln kann. In vier davon konnten Pfosten- oder Stakenstandspuren dokumentiert
werden, die nicht zu Gebaudekonstruktionen gehéren. Hinzu kommen zwei Grabgruben
die jeweils in den Randbereichen der untersuchten Flache liegen.

Im Bereich der untersuchten Grabungsflache wurden alle anthropogenen Befunde
dokumentiert. Weitere Befunde aulierhalb der Grabungsflache wurden wahrscheinlich
bereits Uberbaut. Mit Befunden ist aber in dem kleinen Bereich zwischen dem neuen
Friedhof und der Grabungsflache zu rechnen.

Aus der abschlielenden Interpretation des Untersuchungsberichts geht folgendes
hervor (Originaltext kursiv):

Nachdem sémtliche relevanten Befunde und Funde, die wéhrend der Ausgrabung
dokumentiert werden konnten, vorgestellt wurden, sollen diese nun abschlieBend
betrachtet werden. Das keramische Fundmaterial erméglicht eine Unterscheidung
zwischen mindestens zwei anthropogenen Nutzungsphasen im untersuchten Areal.
Datierbare Befunde wurden im CAD-Plan farblich hervorgehoben, um einen ersten
Uberblick iiber die Verteilung der woméglich zeitgleichen Befunde zu erhalten.

Die jiingere Phase lasst sich durch einzelne Siedlungsgruben fassen, die fast
ausschlieB3lich auf Flache 1 beschrénkt sind. Es handelte sich bei diesen um Gruben mit
konvexer oder horizontal verlaufender Sohle sowie um Kegelstumpfgruben. Im Planum
waren alle durch deutliche und (iberwiegend rotockerfarbene, runde Befundkonturen
sichtbar, die scharf vom anstehenden L6ssboden abzugrenzen waren. In zwei gré8eren
Gruben konnten die Reste von einem bzw. mehreren Gefdl3en freigelegt werden. Es
scheint sich hierbei um hallstattzeitliche Kegelhalsgeféd3e sowie einen Deckel mit
Bandhenkel zu handeln. Die Gefal3form ist nicht ndher zu bestimmen, aber der Verlauf
der Wandung sowie die aufgebrachten Tupfenleisten sprechen fiir eine Datierung in die
Hallstattzeit. Unklar ist, ob die Keramikgefél3e dort entsorgt wurden oder ob es sich um
intentionale Deponierungen handelt. Aufgrund der eingelagerten Keramik und einer
vorsichtigen, auf typologischen Grundlagen basierenden Einordnung der Mahlsteine, ist
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auch fir eine tiefe Grube mit senkrechtem Wandungsverlauf und horizontaler Sohle eine
Datierung in die Hallstattzeit anzunehmen.
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Die sicher als eisenzeitlich zu datierenden Befunde konzentrieren sich in Fldche 1
iiberwiegend in den Schnitten 9, 10, 11 und 17. Im Ubersichtsplan sind diese blau
hervorgehoben. Die Form der Gruben erlaubt in der Regel keine eindeutige zeitliche
Einordnung. Hervorzuheben sind fiinf Kegelstumpfgruben, die héufig in der &lteren und
jliingeren Eisenzeit auftreten. In einem Befund konnte neben einzelnen eisenzeitlichen
Scherben (berwiegend mittelneolithisches Material geborgen werden, was zeigt, dass
Kegelstumpfgruben auch zu anderen Epochen angelegt wurden. Die (brigen als
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hallstattzeitlich anzusprechenden Gruben erbrachten, mit Ausnahme eines Befundes, in
dem sich grol3formatige Reste eines méglichen Kegelhalsgefél3es fanden, weit weniger
Fundmaterial.

In der N&he der Gruben konnten keinerlei Gebédudegrundrisse oder weitere
Siedlungsbefunde dokumentiert werden. Wahrscheinlich wurde im Rahmen der
Ausgrabungen nur der Randbereich einer Siedlung angeschnitten, in dem sich keine
Bauten, aber dafiir Siedlungsgruben befunden haben. Da in der Hallstattzeit in der
Regel Pfostenbauten oder auch Grubenhédusern zu den typischen Geb&udeformen
gehodren, erscheint ein vollstédndiges Aberodieren der Befunde unwahrscheinlich, da sich
andere nur méalig eingetiefte Gruben erhalten haben. Es ist denkbar, dass die
zugehdrige Siedlung 6stlich der Mémlinger Stral3e im Bereich der Flur "Schallrain” liegt,
in der heute eine Obstplantage besteht. Aufgrund des dichten Baumbestandes sind von
dort bisher keine Lesefunde bekannt, so dass es sich hier nur um eine Hypothese
handelt.

