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A EINLEITUNG

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 a)

1.1 Planziel sowie Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Die Marktgemeinde Sulzbach am Main im Landkreis Miltenberg betreibt die Anderung des Bebauungsplanes ,,Griine
Lunge” in zwei Teilbereichen. Der westliche Teilbereich bildet den Schwerpunkt der geplanten UmgestaltungsmaR-
nahmen. Ziel ist die Schaffung eines Seniorentreffs und einer Biicherei mit angrenzender Grinfliache, die gestalte-
risch aufgewertet und als Spiel- und Erholungsflache entwickelt wird. Die Planung sieht auch vor, den verrohrten
Abschnitt des Sulzbaches freizulegen und den Bauch aufzuweiten. Das leerstehende Wohnhaus Bahnhofstralle 4
wird abgebrochen und zu einer Platzfliche umgestaltet. Das bestehende dreigeschossige Walmdachgeb&dude wird
saniert und umgebaut. Der rdaumliche Geltungsbereich des westlichen Teilbereichs umfasst die Flurstiicke FI. Nrn.

7197/2,7197/3, 7197/4, 7197/5, 7202, 7203 und 7740/35 (alle jeweils vollstdndig). Das Plangebiet ist Giber die Un-
tere Dorfstrafle erschlossen.

Der 0stliche Teilgeltungsbereich umfasst einen Jungendtreff mit angrenzendem Bolzplatz. Auf dem bestehenden
offenen Jugendtreff soll ein Jugendhaus entstehen. Der rdumliche Geltungsbereich des dstlichen Teilbereichs um-

fasst die Flurstticke Fl. Nrn. 500/5 (vollstandig) und 500/50 sowie 8033 (beide teilweise). Die GroRe des gesamten
Geltungsbereichs betragt ca. 7.554 m2.

Um Planungsrecht herzustellen, hat der Marktgemeinderat am 26.09.2024 bzw. 24.10.2024 beschlossen fiir das
Plangebiet einen Bebauungsplan im zweistufigen Regelverfahren nach BauGB aufzustellen. Der Bebauungsplan ent-
wickelt sich nicht aus dem Flachennutzungsplan. In Abstimmung mit dem Landratsamt Miltenberg wird der Bebau-
ungsplan zur Genehmigung eingereicht. Der Markt Sulzbach a. Main beabsichtigt zeitnah eine Fortschreibung des
Flachennutzungsplans durchzufiihren. In diese Planfassung sollen alle zwischenzeitlich erfolgten Berichtigungen so-

wie zur Genehmigung eingereichte Bebauungsplane in die fortgeschriebene Fassung des FNP aufgenommen wer-
den.
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Abbildung 1: Lage der beiden Teilbereiche. Plangebiete sind rot markiert. Hintergrundkarte: TopPlusOpen (https://sgx.geodaten-
zentrum.de/wms topplus_open (Abgerufen am 09.04.2025)
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1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Art und Mafs der baulichen Nutzung sowie Bauweise

GemaR den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden Flachen fiir den Gemeinbedarf ausgewiesen. Inner-
halb der Flachen fir kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sind ein Seniorentreff oder dhnliche
Einrichtungen zulassig. Innerhalb der Flachen fiir sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sind ein

Jugendhaus und eine Blicherei oder dhnliche Einrichtungen zulassig.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sind auch befestigte Platzflachen sowie Geh- und Radwege zulassig; ebenso
Sitz- und Liegemobel, Mauern, Papierkorbe und Tische sowie sonstige Einrichtungsgegenstande. Deren Lage ist un-

verbindlich.
Die durch die Baugrenzen umschlossenen Baufelder diirfen zu 100 % ausgenutzt werden.
Die Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt:

- Jugendhaus maximal zwei

- Bucherei und Seniorentreff maximal drei
Bezugspunkt ist Oberkante natiirliches Gelande.

Die wesentlichen Festsetzungen des Mischgebietes und des Allgemeinen Wohngebietes lauten: ein bis zwei Vollge-

schosse, Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8, Satteldach und Dachneigung 40° - 50°.
Dachgestaltung

Es sind alle Dachformen und -neigungen zulassig. Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO.

Wasserfldchen und Fldchen fiir den Hochwasserschutz

Im Hochwasserabflussbereich des Sulzbachs sind abflussbehindernde Einbauten, Erdauffillungen und Einfriedungen
unzulassig. Sofern durch die Umgestaltung Retentionsraum verloren geht, ist dieser mit gleichem Volumen im Gel-
tungsbereich auszugleichen. Die Mindesthéhe Oberkante FertigfuRboden der Blcherei/des Seniorentreffs wird mit
119,10 m NHN festgesetzt. Die Unterkante der ErdgeschossfuBbodendecke fiir das Jugendhaus muss UGber einer

Hohe von 122,20 m NHN liegen. Die Realisierung eines Untergeschosses ist unzulassig.

Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Plan festgesetzten Baume sind zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Sowohl die Anzahl der Bdume als auch die Standorte sind unverbindlich. Die gleiche Regelung gilt fiir die zu erhal-

tenden Baume.

Regelungen zum Niederschlagswasser

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine Ver-

sickerung gewabhrleistet ist, sofern keine Belange des Grundwasserschutzes dagegensprechen.
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1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der westliche Teilgeltungsbereich umfasst insgesamt 0,62 ha. Hiervon entfallen rd. 0,10 ha auf die Flache fir Ge-
meindebedarf. Auf Verkehrsflaichen entfallen insgesamt rd. 0,20 ha. Die Griinfliche machen 0,28 ha aus und der
Bach umfasst 0,04 ha.

Der ostliche Teilgeltungsbereich umfasst insgesamt 0,14 ha. Hiervon entfallen rd. 0,11 ha auf die Flache fiir Gemein-

debedarf. Auf Verkehrsflachen, Griinflichen und Gewaésser entfallen jeweils rd. 0,01 ha.

Tabelle 1: Strukturdaten des Teilgeltungsbereich West.

Typ Differenzierung Flache (ha) Flachensumme (ha)
Baugebiete Flachen fur Gemeindebedarf 0,10 0,10
Verkehrsflachen StraBenverkehrsflache 0,15 0,20
Parkplatz, Fahrradabstellplatze 0,05
Grinflachen Offentliche Griinflache 0,28 0,28
Gewadsser Bach 0,04 0,04
Gesamtflache 0,62
Tabelle 2: Strukturdaten des Teilgeltungsbereich Ost.
Typ Differenzierung Flache (ha) Flachensumme (ha)
Baugebiete Flachen fur Gemeindebedarf 0,11 0,11
Verkehrsflachen StraRenverkehrsflache 0,01 0,01
Grunflachen Offentliche Griinflache 0,01 0,01
Gewasser Bach 0,01 0,01

Gesamtfliche

0,14
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2 In Fachgesetzen und -planen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und ihre Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 b)

2.2 Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem , Baurechtskompromiss”“ von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Biotopschutzrecht (§
30 BNatSchG, § 13) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht der Abwagung durch

den Trager der Bauleitplanung.

Die Belange des Artenschutzes werden in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt, deren

wesentliche Ergebnisse in Kap. C 1.4 zusammengefasst sind.

Als gesetzlich geschiitzte Biotope gelten nach § 30 Abs. 2 BNatSchG u. a.
- natirliche und naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewasser einschlieRlich ihrer Ufer und der dazu-
gehorigen uferbegleitenden Vegetation sowie ihrer regelmaRig Giberschwemmten Bereiche
- Moore, Stimpfe, Réhrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
- Zwergstrauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Walder und Gebiische trockenwarmer
Standorte
und in Bayern nach Art. 16 Nr.1 BayBNatSchG! auch Hecken, lebende Z&une, Feldgehélze oder -gebiische auRer-

halb geschlossener Ortschaften sowie Alleen an 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Wirtschaftswegen.

§ 34 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-Gebieten und deren Umfeld. Ergibt
die Prifung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen fiihren kann, ist es unzulassig. Abweichend hier-
von darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwingenden Griinden des iberwiegenden 6ffentlichen
Interesses, einschlieBlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen, nicht

gegeben sind.

Zu beachten ist schlieRlich auch das Umweltschadensgesetz?, das die Verantwortlichen eines Umweltschadens zur
Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als Umweltschaden gilt eine Schadigung von Arten und natiirlichen Le-
bensrdumen nach MalRgabe des § 19 BNatSchG, eine Schadigung von Gewassern nach Maligabe § 90 WHG oder eine
Schadigung des Bodens i. S. § 2 Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und natirlichen Lebensrdumen ist nach § 19 BNatSchG jeder Schaden, der erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustands dieser Lebens-
raume oder Arten hat. Abweichend hiervon liegt eine Schadigung nicht vor, wenn die nachteiligen Auswirkungen
zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Aufstellung eines Bauungsplans nach § 30 oder
§ 33 BauGB zulassig sind.

Arten im Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs., 2 oder Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sowie Arten

der Anhénge Il und IV der FFH-Richtlinie. Als natirliche Lebensrdume i. S. des USchadG gelten Lebensraume der

Y Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23.
Juni 2021 (GVBI. S. 352) geandert worden ist

Gesetz Gber die Vermeidung und Sanierung von Umweltschdaden (Umweltschadensgesetz - USchadG). Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie des europdischen Parlaments und des Rates Uber die Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden vom 10.
Mai 2007. BGBI I S. 666, zuletzt gedndert durch §§ 10 und 12 des Gesetzes 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306).
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oben genannten Arten (auBer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natiirliche Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem

Interesse® sowie Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Arten nach Anhang IV FFH-RL.