Eine Kinderbestattung, deren Grabgrube in eine éaltere Siedlungsgrube eingetieft wurde,
erlaubt ebenfalls eine vorsichtige Datierung in die Hallstattzeit. Darauf ldsst ein
hallstattzeitlicher GefédlBrest schlieBen, der oberhalb der Skelettreste lag. Das Gefal3
wurde wohl in die Grube gesetzt, als das Skelett bereits mit Erde (iberdeckt war. In
unmittelbarer Néhe des Skeletts konnten keine weiteren Grabbeigaben beobachtet
werden. Bestattungen in Siedlungsgruben sind unter anderem aus der Hallstattzeit
bekannt. Der Abstand zu den dokumentierten eisenzeitlichen Gruben ist recht grol3, so
dass von einer Lage weit abseits der moéglichen Siedlung bzw. einem zugehdrigen
Bestattungsplatz auszugehen ist.

Deutlich h&ufiger finden sich auf der Grabungsflache Spuren einer mittelneolithischen
Besiedlung, die bis auf einige wenige Gruben beschrénkt sind. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass auch noch weitere Gruben mittelneolithisches
Fundmaterial liefern. Bei einer ersten Durchsicht des Materials wurden nur Befunde als
mittelneolithisch angesprochen, die eine Datierung aufgrund aussagekréftigen
Fundmaterials erméglichten. Im Ubersichtsplan sind diese Befunde griin dargestellt.

Neben dem oben genannten Grubenkomplex in Schnitt 29/36, der die grof3te Masse an
mittelneolithischem Fundmaterial erbrachte, waren auch einzelne Gruben mit solchem
durchsetzt. Besonders hervorzuheben ist hier eine einzelne Grube, in der zwei intakte
GefaBe der Rdéssener Kultur freigelegt werden konnten die (ibereinander gestapelt
waren. Aufgrund dessen und fehlenden Beschéadigungen kann hier woméglich von einer
intentionalen Deponierung ausgegangen werden. Neben den intakten Keramikgefél3en
und weiteren Scherben, konnten aus der Grube und der unmittelbar daneben liegenden
weitere mittelneolithische Scherben und Tierknochen geborgen werden. Bei den
weiteren Gruben wird es sich vermutlich um Siedlungs- oder Materialentnahmegruben
handeln, die nach ihrer Nutzung mit Sediment und Siedlungsabfall verfillt wurden. Eine
Interpretation als Entnahmegruben ist insbesondere fir eine sehr gro3e Befundstruktur
zu diskutieren. Ein Befund liegt in unmittelbarer Ndhe zu einer Senke, die mit kolluvial
verlagertem Material verfiillt wurde. Die Verfiillung einer natlrlichen Senke mit
verlagertem Material, das mit Befunden und humosen Material durchsetzt ist, soll daher
keinesfalls ausgeschlossen werden.

Den gréBten mittelneolithischen Befund bildet der in den Schnitten 29 bis 36
dokumentierte Grubenkomplex mit mindestens 44 Einzelgruben und neun stratigrafisch
trennbaren Nutzungsphasen. Hier wurden auf engster Fldche immer wieder einzelne
Gruben angelegt, die nicht immer deutlich voneinander abzutrennen waren.
Grubenkomplexe  dieser Art sind keine ungewbhnliche  Erscheinung in
mittelneolithischen Siedlungen. Zu den bekanntesten zéahlt wohl die "GroRe Grube" bei
Heidelberg-Neuenheim, bei der es sich vielmehr um einen aus mehreren Einzelgruben
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gebildeten Grubenkomplex handelt. Mit einer Gesamtausdehnung von ca. 12 x 18 m ist
er nur etwas grolBer als der in Heidelberg-Neuenheim dokumentierte Befund. Der
Heidelberger Befund ist mit 3,4 m aber deultlich tiefer (der Befundkomplex in Pflaumheim
ist etwa 1,5 m tief). Grubenkomplexe treten zwar bereits wéhrend der
Linearbandkeramik auf, sind aber fiir das Mittelneolithikum hé&ufiger nachgewiesen. In
den letzten Jahren wurden in Unterfranken mehrere groBe Grubenkomplexe in
mittelneolithischen Siedlungskontexten festgestellt, zu denen auch der bereits erwéhnte
im nahegelegenen Wenigumstadt z&hlt.

Uber den Zweck der Anlage Idsst sich nur spekulieren. Aufgrund des schluffig-lehmigen
Bodens ist denkbar, dass es sich hier um Lehmentnahmegruben fiir Bauaktivitédten in
einer nahegelegenen Siedlung handelt. Eine derartige Deutung wird auch fiir andere
mittelneolithische Grubenkomplexe in anderen Regionen angefiihrt. Aufgrund der
dunklen Verfiillung, Léssbédndern und teils auch eingestiirzten Grubenwandungen ist
davon auszugehen, dass die Gruben wahrscheinlich lber einen ldngeren Zeitpunkt
offenstanden und so Sediment eingeflossen ist. Méglicherweise diente auch Material
anderer Gruben als Verfiillung. Es scheint zudem so, als ob einzelne Gruben durch eine
Planierung schliellich vollsténdig eingeebnet wurden, bevor es zur erneuten Anlage von
Gruben in demselben Areal kam. Die einzelnen Prozesse bediirfen einer detaillierten
Betrachtung im Rahmen einer ausfiihrlichen Aufarbeitung der Ausgrabung. Als gesichert
kann gelten, dass der gesamte Grubenkomplex in die Réssener Kultur zu datieren ist,
wobei unklar ist, liber welchen Zeitraum die Anlage erfolgte. Eventuell kann auch hier
die detaillierte Bearbeitung des Keramikmaterials noch weitere Ergebnisse liefern.

Da keine Hinweise auf mittelneolithische Hausbefunde entdeckt werden konnten, ist
davon auszugehen, dass auch von der mittelneolithischen Siedlung nur der Randbereich
angeschnitten wurde. Es ist denkbar, dass der Rest der Siedlung bereits bei der Anlage
des Neubaugebietes oder auch des Friedhofs bereits zerstért worden ist. Da bisher nur
wenige mittelneolithische Siedlungen ergraben wurden, sind Aussagen zu deren Gestalt
kaum moglich, zumal eine Vielzahl der mittelneolithischen Fundstellen ausschlieflich
durch Lesefunde und / oder Gruben und Grubenkomplexe belegt sind.

Wie dem Ubersichtsplan zu entnehmen ist (griin) sind auch diese, wie die
hallstattzeitlichen Befunde, locker (lber das untersuchte Areal verteilt. Aufgrund der
lockeren Streuung ist zu vermuten, dass ebenfalls nur der Randbereich der
mittelneolithischen Siedlung erfasst wurde.

Weniger eindeutig ist die Ansprache der gro3fldchigen rotockerfarbenen Befunde mit
deutlich dunklerem Kem, die in mehreren Schnitten dokumentiert wurden. Es ist
anzunehmen, dass sich kolluvial verlagertes Material in natiirlichen Senken im L&ss
angesammelt hat. Zundchst wurde angenommen, dass es sich bei den dunklen
Verfdarbungen, um ehemalige Feuchtbodenareale handelte, in denen organisches
Material vergangen ist, was zu den teils tiefschwarzen Verfdrbungen fiihrte. Dies gilt
beispielsweise fiir einen Befund, der unter anderem mittelneolithisches Fundmaterial
erbrachte. Es ist fraglich, ob es sich bei dem Befund auch um eine sehr grof3formatige
Grube handeln kann, da sich im Profil kein eindeutiger und scharf abgegrenzter
Befundverlauf ausmachen lasst. In Profil ist eine deutliche Banderung sichtbar, die aus
mehreren Befunden gebildet wird. Eventuell ist auch das dunkle Material auf kolluviale
Einlagerungen zuriickzufiihren. Gleiches mag fir die in den Schnitten 27 und 37
dokumentierten Befunde gelten. Aufgrund des starken Humusgehaltes wurde fiir die
dunklen Schichten zunédchst eine Genese unter Luftabschluss, vielleicht im Rahmen
einer Staunéssebildung, angenommen. Vielleicht fanden diese Bodenbildungsprozesse
in einer geologischen Senke statt und es wurde zusétzlich anthropogenes Material
eingelagert. Inwieweit sich im Léss in Senken Staundssebereiche bilden kdnnen, in
denen es zu Zerfall von organischem Material kommen kann, gilt es zu kldren. Flir eine
Grube erscheinen die Verfarbungen wesentlich zu gro3, zumal in einem Profil (Bereich
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des Stegs zwischen Schnitt 28 und 37) kein grubenartiger Befundverlauf sichtbar ist und
die Sohle von einem Befund (iberhaupt nicht erreicht wurde.