3 Hierzu zdhlen die Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL wie Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen, magere Flachland-Mahwiesen, Berg-

Mahwiesen, Hainsimsen- und Waldmeister-Buchenwald und Auenwalder.
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2.1 Bauplanungsrecht

Das Baugesetzbuch (BauGB)* bestimmt in § 1a Abs. 3, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im
Sinne der Eingriffsregelung in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen sind. Hierzu zdhlen die Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB).

Uber die Umsetzung der Eingriffsregelung hinaus gelten als Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
insbesondere auch
b)  die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der NATURA 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwassern
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall und Immis-
sionsschutzrechtes,
h)  die Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die (...) festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, und
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die genannten Belange des Umweltschutzes einschlieBlich der von der Eingriffsrege-
lung erfassten Schutzgiter eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB
ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit auch der Offentlichkeitsbetei-
ligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu

berticksichtigen.

Fiir Aufbau und Inhalt des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Demnach sind in einer Einlei-
tung Angaben zu den Zielen des Bauleitplans, zu Standort, Art und Umfang des Vorhabens und zu den libergeordne-
ten Zielen des Umweltschutzes zu machen. Des Weiteren muss der Umweltbericht eine Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen, Angaben zu vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen sowie zu
Kenntnisliicken und zur Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen enthalten. Die Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad des Umweltprifung obliegt aber der Gemeinde als Trager der Bauleitplanung (§ 2 Abs. 4 S.
2). Nach § 2a BauGB geht der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung in das Aufstellungsverfahren.

4 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.
Juli 2017 (BGBI. I S. 2808).
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2.3 Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)® ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inan-
spruchnahme von Boden auf das unerldssliche Mal$ zu beschranken und diese auf Béden und Flachen zu lenken, die

von vergleichsweise geringer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG
bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG
werden ,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass keine schadlichen Bodenverdnderungen hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die

Umsetzung der Bauvorhaben.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstiickseigentiimers und des Vorhabens-
tragers. Diese beinhaltet insbesondere
- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverdanderungen,

- den Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie
- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

Die Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Béden soll sich am Feuchtezustand orientieren (DIN 19731 und
DIN 18915) und im nassen Zustand vermieden werden. In Nasseperioden ist der Baubetrieb darauf auszurichten,
dass BaumaRnahmen, bei denen der Boden betroffen ist, schonend und nur bei geeigneten Witterungsverhaltnissen

durchgefiihrt werden, um unndtige Schaden zu vermeiden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europaischen Normen sowie
behdrdlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen
- der DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsdecken bei Baumalnahmen,

- der DIN 18915 fur Bodenarbeiten sowie
- der DIN 19916 fur Pflanzarbeiten zu beachten.

Die Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Béden soll sich am Feuchtezustand orientieren (DIN 19731 und
DIN 18915) und im nassen Zustand vermieden werden. In Nasseperioden ist der Baubetrieb darauf auszurichten,
dass BaumaRnahmen, bei denen der Boden betroffen ist, schonend und nur bei geeigneten Witterungsverhaltnissen

durchgefiihrt werden, um unnétige Schaden zu vermeiden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europaischen Normen sowie
behérdlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen
- der DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsdecken bei BaumaRnahmen,

- der DIN 18915 fur Bodenarbeiten sowie
- der DIN 19916 fir Pflanzarbeiten zu beachten.

5 Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom

17. Méarz 1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt gedndert durch § 13 Abs. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 308).
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2.4 Ubergeordnete Fachplanungen

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Ent-
sprechend sind die Gemeinden verpflichtet, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei allen raumbedeut-

samen Planungen und MaRnahmen zu beachten.

Regionalplan:

Die Ergebniskarte des Regionalplans der Region Bayrischer Untermain (Abbildung 4) konkretisiert raumlich und fach-
lich das Landesentwicklungsprogramm (LEP) fiir die Region Bayrischer Untermain. Das Gebiet der Region Bayrischer
Untermain umfasst die Stadt Aschaffenburg und die Landkreise Aschaffenburg und Miltenberg®. Im Regionalplan ist
die Flache der beiden Plangebiete nicht definiert. Das dstliche Teilgebiet grenzt an einen Bereich, der die wesentli-

chen zu schiitzenden Landschaftsbestandsteile enthilt, an.
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Abbildung 3: Regionalplan Region Bayerischer Untermain Karte 3, Landschaft und Erholung” Stand: 24. September 2010. Quelle:
https://www.regierung.unterfranken.bayern.de, abgerufen am 25.04.2025). Plangebiete sind rot eingekreist.

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan ist ein vorbereitender, nicht rechtsverbindlicher Plan einer Stadt oder Gemeinde, der die
zukUnftige Flachennutzung festlegt. Der Flachennutzungsplan stellt das westliche Teilgebiet als Allgemeines Wohn-
gebiet (westlich der St 2309) und als Mischgebiet (6stlich der St 2309) dar. Das Ostliche Teilgebiet ist als Sportflache

dargestellt. Im Bebauungsplan werden die Flachen als ,,Flachen fiir Gemeinbedarf” festgesetzt. Der Bebauungsplan

®  REGIERUNG UNTERFRANKEN: Regionalplan Region Bayerischer Untermain (1)
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,»Grine Lunge” entwickelt sich somit nicht aus dem Flachennutzungsplan. Der Markt Sulzbach a. Main beabsichtigt

zeitnah eine Fortschreibung des Flachennutzungsplans durchzufihren.
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Abbildung 4: Auszug aus dem bestehenden Flichennutzungsplan und der geplanten Anderung, unmaRstéblich (Plangrundlage:
,Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung)
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B GRUNORDNUNG
1 Erfordernisse und MalBnahmenempfehlungen

Aus den Ausfiihrungen der Umweltprifung (Teil C) zu den wertgebenden Eigenschaften und Sensibilitdten des be-
planten Standortes (,,Basisszenario”) ergeben sich aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege, der Erholungs-
vorsorge sowie zur Wahrung der Lebensqualitdt bestehender und neu entstehender Wohnquartiere spezifische An-
forderungen an die Planung, die Uber allgemeine Regelungen hinausgehen. Die Erarbeitung und Einbringung
entsprechender Losungen in die Bauleitplanung ist origindre Aufgabe der Griinordnung, Art und Umfang der daraus
entwickelten Konsequenzen fiir den Bebauungsplan (Gebietszuschnitte, Festsetzungen etc.) aber wiederum Grund-
lage der Umweltprifung. Um dieses in der Praxis eng verwobene Wechselspiel aus Planung und Bewertung trans-
parent darzulegen, werden in diesem Kapitel zunachst die sich aus der Bestandsaufnahme und -bewertung ergeben-
den Erfordernisse beschrieben. Maligeblich fiir die Umweltprifung ist dann aber allein deren Umsetzung im

Bebauungsplan.

Fir das Gebiet ,,Griine Lunge” lassen sich folgende Anforderungen definieren:

a) Pflanzen und Tiere

Die Durchgriinung des Plangebietes sollte genutzt werden, um wertvolle Lebensraume im Siedlungsbereich zu schaf-
fen. Um dies zu gewahrleisten, empfehlen sich variable und nicht zu dichte Anpflanzungen aus Einzelbdumen, Baum-
und Strauchgruppen sowie Hecken im Verbund mit extensiv gepflegten Griinflachen. Im Zuge der Ein- und Durch-

grinung ist zudem der Verlust der Fichten moglichst zu kompensieren.

Zum Schutz und zur Férderung von Flora und Fauna im Plangebiet werden die folgenden Festsetzungen in

den Bebauungsplan aufgenommen:

Vermeidung von Lichtimmissionen

Im Plangebiet sollten zum Schutz nachtaktiver Tiere zur Aufsenbeleuchtung moderne LED-Technologie
mit hoher Effizienz und einer bedarfsgerechten Beleuchtungsregelung eingesetzt werden. Zur Verwen-
dung sollten nur Leuchtdioden mit einer Farbtemperatur zwischen 1.800 bis maximal 3.000 K und
Leuchten in insektenschonender Bauweise kommen. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sollten
nur vollabgeschirmte Leuchten eingesetzt werden. Eine Abstrahlung lber den Bestimmungsbereich

hinaus sollte vermieden werden.

Anpflanzung von Bdumen und Strduchern

Die im Plan festgesetzten Bdume sind zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Sowohl die Anzahl der Biume als auch die Standorte sind unverbindlich. Die zu erhaltenden

Bdume sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Grundstiicksfreificiche:

Mind. 30 % der Grundstiicksfreifldchen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Es gilt: 1 Baum gem. Artenliste 1 / 100 m? 1 frei wachsender Strauch gem. Artenliste 3 /

25 m? Zum Erhalt festgesetzte Bdume diirfen angerechnet werden.