Zumindest fiir zwei Befunde ist eine natiirliche Genese gesichert, da ihr Ende auch nach
drei Metern (ausgehend von der Geldndeoberkante) nicht erreicht wurde. Flir die
Einlagerung von kolluvial umgelagertem Material spricht die Tatsache, dass alle
Befunde einer konvexen Form folgen und regelméfiig, bandartig libereinanderliegen. Bei
dem sehr dunklen und humushaltigen Material kann es sich um einen verlagerten
ehemaligen Oberboden oder eine Kulturschicht handeln. Diese Hypothese wiirde auch
das eingelagerte Fundmaterial erkldren. Das gilt ebenso fiir die oben angesprochenen
Befunde und das sehr dunkle Sediment.

Ungeachtet der nicht immer einfachen Bedingungen gelang es im Bereich des
Pflaumheimer Neubaugebietes, Siedlungsreste des Mittelneolithikums und der
Hallstattzeit zu dokumentieren. Besonders hervorzuheben ist noch einmal, dass die
zuvor durchgefiihrten geophysikalischen Prospektionen bei der Ausgrabung &dul3erst
hilfreich waren, da das Magnetogramm und das Befundaufkommen bei der Grabung auf
den Fldchen hervorragend korrelierten. Somit zeigt sich der Mehrwert einer solchen
Mal3nahme im Vorfeld der eigentlichen Ausgrabung.

Auch wenn es nicht gelang Hausgrundrisse der Hallstattzeit oder der R&ssener
Kulturgruppe freizulegen, ist die Fundmasse immens. Insbesondere das
mittelneolithische Keramikmaterial ist sehr zahlreich und in besonders gutem Zustand.
Eine wiinschenswerte wissenschaftliche Aufarbeitung erbrdchte mit Sicherheit wichtige
neue Erkenntnisse zur Entwicklung und Verbreitung der Zierstile dieser Epoche. Auch
ein Vergleich mit den zahlreichen weiteren mittelneolithischen Siedlungen auf dem
Gebiet der Marktgemeinde GroBostheim erscheint dem Autor dieses Berichtes
vielversprechend.

Mit Bescheid vom 20.04.2018 hat die Untere Denkmalschutzbehérde auf der Grundlage
der Archaologischen Ausgrabungen die Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 BayDSchG zur
Ausflhrung von Erdarbeiten unter folgenden Bedingungen erteilt.

Im Bereich lhres Vorhabens sind Bodendenkmaler zu vermuten oder den Umstanden
nach anzunehmen. Diese Vermutung ist vor Beginn weiterer Erdarbeiten fachlich
qualifiziert zu prufen. Soweit bei der Prifung keine Bodendenkmaler festgestellt werden,
sind die nachfolgenden Nebenbestimmungen hinfallig. Treten bei der Prifung
Bodendenkmaler oder Bestandteile davon auf, so gelten die nachfolgend genannten
Nebenbestimmungen dieses Bescheides.

Nach telefonischer Ricksprache in der 9. KW mit Herrn Sasso vom Bayerischen
Landesamt flr Denkmalpflege wurde klargestellt, dass das gesamte Gebiet untersucht
und freigegeben worden ist. Weitere archdologische Untersuchungen sind nicht
notwendig.

Immissionsschutz

Nach der Verkehrsmengenkarte des Staatlichen Bauamtes Aschaffenburg (Zahlen von
2015) betragt die Verkehrsbelastung auf der AB 1 zwischen Pflaumheim und Mémlingen
4.681 Kfz/Tag.

Unter Berlcksichtigung eines Zuwachses von 1,15 bis zum Jahr 2030 sind in der
Prognosebelastung 5.383 Kfz/24 Std. zu berlcksichtigen. Der LKW-Anteil betragt
tagsuber 2,9% und nachts 5,2%. Hieraus ergeben sich folgende Emissionspegel:

MaRgebende tags 0.06 DTV Kfz/h 63,1 dB (A)
Verkehrsstarke: nachts 0.008 DTV Kfz/ h 55,1 dB (A)
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Geschwindigkeit 70 km/h tagsuber -4,3dB (A)
nachts -4,1dB (A)
Steigung 7,8 % +1,7 dB(A)
Fahrbahnbelag Asphaltbeton -
Mehrfachreflexionen keine -

Damit betragen die Emissionspegel
tagsiiber 60,5 dB (A) und
nachts 52,7 dB (A).