Stellplatz: Pro 5 Stellpléitze ist mind. ein grofSkroniger Laubbaum gem. Artenliste 1 anzupflanzen, die

MindestgréfSe der gértnerisch anzulegenden Baumscheibe betrédgt 6 m?.
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Dachbegriinung

Die Ddcher von baulichen Anlagen sowie Nebenanlagen sind als Flachddcher bzw. flachgeneigte Dd-
cher auszubilden und extensiv zu begriinen. Der Substrataufbau soll auf Dachfléchen von Hauptgebdu-
den mindestens 10 cm, bei allen anderen Déchern mindestens 7 cm betragen. Die Dachfldche ist mit
einer standortgerechten Grdser-/Krédutermischung anzuséen oder mit standortgerechten Stauden und

Sedumarten zu bepflanzen.

Bepflanzung der Uferbereiche

Zur Férderung der Biodiversitdt und der FlieRdynamik des Sulzbachs ist der Bach im Teilgebiet West
freizulegen und zu renaturieren. Die Bereiche éstlich und westlich der Uferaufweitung sind mit Laub-
bdumen gem. Artenliste 2 zu bepflanzen. An breiten Stellen ist zweireihig zu pflanzen. An den Uferrdn-

dern sind heimischen Stréucher gem. Artenliste 3 zu verwenden.

Artenliste 1: Baume 1. und 2. Ordnung

Baume 1. Ordnung: Mindest-Qualitat:

Acer plantanoides Spitzahorn H.,, 3xv., m.B.14-16 cm
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Fraxinus excelsior Esche

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Prunus avium Vogelkirsche

Baume 2. Ordnung: Mindest-Qualitat:

Acer Campestre Feldahorn H.,3xv., m.B.14-16 cm; Hei. 2 x v., 100-
Carpinus betulus Hainbuche 150

Castanea sativa Esskastanie

Malus sylvestris Wildapfel

Pyrus pyraster Wildbirne

Sorbus aucuparia Eberesche

Crateagus laevigata WeiRdorn (mit ungefillten Bluten)

Crateagus monogyna Weildorn

Artenliste 2: Biume 1. und 2. Ordnung

Alnus glutinosa Schwarzerle Mindest-Qualitat:

Alnus spaethii Purpur-Erle H., 3xv., m.B.14-16 cm; Hei. 2 x v., 100-
Fraxinus excelsior Gemeine Esche 150

Populus nigra Schwarzpappel

Populus alba Silberpappel

Populus tremula Zitterpappel

Salix alba Silberweide

Salix caprea Salweide

Salix fragilis Bruchweide

Artenliste 3: Heimische Straucher

Berberis vulgaris Berberitze Pflanzqualitat mind. Str.,2 x v. 100-150
Frangula alnus Faulbaum*

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Euonymus europaeus Europ. Pfaffenhiitchen*

Lonicera xylosteum Heckenkirsche, Rote*

Lonicera nigra Heckenkirsche, Schwarze
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Rosa canina Hundsrose*
Cornus mas Kornelkirsche
Rhamnus cathartica Kreuzdorn*
Ligustrum vulgare Liguster

Cornus sanguinea Roter Hartriegel*
Prunus spinosa Schlehe*
Viburnum opulus Schneeball, Gemeiner
Sambucus racemosa Traubenholunder*
Rosa rubiginosa Weinrose

Salix vimianlis Korbweide
Corylus avellana Hasel

*besonders wertvoll fir Vogel und Insekten

Planungen, Nutzungsregelungen, MafSnahmen und Fléchen fiir MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaf (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

Im Zusammenhang mit der Freilegung des Sulzbaches wurde in Abstimmung mit der Gebdudeplanung ein
Freifldichenkonzept erarbeitet. Hierbei wurde im Vorfeld eine Begutachtung des Baumbestandes durchge-

fiihrt. Die erhaltenswerten Bdume wurden eingemessen und in die Planung integriert.

Ergédnzt wird die Parkgestaltung durch weitere Bdume. Da in das freirdumliche Konzept auch Spiel- und Erho-
lungsfldchen sowie Geh- und Radwege integriert werden, hat die Darstellung im Plan lediglich informellen

Charakter. Sowohl die Anzahl der Bdume als auch deren Standorte sind unverbindlich.

b) Boden und Wasser

Bei dem hier in Rede stehenden Plangebiet handelt es sich besonders in Bezug auf die Schutzgiliter Boden und Was-
ser um einen in Teilbereichen anthropogen veranderten Bereich. Im Rahmen der Bauphase sollte darauf geachtet
werden, dass von der BaumaRBnahme unbeeintrichtigte Flachen vor dem Befahren mit schweren Maschinen ge-

schitzt werden.

Zur Sicherung der flaichenhaften Versickerung von Niederschlagswasser und zum Schutz von Boden und Wasser

wird folgende Festsetzung in den Bebauungsplan mit aufgenommen:

Regelungen zum Niederschlagswasser/ Grundwasser- und Bodenschutz:

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind entweder versickerungsféhig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine

Versickerung gewdhrleistet ist, sofern keine Belange des Grundwasserschutzes dagegen sprechen.

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechende Schutzmafinahmen
zuverhindern. Es sind die Vorgaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaus-
haltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu beachten. Beim Erdaushub ist der wertvolle Mutterboden seit-
lich zu lagern und abschlieflend wieder als oberste Schicht einzubauen bzw. einer geeigneten Verwendung

zuzufiihren (Rekultivierung, Bodenverbesserung in der heimischen Landwirtschaft).

Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwdssert und ist im Generalentwdsserungsplan und bei der Schmutz-

frachtberechnung enthalten.

Im westlichen Teilgebiet wird das Wohnhaus BahnhofstrafSe 4 abgebrochen und zu einer Platzfliche umge-
staltet. Das riickwdrtige Nebengebdude der BahnhofstrafSe 1 wird ebenfalls abgebrochen. Das Vorderhaus

Bahnhofstrafie 1 wird saniert und erhdlt riickwdrtig einen Anbau mit einem extensiven Griindach.
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In der Gesamtbetrachtung bleibt die (iberbaute Fléiche nach Abbruch und Neubau nahezu gleich, sodass sich
keine messbare Verschlechterung der Abflussbedingungen ergeben wird. Das extensive Griindach und die ver-
sickerungsféhig auszubildende Platzfliche éstlich der BahnhofstrafSe werden stattdessen zu einer Verringe-
rung der anfallenden Niederschlagswassersmenge fiihren und den Kanal entlasten. Durch den Abbruch des
Wohnhauses und die Umnutzung des Wohn- und Geschdftshauses zu einem Seniorentreff und einer Biicherei

wird sich auch die anfallende Schmutzwassermenge nicht messbar erhéhen.

Im 6stlichen Teilgebiet wird (iber einer bestehenden befestigten Flidche das Jugendhaus errichtet. Das Dach
des Jugendhauses wird extensiv begriint. Hierdurch wird sich die Menge des anfallenden Niederschlagswasser
splirbar verringern. Da das Jugendhaus nur tagsiiber und nur zeitlich begrenzt genutzt wird, ist die Menge des

anfallenden Schmutzwassers gering und kann vom Kanal aufgenommen werden.

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers kann sichergestellt werden. Das Plangebiet wird, zu-
kiinftig wie auch heute schon, im Mischsystem entwdssert und ist Generalentwdsserungsplan und bei der

Schmutzfrachtberechnung enthalten.

c) Kleinklima und Immissionsschutz

Die Griinflichen der Plangebiete sowie der Gehdlzbestand bleiben bei dem hier in Rede stehenden Bauvorhaben
weitgehend erhalten. Durch die gestalterische Aufwertung des westlichen Teilgebiets als naturnaher Erholungsraum
mit Pflanzungen einheimischer Pflanzenarten wird die 6kologische Vielfalt innerstadtisch gestarkt. Besonders 6ko-
logisch wertvoll sind Bereiche der Uferaufweitung und Offenlegung des verrohrten Sulzbachs anzusehen. Die An-
pflanzungen von Geholzen wie Schwarzerlen, Baumweiden, Pappeln und heimische Straucher entlang der Uferran-
der wirken sich positiv auf das Mikroklima und Kaltluftentstehung aus. Durch die Neubebauung ist nicht von einer
Beeintrachtigung der Kaltluftentstehung auszugehen, da die bestehenden Geb&dudestrukturen des westlichen Teil-
gebiets nur durch einen eingeschossigen Anbau erganzt werden. Die extensive Dachbegriinung des Anbaus wirkt
sich positiv auf das Kleinklima aus. Ein positiver thermischer Effekt der Dachbegriinung ist die Minderung von Extre-

men der Oberflaichentemperatur.

Von den derzeit geplanten Bauvorhaben gehen nach der Bauphase keine stofflichen Emissionen aus.

d) Landschafts- und Ortsbild sowie Erholung

Durch die bereits anthropogen gepragte Umgebung des Eingriffsbereiches sind die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild als vertraglich zu bewerten. Die gestalterische Aufwertung bereits bestehender 6ffentlicher Griinflachen
fligen sich harmonisch in das Landschaftsbild ein. Die Freiflachengestaltung des westlichen Teilgebiets sieht vor, das
Plangebiet dreiseitig mit Baumen und Strduchern abzugrenzen. Im Ostlichen Teilgebiet sind zahlreiche Baume zum
Erhalt festgesetzt. Insbesondere verbessert sich das Ortsbild deutlich durch die Freilegung eines Teilabschnittes des
Sulzbachs.
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2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs orientiert sich an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft” (2021), herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr’. Er dient als Ori-
entierungshilfe fir eine fachlich und rechtlich abgesicherte Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
Die Methodik des Leitfadens lehnt sich an die Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) vom 7. August

2013 an und bericksichtigt dabei die spezifischen Anforderungen an stadtebauliche Planungen.

Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs erfolgt durch die Multiplikation der Eingriffsfliche in m? mit den Wertpunkten
des jeweiligen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) und der GRZ bzw. Eingriffsschwere. Die Zuweisung der Wertpunkte
erfolgt bei geringer und mittlerer Bedeutung nach den pauschalierten Ansatzen 3 und 8, bei hoher Bedeutung nach
Angabe der Biotopwertliste. BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung gemaR Biotopwertliste werden mit 0 WP
bewertet. Bei BNT mit einer geringen oder mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung ergibt sich die Eingriffs-
schwere aus der im Bebauungsplan festgesetzten GRZ. Bei Eingriffen in BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeu-
tung wird eine Eingriffsschwere von 1 angenommen. Fir die Teilgebiete Ost und West sind keine GRZ festgesetzt.
Die GRZ fiir die Baugebiete wird demnach berechnet. In den textlichen Festsetzungen fiir den Bebauungsplan ,,Griine
Lunge” steht unter 1.1 Grundflache, dass die durch die Baugrenzen umschlossenen Baufenster zu 100 % ausgenutzt
werden dirfen. Fir Teilbereich West wurde eine GRZ von 0,51 berechnet, da 51% des Baugebiets durch das Bau-

fenster eingenommen wird. Fiir Teilbereich Ost wurde eine GRZ von 0,18 berechnet (s. Tab. 1).

Die Eingriffsschwere fir die Griinfliche einschlieRlich Bach innerhalb des Teilbereichs West wurde ebenfalls herge-
leitet. Der Leitfaden gibt vor bei Eingriffsflachen aufRerhalb von Baugebieten, zu denen keine GRZ vorliegt die Ein-
griffsschwere verbal-argumentativ herzuleiten und analog einer GRZ mit einem Beeintrachtigungsfaktor von 0,1 bis
1,0 zu bilanzieren. MaRgebend fir den Beeintrachtigungsfaktor ist der Anteil an versiegelten/liiberbauten Flachen.
Der Griinflache wurde ein Beeintrachtigungsfaktor von 0,12 zugewiesen, da 12% der Flache durch Stellplatze versie-
gelt werden. Dem geplanten Spielplatz ostlich der StraRe wurde der niedrigste Beeintrachtigungsfaktor von 0,1 zu-
gewiesen. Die Flache ist bereits Uberbaut/versiegelt und wird nach Abriss von Gebduden zu einem Spielplatz ange-
legt. Ebenfalls wurde die Eingriffsfliche aullerhalb des Baugebiets im Teilbereich Ost mit einem

Beeintrachtigungsfaktor von 0,1 bewertet. Die Geholze sowie der Bach bleiben vom Eingriff unberihrt.

In der Bestandskarte (s. Anlage) sind die Baume im Teilgebiet West symbolisch dargestellt. Fir die Berechnung des
Ausgleichsbedarfs wurde fiir die Fichtengruppe im Zentrum der Flache der Biotoptyp ,,B312 Baumgruppe mittlerer
Auspragung” verwendet. Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 2.886,5 Punkten im Teilgebiet West (s. Tab. 2 u. 3)
und ein Ausgleichsbedarf von 985,48 Punkten im Teilgebiet Ost (s. Tab. 4 u. 5). Insgesamt entsteht ein Defizit von
3.871,98 Punkten.

Tabelle 1: Berechnung der GRZ fiir die Baugebiete

Gesamtfliche des Baufenster (m?) Berechnete GRZ
Baugebiets (m2)
Teilgebiet West 1.011,11 518,13 0,51
Teilgebiet Ost 1.026,66 184,50 0,18

7 Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Ein Leitfaden.
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Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume fiir das Baugebiet im Teilgebiet West.

Bezeichnung

Flache fiir Gemeinbedarf, StraBe (Teilgebiet West)

B141 Schnitthecke mit liberwiegend heimi-
schen Arten

B312 Einzelbaum mittlerer Auspragung
B312 Baumgruppe mittlerer Auspragung
P11 Griinanlage mit Baumbestand junger bis
mittlerer Auspragung

X4 Gebadude

V11 Verkehrsflache versiegelt

Summe

Planungsfaktor

Zur Reduzierung des Eingriffs in Natur und
Landschaft und besseren Integration in das
Landschaftsbild wird die Dachbegriinung von
baulichen Anlagen und Nebenanlagen festge-
setzt

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage

Beleuchtung von Fassaden und AuBenanla-
gen: Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweilRen LED-Lampen mit einer Farb-
temperatur 2700 bis max 3000 Kelvin

Bachfreilegung und Uferweitung

Summe (max. 20%)

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

Flache Wertpunkte Berechnete
(m?) GRz
119 3 0,51

21 8 0,51
53 8 0,51
543 3 0,51
234 0 0,51
1.638 0 0,51
2.608
Begriindung

Begriinte Dacher wirken einer extremen Auf-
heizung im Sommer entgegen und haben so-
mit einen positiven Effekt auf das ortliche
Klima. Zudem bieten sie Lebensrdume insbe-
sondere fiir Avifauna und Insekten. Zudem
dient die Dachbegriinung der Riickhaltung
von Niederschlagen im Gebiet.

Erforderliche Stellplatze, sowie sonstige be-
festigte, nicht GUberdachte Flachen sind mit
wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen.
Dies ermoglicht die Versickerung von Nieder-
schlagswasser vor Ort, was sowohl der
Grundwasserneubildung als auch dem Bo-
denschutz dient.

Der Einsatz von Leuchtdioden mit einer Farb-
temperatur zwischen 2.700 bis maximal
3.000 K und Leuchten in insektenschonender
Bauweise dient dem Artenschutz im Plange-
biet und seiner ndheren Umgebung.

Durch die Freilegung und Renaturierung des
Bachs wird nicht nur der Wasserlauf wieder
in sein urspriingliches, natirliches Bett zu-
riickgefiihrt, sondern auch die Biodiversitat
gefordert.

Ausgleichsbedarf (WP)

182,07

85,68
216,24
830,79

0
0
1.314,8

Sicherung

Festsetzung in

BP auf

grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 25

BauGB

Festsetzung in

BP auf

grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20

BauGB

Festsetzung in

BP auf

grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20

BauGB

Festsetzung in

BP auf

grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20

BauGB

20 %

1.051,82

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei MaBnahmen um einen Planungsfaktor bis zu 20 % reduziert

werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch VermeidungsmalRnahmen

am Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden. Voraussetzung ist, dass die VermeidungsmaRnah-

men rechtlich verbindlich gesichert sind (z.B. festgesetzt nach §9 BauGB oder vertraglich vereinbart nach § 11

BauGB) und ihre positiven Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewertet werden kénnen.

Tabelle 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume fiir Eingriffsflichen auRerhalb des Bauge-

biets.
Bezeichnung

Griinfliche einschlieBlich Bach (Teilgebiet West)

B141 Schnitthecke mit Gberwiegend heimischen

Arten
B312 Einzelbaum mittlerer Auspragung

46,08

Flaiche = Wertpunkte  Eingriffsschwere Ausgleichsbedarf
(m?) (wp)
128 3 0,12
286 8 0,12

274,56
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B312 Baumgruppe mittlerer Auspragung 835 8 0,12

F11 Sehr stark bis vollstandig veranderte FlieRge- 74 3 0,12

wasser

P11 Grinanlage mit Baumbestand junger bis 1905 3 0,12

mittlerer Auspragung

V11 Verkehrsflache versiegelt 15 0 0,12

Summe 3.243

Bezeichnung Flaiche = Wertpunkte  Eingriffsschwere
(m?)

Spielplatz (Teilgebiet West)

X4 Gebadude 121 0 0,1

V11 Verkehrsflache versiegelt 185 0 0,1

Summe 306

801,6
26,64

685,8

1.834,7

Ausgleichsbedarf
(wp)

o

Tabelle 4: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume fiir das Baugebiet im Teilgebiet Ost.

Bezeichnung

Flache fir Gemeinbedarf (Teilbereich Ost)

B141 Schnitthecke mit Gberwiegend
heimischen Arten

B312 Einzelbaum mittlerer Auspra-
gung

P11 Griinanlage mit Baumbestand
junger bis mittlerer Auspragung
V11 Verkehrsflache versiegelt
Summe

Planungsfaktor

Zur Reduzierung des Eingriffs in Na-
tur und Landschaft und besseren In-
tegration in das Landschaftsbild
wird die Dachbegriinung von bauli-
chen Anlagen und Nebenanlagen
festgesetzt.

Erhalt der Wasseraufnahmefahig-
keit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Beldge.

Beleuchtung von Fassaden und Au-
Benanlagen: Verwendung von
Leuchtmitteln mit warmweifRen
LED-Lampen mit einer Farbtempe-
ratur 2700 bis max 3000 Kelvin.
Naturnahe Gestaltung der Grinfla-
chen

Summe (max. 20%)
Summe Ausgleichsbedarf (WP)

Fliche (m?) Wertpunkte Berechnete GRZ
5 3 0,18
650 8 0,18
210 3 0,18
287 0 0,18
1.151
Begriindung

Begriinte Dacher wirken einer extremen Aufheizung im Sommer
entgegen und haben somit einen positiven Effekt auf das ortliche
Klima. Zudem bieten sie Lebensraume insbesondere fiir Avifauna
und Insekten. Zudem dient die Dachbegriinung der Riickhaltung
von Niederschlagen im Gebiet.

Erforderliche Stellplatze, sowie sonstige befestigte, nicht Gber-
dachte Flachen sind mit wasserdurchldssiger Oberflache herzustel-
len. Dies ermoglicht die Versickerung von Niederschlagswasser vor
Ort, was sowohl der Grundwasserneubildung als auch dem Boden-
schutz dient.

Der Einsatz von Leuchtdioden mit einer Farbtemperatur zwischen
2.700 bis maximal 3.000 K und Leuchten in insektenschonender
Bauweise dient dem Artenschutz im Plangebiet und seiner ndheren
Umgebung.

Strukturreiche Grinflachen konnen mit ihren Strauchern und Bau-
men flr Tiere und Pflanzen einen wichtigen Lebensraum darstel-
len. Sie verbessern zudem das Orts- und Landschaftsbild und wir-
ken sich positiv auf das Mikroklima aus.

Ausgleichsbe-

darf (WP)
2,70
936,00
113,40

0
1.052,1
Sicherung

Festsetzung in
BP auf grundl.
§9 Abs. 1 Nr.

20 BauGB

Festsetzung in
BP auf grundl.
§9 Abs. 1 Nr.

20 BauGB

Festsetzung in
BP auf grundl.
§ 9 Abs. 1 Nr.

20 BauGB

Festsetzung in
BP auf grundl.
§9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB
20%

841,68
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Tabelle 5: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensrdume fir Eingriffsflachen auBerhalb des Bauge-
biets.

Bezeichnung Flache Wert- Eingriffs- Ausgleichsbedarf
(m?) punkte schwere (WP)

Bach und begleitende Gehdlze (Teilgebiet Ost)

B212 Feldgeholze mit standortgerechten Arten, mittle- 140 8 0,1 112

rer Auspragung

F11 Sehr stark bis vollstandig veranderte FlieBgewasser 106 3 0,1 31,8

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 246 143,8

Das verbleibende Defizit von 3.871,98 BWP wird {iber den Ankauf von Okopunkten des Okokontos der Gemeinde
Sulzbach am Main ausgeglichen. Hierzu ist das Flurstiick 10177/7, Gemarkung Sulzbach, vorgesehen. Das Aktenzei-

chen, unter welchem die Punkte zur Verfiigung stehen, wird zum Planentwurf ergénzt.
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C UMWELTPRUFUNG

1 Bestandsaufnahme der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen und Prognose
tiber die Entwicklung des Umweltzustands

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr.2 a und bi.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

1.1 Boden und Wasser einschl. Aussagen zum sachgerechten Umgang mit Abféillen und Abwassern

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 aund e BauGB)

Boden weisen unterschiedliche Bodenfunktionen auf, denen nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) eine

groRRe Bedeutung beigemessen wird. Nach § 2 Abs. 2 erfiillt der Boden

1. natirliche Funktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum, als Bestandteil des Wasser- und Natur-

haushalts und als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium.
2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als Rohstofflagerstatte, Flache fiir Siedlung und Erholung, Standort fir die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung sowie als Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzun-

gen, Verkehr, Ver- und Entsorgung.

Beeintrachtigungen dieser Funktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren, werden als schéadliche

Bodenveranderungen definiert (§ 2 Abs. 3).

Grundsétzlich kann durch die Inanspruchnahme von Flachen eine gewisse Beeintrachtigung der folgenden Boden-

funktionen verbunden sein:

- Lebensraumfunktion (Pflanzen, Tiere),

- Wasserhaushaltsfunktion (Abflussregulierung, Grundwasserneubildung),
- Produktionsfunktion (Nahrstoffpotenzial und Nahrstoffverfligbarkeit),

- Filter- und Pufferfunktion fir anorganische und organische Stoffe,

- Speicherfunktion (Kohlenstoffspeicherung).

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)® ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die
Inanspruchnahme von Boden auf das unerldssliche Maf} zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken,

die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind.

Als planerische Hilfsmittel in der Bauleitplanung steht fiir die Berlicksichtigung des Schutzguts Bodens in der
Umweltprifung der Leitfaden ,,Das Schutzgut Boden in der Planung — Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und
Umsetzungen in Planungs- und Genehmigungsverfahren” des Bayrischen Landesamts fiir Umwelt (LfU)° zur

Verfligung.

Im bayrischen Altlastenkataster (Art. 3 BayBodSchG) sind laut dem Landratsamt Miltenberg keine der im Geltungs-

bereich liegende Grundstiicke als Altlast oder schadliche Bodenveranderung verzeichnet. Es liegt eine Information

8  Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.
Maérz 1998. BGBI. | S. 502, zuletzt gedndert durch § 13 Abs. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 308).

9 BAYRISCHES GEOLOGISCHES LANDESAMT (2018): Das Schutzgut Boden in der Planung — Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Umsetzun-
gen in Planungs- und Genehmigungsverfahren.
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vor, dass sich auf den besagten Grundstiicken eine Altlast oder eine schadliche Bodenverdnderung befindet. Im Ge-
otechnischen Bericht von GMP — Geotechnik GmbH & Co. KG Beratende Ingenieure und Geologen, Wiirzburg; vom
05.05.2025 wird auf geringfiigige Schwarzdeckenfunde im ,,Geltungsbereich-West” hingewiesen. Die bei den durch-
gefiihrten Rammkernsondierungen gefundenen Schadstoffe liegen deutlich unter den meldepflichtigen Schwellen-
werten. Sollten hier bei der Umsetzung des Projekts weitere Auffilligkeiten zu Tage kommen ist die zustandige Be-
horde unverziglich zu informieren und sich an die allgemeingiltigen Vorschriften zum Umgang mit Altlasten zu

halten.

Charakterisierung des Untersuchungsgebiets

Historische und aktuelle Nutzung

Die historischen Luftbilder - einsehbar in der Luftbildrecherchestation des Landesamts fiir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung!® - zeigen eine landwirtschaftliche Nutzung des Plangebiets als Griinland. Wahrend sich das
Plangebiet in der Mitte des 20. Jahrhunderts in Ortsrandlage von Sulzbach befindet, schlieft aufgrund der
Siedlungsentwicklung die heutige Wohnbebauung das Plangebiet ein. Der ,, Bauabschnitt Ost” des Plangebiets lag
um 1953 vollstandig im Auenbereich des zu dieser Zeit noch nicht begradigten Sulzbaches. ,,Bauabschnitt West” lag

damals bereits im besiedelten Bereich an der durchziehenden BahnhofstralRe (Abbildung 6).

Abbildung 5: Luftbild des Plangebiets 1953 (rot markiert), abgerufen am 24.04.2025.

100 BAYERISCHES LANDESAMT FUR DIGITALISIERUNG, BREITBAND UND VERMESSUNG: Luftbildrecherchestation [https://www.ldbv.bayern.de/vermes-
sung/luftbilder/recherchestation.html]. Abfrage am 11.04.2025.
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Abbildung 6: Luftbild des Plangebiets 2023 (rot markiert), abgerufen am 24.04.2025.

Naturraumliche Lage, Geologie und Relief

Der Planungsraum befindet sich in der Naturraumeinheit Untermainebene (232) und damit in der Haupteinheiten-
gruppe Oberrheinisches Tiefland und Rhein-Main-Tiefland (D53) (LfU 2020%).

Laut der Geologischen Raumgliederung von Bayern (UmweltAtlas, LfU)*? liegt das Gebiet im geologischen
Strukturraum Spessart. Im Plangebiet liegen nach der digitalen Geologischen Karte (dGK25) Gesteine des Pleistozans

bis Holozans vor (Abbildung 7).
Tabelle 6: Geologische Formation im Plangebiet (dGK25, UmweltAtlas, LfU, Abfrage vom 11.04.2025).

Kiirzel: o

Einheit Bach- oder Flussablagerung, pleistozan bis holozan

Beschreibung | Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel

Pleistozan bis Holozén

Serie/ System N
Quartar
Geologlictes Linierwtesment
— S0, e WUt
Greleglucote Hospt=ishell
Murtiiow Abagerurng
ocer Suppattaperung, oleivtsein
b wda e
Farmaand ched ya £ s S 2 by
cim
; Ebacher Comnlyandeir
VB 2 ¥ Bune torkar und Geod e, K Bayerisches Landesamt #ir Unwe it © GeoBasks DE/ BXG 2015 {Datenverandert]; ©
& cs{EunGh ; © ORINE Land Cover {OLC2012]; © Planet Observer

Abbildung 7: Geologische Formationen innerhalb des Plangebiets (rot), abgerufen am: 24.04.2025.

1) BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (LfU, Hrsg.): BayernAtlas. Abgerufen am 11.04.2025

12 BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (BfN): UmweltAtlas [https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/], Abfrage
am 11.04.25.
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Boden im Untersuchungsgebiet

Der Boden im Plangebiet wird fast ausschlieBlich von Gley mit Braunerde-Gley aus (skelettflihrendem) Schluff bis
Lehm, selten aus Ton (Talsediment) gepragt (Abb. 8, Nr. 73b). Gleye entstehen unter dem Einfluss sauerstoffarmen
Grundwassers und sind in ihrer Auspragung sehr stark von den im Einzugsgebiet vorherrschenden Bedingungen
abhanging. Hierzu zahlt das Gestein, der Rhythmus und das Ausmal? der Grundwasserschwankungen, der Gehalt an
Sauerstoff und die Eigenschaften der Landbdden im Einzugsbereich des Grundwassers, da aus ihnen dessen

Stoffracht stammt.

Allerdings handelt es sich bei dem hier in Rede stehenden Geltungsbereich um ein bereits stark anthropogen veran-
dertes und tGberpragtes Gelande. Die Bodenfunktionen der Grinflachen innerhalb des Plangebiets bleiben basierend
auf der aktuellen Planung im derzeitigen Zustand erhalten. Die Errichtung der neuen Geb&ude wird flaichenmaRig
durch den Abriss alter Gebdude ausgeglichen. Aufgrund der geringen Flacheninanspruchnahme im Zuge des derzeit

geplanten Bauvorhabens kann die Eingriffswirkung auf das Schutzgut Boden als vertraglich eingestuft werden.

S@zbhach ©
a.i ‘ 4

Y7t

Abbildung 8: Bodenhauptgruppen Plangebiet (rot) und seiner Umgebung (Quelle: UmweltAtlas Bayern, Ubersichtsbodenkarte
1:25.000, unmaRstablich, abgerufen am 24.04.2025).

Feldkapazitat im effektiven Wurzelraum (FKwe) und nutzbare Feldkapazitdt im effektiven Wurzelraum (nFKwe) der
Boden, als wichtige Indikatoren fiir das Wasserspeichervermogen und der Eignung als Lebensraum fiir Pflanzen, sind
im ,,Bauabschnitt Ost” und Bauabschnitt West” des Plangebiets identisch. Die FKwe ist mit 155 mm bis 558 mm bei
einem Mittelwert von 270 mm innerhalb der Klasse 2 (Abbildung ). Die nFKwe-Werte befinden sich zwischen 88 mm

und 318 mm bei einem Mittelwert von 147 mm innerhalb der Klasse 2 (Abbildung ).
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Feldkapazitat im effektiven Wurzelraum
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Abbildung 9: Feldkapazitat im effektiven Wurzelraum (FKwe). Das Plangebiet ist rot umkreist (Quelle: BayernAtlas, abgerufen
am 25.04.2025).

Nutzbare Feldkapazitat im effektiven
Wurzelraum
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. keine Angaben moglich

Abbildung 10: Nutzbare Feldkapazitdt im effektiven Wurzelraum (nFKwe). Das Plangebiet ist rot umkreist (Quelle: BayernAtlas,
abgerufen am 25.04.2025).




28
Markt Sulzbach am Main| Bebauungsplan "Griine Lunge”| Umweltbericht

Bodenempfindlichkeiten

Bei der Bewertung der Auswirkung durch die Planung sind Empfindlichkeiten (gegeniiber Verdichtung, Erosion, Ver-

sauerung, Entwasserung etc.) zu beriicksichtigen.

Schadliche Bodenverdanderung ist nicht oder nur mit erheblichem Aufwand zu beseitigen. Werden SanierungsmaR-
nahmen durchgefiihrt, so missen zukiinftige Nutzungen mit groBer Bodenschonung und einer erheblichen Verrin-
gerung von externen Lasten einhergehen, um nachhaltig zu wirken. Die Sanierung von Béden ist kaum im gréoReren
Malstab realisierbar. Es ist somit kritisch den aktuellen Zustand zu erhalten und nicht weiter zu verschlechtern und

im Sinne des § 4 des BBodSchG die schadliche Bodenveranderung zu verhindern.

Verdichtungsempfindlichkeit

Die mechanische Bodenverformung oder auch Bodenverdichtung (BBodSchG) ist die Ursache fiir nachhaltige Boden-
degradation. Sie geht mit einer Anderung des Dreiphasensystems des Bodens (Bodenmatrix, Bodenldsung, Boden-
luft) einher. Der mit Wasser und Luft gefillte Porenanteil im Boden nimmt ab, bei gleichzeitigem Anstieg des Volu-
menanteils der festen Phase. Damit nimmt die Lagerungsdichte zu. Hohlraumsysteme und Aggregate werden gestort
und horizontal ausgerichtet, Strukturen entstehen. In jedem Fall wird die Wasser-, Luft- und Warmeleitfahigkeit be-
eintrachtigt und der Bodenabtrag durch Erosion (s. Erosionsgefahrdung) beglinstigt. Belastung und Scherung von
Bdden ist in der landwirtschaftlichen Nutzung durch Uberfahren der Bdden allgegenwirtig. Auch im Kontext von
BaumaRnahmen werden Bdden direkt durch Baumaschinen und Lieferverkehr befahren. Der Widerstand eines Bo-
dens gegen zusatzliche Bodenverformung und Degradation ist von der mechanischen Stabilitidt des Bodens abhangig.
Diese wird maRgeblich durch die Vorbelastung und die Bodenfeuchte bestimmt. Besonders bei nassen Verhaltnissen
ist die Eigenfestigkeit stark herabgesetzt, sodass sich bei diesen Bedingungen eine Belastung extrem schadlich aus-
wirken kann. Die Bauarbeiten missen an die, von der Bodenfeuchte abhangigen, Verdichtungsempfindlichkeit zum
Zeitpunkt der geplanten Bearbeitung oder Befahrung angepasst werden. Sollten empfindliche Boden beeintrachtigt
werden, wird nach dem Leitfaden , Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB“ (LABO 2009%3) zur Verdich-
tungsvermeidung der Einsatz von Baggermatten sowie die Einrichtung von Bauzdunen zum Schutz vor Befahren

empfohlen.

Die hier angegebene Verdichtungsempfindlichkeit kann nur einen ungefdhren, witterungsunabhangigen Trend ab-
bilden und ersetzt nicht die Beobachtung der Bodenverhiltnisse vor Ort. Moglicherweise wurde der Boden unter
der bisherigen Nutzung vorbelastet, was die Empfindlichkeit gegen Neuverdichtung kleinrdumig oder flachig mehr

oder weniger stark verringert, dies kann bei der Bewertung nicht bericksichtigt werden.

Die Bdden beinhalten wenig Grobbodenanteil. Die standdrtliche Verdichtungsempfindlichkeit Gley mit Braunerde-
Gley im Untersuchungsgebiet ist je nach Bodenfeuchte als bis zu extrem hoch empfindlich gegeniiber Verdichtung
einzustufen. Die Verdichtungsgefahr ist wahrend der Bauarbeiten, insbesondere bei nassen Bedingungen, extrem

hoch, die VermeidungsmaRnahmen (s. Kap. C 2.1) sind unbedingt zu berlicksichtigen.

13 BUND/LANDER-ARBEITSGEMEINSCHAFT BODENSCHUTZ (LABO 2009): Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB. Leitfaden fiir die
Praxis der Bodenschutzbehorden in der Bauleitplanung, [https://www.labo-deutschland.de]



29
Markt Sulzbach am Main| Bebauungsplan "Griine Lunge”| Umweltbericht

Erosionsgefahrdung

Die Erosionsanfalligkeit eines Bodens durch Wasser wird durch Niederschlag- und Oberflichenabfluss (R), Boden-
erodierbarkeit (K), Hanglange (L), Hangneigung (S), Bodenbedeckung und Bewirtschaftung (C) und der Erosions-

schutzmaBnahmen (P) bestimmt.

K-Wasser 0 keine Erosionsgefahr Erosionswert < 15
K-Wasser 1 Erosionsgefahr Erosionswert 15 bis < 27,5
K-Wasser 2 hohe Erosionsgefahr Erosionswert >= 27,5

(=)

Abbildung 11: Erosionsgefahrdung im Plangebiet und dessen Umgebung. (Quelle: Bayerisches Staatsministerium flr Ernah-
rung, Landwirtschaft, Forsten und Tourismus, https://www.stmelf.bayern.de, abgerufen am 24.04.2025)

Die Bodenerodierbarkeit beschreibt, wie leicht das Material eines bestimmten Bodens aus dem Aggregatgefilige ge-
|6st und abgetragen wird. Die wichtigsten Einflussfaktoren sind Bodenart, Humusgehalt, Aggregatgefiige, Wasser-
leitfahigkeit und der Anteil des Grobbodens mit >2 mm KorngroRRe. Schluffige und feinsandreiche Boden sind im
Gegensatz zu Ton- und Sandbdden besonders erosionsanfallig. Das Vorhandensein von Humus und Grobboden senkt

die Erosionsanfalligkeit genauso wie ein feinkriimeliges Geflige oder eine hohe Wasserdurchlassigkeit.