Die Werte gelten fir Kfz-Emissionen in 25 m Entfernung zur StralRenachse in 0,5 m
Hohe entsprechend der angegebenen Geschwindigkeit.

Bei Gebauden, die weiter entfernt liegen, reduzieren sich die Werte. Die Abstande liegen
zwischen 27,74 m und 43,89 m. Hierdurch reduzieren sich die Beurteilungspegel bei
freier Schallausbreitung um 0,8 bis 3,2 dB(A).

Damit liegen die Immissionspegel
tagstiiber zwischen 57,3 und 59,7 dB (A) und
nachts zwischen 49,5 und 51,9 dB (A).

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet betragen
tagsiber 55,0 dB(A) und
nachts 45,0 dB(A).

Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte tagsiber um 2,3 — 4,7 dB(A)
und nachts um 4,5 - 6,9 dB(A) Uberschritten.

In der Berechnung zur Flachennutzungsplananderung wurde noch nicht die
schallmindernde Wirkung der Boschung, deren Hb6he zwischen 4,0 m im Siden und
7,0 m im Norden liegt und von deren Bdschungsoberkante die Wohnbebauung um
15,0m bis 20,0 m zurtckgertckt wurde, bertcksichtigt.

Hierdurch wird sich der Immissionspegel weiter abschwachen, sodass davon
ausgegangen werden kann, dass keine zusatzlichen aktiven SchallschutzmalRnahmen
erforderlich werden.

Die Errichtung von Gebauden ist nach den Anforderungen der ENEV durchzufuhren.
Danach ist die Gebaudehille so auszubilden, dass nach DIN 4109 der Larm-
pegelbereich |l fir einen malgeblichen Auflenlarmpegel bis 60 dB(A) erflllt werden
muss. Insofern werden die Innenpegel fur Wohn- und Schlafrdume eingehalten.

Gewerbelarm

Auf dem Eckgrundstick Rudelzauer StralRe/Momlinger Stralle befindet sich ein
Gewerbebetrieb. Dieser orientiert sich mit seinen Betriebsflachen nach Nordosten und
somit zu einem Allgemeinen Wohngebiet.

Da der Abstand zu diesem Wohngebiet kleiner ist als zum geplanten Wohngebiet
.Holzweg“, kann davon ausgegangen werden, dass Kkeine unzulassigen
immissionsschutzrechtlichen Beeintrachtigungen vom Betrieb auf das Wohngebiet
einwirken.

Fache Matthiesen GbR 27



6. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich Bebauungsplan ,Holzweg*

2.5

3.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone IlIB des mit Verordnung des
Landratsamtes Aschaffenburg vom 25.06.1997 i.d.F. vom 28.07.2003 festgesetzten
Wasserschutzgebietes fur die o6ffentliche Wasserversorgung der Aschaffenburger
Versorgungs-GmbH.

Die Ausweisung neuer Baugebiete im Rahmen der Bauleitplanung ist hier nicht
verboten.

Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung, insbesondere der Katalog Gber
die verbotenen oder nur beschrankt zuldssigen Handlungen (§3 der Verordnung), sind
zu beachten.

In Bezug auf die Aufstellung des Bebauungsplans ,Holzweg® sind dies vor Allem:

Jede Ableitung von Niederschlagswasser aul3erhalb der Mischwasserkanalisation bedarf
einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) findet in Wasserschutzgebieten keine Anwendung.

Die Versickerung bedarf, insofern sie nicht breitflachig, sondern tber Mulden erfolgt,
einer wasserrechtlichen Genehmigung. Einer Versickerung Uber Rigolen kann in
Wasserschutzgebieten i.d.R. nicht zugestimmt werden. Die Versickerung von
Dachflachenwasser von Metalldachern ist auszuschlief3en.

Hingewiesen wird noch auf Nr. 5.1 des Verbotskatalogs der Wasserschutzgebiets-
verordnung.