Die Erodierbarkeit von Gleyen liegt im hohen Bereich. Unter der aktuellen Nutzung der Grinflachen ist nicht mit
erheblichem Bodenabtrag zu rechnen. Die Erosionsgefahr ist ohne Bodenbedeckung wahrend der Bauarbeiten, ins-

besondere bei Starkregenereignissen erhoht, die Vermeidungsmalnahmen (s. Kap. C 2.1) sind zu beriicksichtigen.

Auswirkungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktoren und MaRnahmen zur Verringerung des Bodeneingriffs

Bei der Auswirkungsprognose sind primar folgende Wirkfaktoren relevant:

* Versiegelung,

¢ Abgrabung/Bodenabtrag,

e Ein- und Ablagerung von Material unterhalb einer oder ohne eine durchwurzelbare Bodenschicht,
¢ Verdichtung,

e Erosion,

e Stoffeintrag bzw. -austrag mit bodenchemischer Wirkung und

* Bodenwasserhaushaltsverdanderungen.
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Fir die aktuelle Planung ist mit einer geringen Flacheninanspruchnahme zu rechnen. Dabei kommt es zu einer bau-

zeitlichen Bodenbeeintrachtigungen.

Zur Sicherstellung der Funktionen im Wasserhaushalt sollen befestigte, nicht Giberdachte Flachen, insbesondere
Stellplatze soweit dieses wasserwirtschaftliche Belangen nicht entgegensteht, wasserdurchlassig errichtet werden

(Rasengitter oder Okopflaster).

Uber die bauzeitliche Beeintrichtigung hinaus ist nicht mit einer erheblichen Beeintrichtigung der Bodenfunktionen
zu rechnen, da bei der Nutzung der Freiflachen als Spiel- und Erholungsflache die natirlichen Bodenfunktionen wei-

terhin weitestgehend ausgelibt werden.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen im Rahmen des vor-
sorgenden Bodenschutzes wahrend der Bauphase durchzufiihren sind. Um baubedingte Schadstoffeintrage in Bo-
den und Wasserhaushalt zu vermeiden, sind die Schutzbestimmungen fiir Lagerung und Einsatz von wasser- und
bodengefahrdenden Stoffen zu beachten (VB 1). Aus- und Umbau von Bdden darf nur bei geeigneter Bodenfeuchte
durchgefiihrt werden, dabei sind Ober- und Unterboden sowie Untergrund getrennt auszuheben und ggf. zwischen-
zulagern (VB 2). Die Befahrbarkeit von Bdden ist stark witterungsabhangig, Verdichtung muss durch angepasste
Fahrzeugwahl oder den Einsatz von BaustraRRen und Baggermatten verringert werden (VB 3). Hier greift die ebenfalls
fir den Artenschutz relevante MaRnahme V 01. Die natiirlichen Bodenverhéltnisse auf voriibergehend zur Bauein-
richtung in Anspruch genommene Flachen miissen zeitnah wiederhergestellt werden (VB 4). In Hanglagen ist Erosion

durch Vegetationsdecken und abfiihren von Oberflachenabfluss zu verringern (VB 5).
Fléche

Beide Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplans umfassen Bereiche, die bereits Gberbaut und versiegelt sind. Der
westliche Teilbereich des Plangebiets umfasst zwei Wohnhauser (Bahnhofstrale 1 und 4) mit befestigten, wasser-
undurchldssigen Grundstiicken. Der 6stliche Teilbereich des Plangebiets verfiigt eine gepflasterte Flache, welche als

Jugendtreff genutzt wird.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird das Geldnde innerhalb des 6stlichen Abschnitts im Geltungsbe-
reich nach jetzigem Stand um ein Gebadude erweitert. Im westlichen Abschnitt des Geltungsbereiches wird ein Wohn-
haus abgebrochen und ein Anbau an das noch vorhandene Geb&dude (BahnhofstraRe) angebaut. Daher ist durch die

Umsetzung des Vorhabens von einer geringen Beeintrdchtigung des Schutzguts Flache auszugehen.

Grund- und Oberflichenwasser

Das Plangebiet liegt im hydrogeologischen GrofRraum , Stidwestdeutsches Schichtstufen- und Bruchschollenland”

und weist eine geringe Grundwasserdurchlassigkeit auf (s. Tabelle 5).

Ubersichtstabelle der hydrogeologischen Einheiten im Plangebiet (UmweltAtlas Bayern, Abfrage vom 15.04.2025)

Tabelle 7: Ubersichtstabelle der hydrogeologischen Einheiten im Plangebiet (UmweltAtlas Bayern, Abfrage vom 15.04.2025)

Hydrogeologische Geochemischer Leitercharak-
‘y ‘g & Gesteinsart Verfestigung Hohlraumart i Durchlassigkeit
Einheit Gesteinstyp ter

Unterer Buntsand-
stein (Stddeutscher | Sediment Festgestein Kluft silikatisch
Buntsandstein)

gering (>1E-7 - 1E- | Grundwasser-
5) Geringleiter
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Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasser- sowie Heilquellenschutzgebieten (Fehler! Verweisquelle
konnte nicht gefunden werden.). Das Trinkwasserschutzgebiet ,Sulzbach a. Main“ befindet sich rd. 0,25 km stidlich
vom Plangebiet. Eine Beeintrachtigung von Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten durch Umsetzung der Pla-

nung ist nicht zu erwarten.

Durch das Plangebiet verlauft der Sulzbach (Gewdasserkennzahl: 247534); Gewadsser lll. Ordnung), dieser miindet ca.
0,65 km nordwestlich der Planflache in den Main (Gewasserkennzahl: 24; Gewasser I. Ordnung). Der Sulzbach ist im
westlichen Teilbereich der Planung als vollstéandig verdndertes FlieRgewasser und im 6stlichen Teilbereich als sehr
stark verandertes FlieBgewasser einzustufen. In der Vergangenheit wurden bauliche MaRnahmen zur Gewasserbe-

gradigung und Stabilisation der Uferbereiche durchgefiihrt.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb gesetzlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete.

Um eine baubedingte Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zu vermeiden, ist die MaRnahme VB 1 einzuhalten.

Um betriebsbedingte Beeintrachtigungen zu vermeiden enthalt der Bebauungsplan folgenden Festsetzung:

Bei den zukiinftigen baulichen MafSnahmen ist das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser zu versi-
ckern. Damit das Wasser auch von der bestehenden Vegetation aufgenommen werden kann, muss die Ver-

sickerung breitfldchig und (iber eine mindestens 30 cm mdchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

Damit durch die Umgestaltung kein Retentionsraum verloren geht, wird gefordert, dass dieser ggf. mit glei-

chem Volumen im Geltungsbereich auszugleichen ist.

Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet sind Geléndednderungen nur zuldssig, sofern dadurch kein

Retentionsraum verloren geht. GréfSere Eingriffe sind im Bereich des Sulzbaches durch die Offenlegung und

Renaturierung vorgesehen.
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Abbildung 12: Lage von Trinkwasserschutzgebieten (hellblau schraffiert) zum Eingriffsgebiet (rot eingezeichnet). (Quelle: Um-
weltAtlas Bayern, Abfrage vom 15.04.2025
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Abbildung 13: Hochwassergefahrenflichen und Uberschwemmungsgebiete im Plangebiet und dessen Umgebung (Quelle: Um-
weltAtlas Bayern, abgerufen am: 24.04.2024).

Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern

Die entstehenden Abfille sind gemalR den einschlagigen Vorschriften und Richtlinien ordnungsgemaR zu entsorgen.

Damit moglichst viel des anfallenden Niederschlagswassers wieder direkt dem Grundwasser zugefiihrt werden kann,
sind Stellplatze, Zufahrten und Wege entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen sind, dass eine

Versickerung gewahrleistet ist. Hierbei sind die Belange des Grundwasserschutzes zu beachten.

Das extensive Griindach und die versickerungsfahig auszubildende Platzflache Gstlich der BahnhofstraRe im westli-
chen Teilgebiet werden zu einer Verringerung der anfallenden Niederschlagswassersmenge filhren und den Kanal
entlasten. Im 6stlichen Teilgebiet wird Uber einer bestehenden befestigten Flache das Jugendhaus errichtet. Das

Dach des Jugendhauses wird extensiv begriint. Hierdurch wird sich die Menge des anfallenden Niederschlagswasser
spurbar verringern.

Da das Jugendhaus nur tagsliber und zeitlich begrenzt genutzt wird, ist von einer geringen Menge des anfallenden

Schmutzwassers auszugehen und kann vom Kanal aufgenommen werden.

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.