Laut § 3 Ziffer 5.1 der Wasserschutzgebietsverordnung sind 6ffentliche Verkehrsflachen
nach RiStWag flissigkeitsdicht auszubilden. Zur Erhéhung der Versickerung sind
versickerungsfahige Flachenbeldge jedoch prinzipiell zu begriRen. Insofern ist die
Verwendung von versickerungsfahigen Belagen im Rahmen einer
Ausnahmegenehmigung unter Nachweis der entsprechenden Reinigungsleistung geman
Merkblatt DWA-M 153 mdglich. Eine prinzipiell versickerungsoffene Bauweise ist ohne
Ausnahmegenehmigung nicht mdglich.

Baumaterialien dirfen keine auswaschbaren oder auslaugbaren wassergefahrdenden
Stoffe enthalten. Die Verwendung von Recyclingmaterialien entsprechend RC-Leitfaden
ist verboten.

Dariber hinaus ist zu beachten:

o Bauliche Anlagen zu errichten oder zu erweitern sind verboten, sofern die
Grundungssohle tiefer als der hochste Grundwasserstand liegt. Der
Grundwasserspiegel muss vor Baubeginn in dem Gebiet ermittelt werden und ins
Verhaltnis zu den langjahrigen Werten der Umgebung (Grundwassermessstellen
aus dem in der Nahe befindlichen Wasserschutzgebiet GroRRostheim) gesetzt
werden, um den héchsten Grundwasserstand der mindestens letzten 20 Jahre
zu ermitteln.

e Der Untergrund (oder eine zusatzliche Entwasserungseinrichtung) muss das
versickerte Wasser ohne Ruckstau auf der Belagsoberflache ableiten kénnen.

Planungsrechtliche Darstellungen
Die Darstellung ,Friedhofserweiterungsflache” wird bis auf eine kleine Teilflache
unmittelbar o6stlich an den Friedhof angrenzend aufgegeben und stattdessen

Fache Matthiesen GbR 28



6. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich Bebauungsplan ,Holzweg*

5.1

5.2

entsprechend der Entwurfsplanung als Allgemeines Wohngebiet bzw. als Grunflache
gekennzeichnet.

Verkehrliche ErschlieBung

Der Individualverkehr aus dem Wohngebiet am ,Holzweg* wird direkt an die Rudelzauer
StralBe angebunden, um die negativen Auswirkungen des Fahrverkehrs nicht
ausschlief8lich auf die Stralle ,Am Bergweg“ zu verlagern und die Wohnruhe der dort
Wohnenden zu beeintrachtigen.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasserversorgung

Zur Versorgung des Gebietes mit Trink- und Ldschwasser ist das Baugebiet an das
Leitungsnetz an der Rudelzauer Strale anzuschlieBen und voraussichtlich eine
Druckerhéhungsanlage einzubauen. Dartber hinaus ist die Wasserleitung im Zuge des
Vollausbaus der Fabrikstrale zu erneuern.

In welcher Art die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Léschwasser erfolgt, wird
im Rahmen des Bebauungsplans ,Holzweg"* festgelegt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung des Plangebiets mit Trink-
und Ldschwasser sichergestellt werden kann.

Schmutz- und Niederschlagswassersbeseitigung

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickern, verrieseln oder
direkt Uber eine Regenwasserkanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Aus der Baugrund- und umwelttechnischen Erkundung fir die Erschliefung des
Neubaugebiets ,Holzweg“ (Anlage zum Bebauungsplan) von der Gesellschaft fir Geo-
und Umwelttechnik Consulting mbH (22.07.2010) geht hervor, dass das anfallende
Niederschlagswasser nicht im Gebiet versickert werden kann.

Insofern ist das anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und abzuleiten.

Zur Entwasserungskonzeption allgemein

Zur Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers wird soviel Regenwasser wie
maoglich in den Bettgesgraben eingeleitet. Nach dem derzeitigen Planungsstand zum
Bebauungsplan ,Holzweg“ kann ca. 75% des anfallenden Niederschlagswasser in den
Bettgesgraben abgeleitet werden.

Das verbleibende Niederschlagswasser wird zusammen mit dem Schmutzwasser an
den Mischwasserkanal in den Sammler M 1.8 eingeleitet.

Derzeit ist das bestehende Kanalsystem innerhalb der Ortslage von Pflaumheim
Uberlastet und bedarf der Verbesserung der Leistungsfahigkeit. Hierzu bestehen
verschieden Mdglichkeiten, die derzeit gepruft werden. Welche der Optionen umgesetzt
werden, steht aber noch nicht fest.

Vorgesehen ist, dass das Baugebiet ,Holzweg“ frihestens im Jahr 2018 erschlossen
werden soll. Bis zu diesem Zeitpunkt wird sichergestellt, dass die Ableitung des
Mischwassers (Schmutzwasser und ca. 25% des anfallenden Niederschlagswassers) in
das aulere ErschlieBungsnetz abgeleitet werden kann.
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5.3

Niederschlagswasser
Nach der aktuellen Entwurfsplanung kann ca. 75% des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers Richtung ,Bettgesgraben abgeleitet werden kann.

Nach einer Uberschlagigen Prifung der hydraulischen Leistungsfahigkeit des
Grabensystems durch das Ing.-Blro Jung kann davon ausgegangen werden, dass die
zusatzlich aus dem Neubaugebiet anfallende Niederschlagswassermenge beim
Bemessungsregen der Kanalisationsanlage schadlos abgeleitet werden kann.

Vor Umsetzung des Baugebietes ,Holzweg“ wird ein mit den Behdrden abgestimmtes
Entwasserungskonzept erarbeitet und fir die Einleitung des Niederschlagswassers in
den Bettgesgraben bei der unteren Wasserrechtsbehérde ein wasserrechtlicher
Genehmigungsantrag mit den notwendigen hydraulischen Berechnungen gestellt.

In welcher Art die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt, wird im Rahmen des
Bebauungsplans ,Holzweg"“ festgelegt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Ableitung des Niederschlagswassers bis
zur ErschlieBung des Baugebietes sichergestellt ist.

Schmutzwasser/Mischwasser

Mit Datum vom 23.02.2005 hat das Landratsamt Aschaffenburg den Gesamtkanali-
sationsentwurf des Marktes Grofiostheim fir den Ortsteil Pflaumheim zur Einleitung aus
den Entlastungsanlagen in den Welzbach (Pflaumbach) eine gehobene, stets
widerrufliche Erlaubnis nach § 7 des Wasserhaushaltsgesetzes i.V.m. Art. 16 des
Bayerischen Wassergesetzes, Mischwasser aus den Entlastungsbauwerken in den
Welzbach (Pflaumbach) einzuleiten, erteilt. Die Erlaubnis des Bescheids ist bis zum
30.06.2025 befristet.

In diesem Gesamtkanalisationsentwurf sind das Durchlaufbecken DB ,Am Welzbach®
mit einer max. méglichen Abflussmenge von 3.320 I/s sowie der Stauraumkanal SKU 64
,PflaumbachstralRe“ mit einer max. mdglichen Abflussmenge von 2.401 I/s enthalten.

Im Gesamtkanalisationsentwurf ist das Neubaugebiet Il ,Am Holzweg/Sonnenhang*
berucksichtigt.

Sowohl das Durchlaufbecken DB ,Am Welzbach“ als auch der Stauraumkanal SKU 64
L,Pflaumbachstrafe“ wurden zwischenzeitlich realisiert.

In welcher Art die Ableitung des Schmutz-/Mischwassers erfolgt, wird im Rahmen des
Bebauungsplans ,Holzweg" festgelegt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Ableitung des Schmutz-/Mischwassers
bis zur ErschlieBung des Baugebietes sichergestellt ist.

Elektroversorgung

Am d&stlichen Rand des Plangebietes verlauft eine 0,4 kV-Niederspannungsfreileitung
der Bayernwerk AG. Diese Uberspannt Teilflachen des Plangebietes. Im Rahmen einer
Bebauungsplanaufstellung ist die Lage dieser Leitung zu bericksichtigen. Nach dem
gegenwartigen Planungsstand ist beabsichtigt die Freileitung abzubauen und
erdzuverkabeln.
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6. Anlagen

6.1 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
Biro FABION GbR, Winterhauser Stralze 93, 97084 Wirzburg vom 03.05.2024,

6.2 Umweltbericht mit Griinordnung
Biro FABION GbR, Winterhduser Stralde 93, 97084 Wirzburg vom 03.05.2024

Aschaffenburg, den 08.05.2024 Markt GrolRostheim, den . .2024

Entwurfsverfasser 2 - Auftraggeber
164K 2 o~

Planergruppe 1. Biurgermeister des
Hytrek, Thomas, Weyell und Weyell Marktes GroRBostheim
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