1.2 Klima und Luft einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen, zur Nutzung erneuerbarer Energien,

sowie zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a, e, f und h BauGB)

Bei dem hier in Rede stehenden Plangebiet handelt es sich um Bereiche uferbegleitender Griinflachen des Sulzbachs,
die teilweise von Gebauden oder baulichen Anlagen bestanden sind. Im Stiden schlieBt der historische Ortskern und
nordlich neuere Wohnsiedlungen an. Der Geltungsbereich ist von Hecken- und Baumstrukturen gepragt. Das Plan-

gebiet ist demnach Teil eines innerstadtischen Griinzugs, welcher fiir die klimatische Situation und Frischluftentste-

hung der angrenzenden Siedlungsbereiche bedeutsam ist.
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Die Sicherstellung giinstiger thermischer Umgebungsverhaltnisse wird zukiinftig an Bedeutung zunehmen, da die
sommerliche Warmebelastung infolge des globalen Klimawandels weiter ansteigen wird. Es ist davon auszugehen,
dass die Anzahl der Sommertage (Tag, an dem das Maximum der Lufttemperatur > 25 °C betragt) und der heiRen
Tage (Tag, an dem das Maximum der Lufttemperatur > 30 °C betragt) ansteigen wird. Da zugleich die Anzahl der

Tropennéachte zunehmen wird, steigt auch die Wahrscheinlichkeit langanhaltender Hitzewellen.

Um Siedlungsraume langfristig tolerant gegeniiber den prognostizierten Hitzeereignissen zu entwickeln, sind daher
die klimadkologischen Auswirkungen von Planungen unbedingt zu bericksichtigen und entsprechende MaRnahmen
umzusetzen. So missen gunstige Belliftungseffekte, Freiflachen und Frischluftschneisen erhalten bzw. geschaffen
werden. StraRenziige und Freifldchen sollten begriint werden (Verschattung) und Dach- und Fassadenbegriinungen
sind zu férdern. Ein positiver thermischer Effekt der Dachbegriinung ist die Minderung von Extremen der Oberfla-

chentemperatur.

Wahrend sich Kiesddcher und schwarze Bitumenpappe auf bis zu 80°C aufheizt, weisen begriinte Dacher eine Ober-
flachentemperatur von lediglich 20 bis 25°C auf. Auch ist der Erhalt oder die Schaffung offener Wasserflachen zu
beachten, die so wie innerstadtische Griinflichen eine kiihlende Wirkung besitzen. Ebenfalls zu férdern sind Stadt-
baume. Diese tragen zur Verschattung und zur erhéhten Verdunstungsleistung bei. Dartiber hinaus produzieren sie
Sauerstoff und filtern Fein- und Grobstaube. Die Anpflanzung von Hecken und Strauchern bietet einen wirksamen
Windschutz, der auch in unbelaubtem Zustand noch deutlich spirbar ist. Im Umfeld von Hecken entsteht im Tages-
verlauf ein ausgeglichener Temperatur- und Feuchtehaushalt. Neben der positiven Wirkung auf das Kleinklima bie-

ten Hecken zudem zahlreiche Lebens- und Riickzugsraume fiir Végel und Kleinsauger.

Gunstig zu bewerten ist die naturnahe Gestaltung und 6kologische Aufwertung des Plangebiets bei Umsetzung der
Planung. Durch die Freilegung und Renaturierung des Sulzbachs werden offene Wasserflachen geschaffen, die das
Mikroklima verbessern. Die Verdunstung von Wasser aus FlieBgewassern und Ufervegetation reduzieren insbeson-
dere an heiRen Sommertagen die Umgebungstemperatur. Zusatzlich kithlen Baume am Ufer und in Gewasserrand-
bereichen die Umgebungsluft. Gerade Gberwarmte Bereiche kdnnen davon positiv beeinflusst werden. Dies gilt vor

allem fiir die absehbare steigende Hitzebelastung im Sommer.

Zukiinftig ist durch das Vorhaben mit einer Verbesserung der Luftqualitdt zu rechnen. Naturnahe FlieBgewadsser,
einschlieBlich ihrer Ufervegetation besitzen eine filternde Wirkung und fihren zu einer Verringerung des Luft-
feinstaubs. Eine erganzende Durchgriinung wiirde das Gebiet strukturell aufwerten und sich positiv auf die lufthygi-

enischen Bedingungen auswirken. In der Planung sind entsprechende Pflanzungen vorgesehen.

Durch das Vorhaben verbessert sich insgesamt die kleinklimatische Situation innerhalb des Griinzugs und angren-
zender Siedlungsbereiche. Bestehende Strukturen bleiben erhalten und unterziehen sich einer lufthygienisch und
thermisch glinstigen Aufwertung. Klimarelevanten Funktionen gehen demnach nicht verloren, sondern werden un-

terstitzt.

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen gehéren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fiir die Allgemeinheit oder fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren (§ 3 BImSchG). Aufgabe des Immissionsschutzes ist
es vornehmlich, erhebliche Beldstigungen durch psychologische Blendung von starken industriellen und gewerbli-
chen angeordneten Lichtquellen in der schiitzenswerten Nachbarschaft zu vermeiden. Durch das geplante Bauvor-

haben sind mit keinen weiteren Lichtimmissionen zu rechnen.
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1.3 Menschliche Gesundheit und Bevdlkerung einschl. Aussagen zur Vermeidung von Lirmemissionen

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c und e BauGB)

Abgesehen von den in Kap. 1.2 behandelten lufthygienischen Aspekten sind an dieser Stelle mogliche Auswirkungen

auf die Erholungsvorsorge zu betrachten.

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Ortslage von Sulzbach am Main. Der westliche Teil des Plangebiets wird
erschlossen durch die Bahnhofstrasse. Die Franz-SchiiBler-Stralle dient im 6stlichen Teil des Plangebiets als Erschlie-
RungsstraRe. Die Umgebung des Plangebiets wird derzeit vermutlich von Erholungssuchenden der Bevélkerung ge-
nutzt, die diese flir Spaziergange nutzen. Durch die Gestaltung des Plangebiets als Spiel- und Erholungsflache wird
die Erholungsfunktion der bestehenden o6ffentlichen Griinflachen aufgewertet. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,,Griine Lunge” wird ein wertvoller Beitrag zur Schaffung von attraktiven Freizeitflachen und Orten zur Naher-

holung der Bevolkerung geleistet.

Allerdings ist durch die Lage inmitten der Ortslage von erhéhtem StralRenverkehr auszugehen, was zu einer zeitwei-
sen Belastung durch Larmemissionen fiihrt. Die Emissionspegel durch den StraBenverkehrslarm gemald der Ver-
kehrsmengenkarte liegen tagsiiber bei 59,5 dB (A) und nachts bei 50,8 dB (A). So werden schalltechnische Orientie-
rungswerte zur larmzugewandten Fassadenseite des Seniorentreffs tberschritten. Aufgrund der ausbleibenden
Nutzung in der Nacht sind die Anforderungen gegeniiber Verkehrslarm vernachlassigbar. Es wird empfohlen die Auf-
enthaltsraume des Gebaudes zur larmabgewandten Fassadenseite anzuordnen, da sich eine weitere Lairmminde-
rung einstellt. Durch die geringe Fluktuation der PKW-Stellflachen ist mit keinen weiteren Stérungen der Nachbarge-

bdude zu rechnen. Insgesamt ist von keiner Erhéhung der Larmemissionen durch das Vorhaben auszugehen.

1.4 Tiere und Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Die folgenden Aussagen zur Tier- und Pflanzenwelt im Geltungsbereich und seiner ndheren Umgebung beruhen auf
eigenen Ubersichtsbegehungen und Bestandskartierungen im Jahr 2025 durch das Ingenieurbiiro fiir Umweltpla-

nung Dr. Theresa Rihl. Aussagen zur Tierwelt werden geschlussfolgert.

1.4.1 Vegetation und Biotopstruktur

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Ortslage von Sulzbach am Main und ist gegliedert in einen westlichen und
oOstlichen Teilbereich. Das westliche Teilgebiet ist gepragt durch Wohnbebauung und eine derzeit ungenutzte Griin-
landflache. Zwischen den Gebauden und der Stralle ,,An der Geeb” verlauft der Sulzbach und ein bachbegleitender
Spazierweg. Neben dem zum Abriss vorgesehenen Geb&dude an der Bahnhofsstralle 4 befindet sich eine altere gut

ausgebildete Linde, die als Naturdenkmal beschildert ist (Abbildung).

Das westliche Teilgebiet bildet den Schwerpunkt der UmgestaltungsmaRnahmen. Neben der Errichtung eines Seni-
orentreffs und Blicherei, soll die bisherig ungenutzte 6ffentliche Grinflache gestalterisch aufgewertet und ein Teil-
abschnitt des verrohrten Sulzbaches freigelegt werden. Derzeit ist die ungenutzte Griinflache bestanden von einem
alteren, gut ausgebildeten Baumbestand aus Hasel (Corylus avellana), Esche (Fraxinus excelsior) und Spitzahorn (A-
cer platanoides). Zentral auf der Flache befindet sich ein Tulpenbaum (Liriodendron tulipifera), Apfelbaum (Malus
spec.) und eine Eibe (Taxus baccata). Fichtenbestdnde entlang des Sulzbachs wurden bereits durch Geholzentnah-
men entfernt. In diesem Bereich sind kleinere Totholzhaufen und Wurzelstécke auf der Flache vorzufinden (Abbil-
dung). Insgesamt zeigt das Teilgebiet einen parkahnlichen Charakter. Aufgrund von einem veranderten Mahdregime

des ehemaligen Intensivrasens sind tw. sehr hohe Grasbestdande vorzufinden. In der von Grasern und krautigen Arten
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dominierten Magerwiese treten vereinzelt Aufwiichse durch Himbeere und Brombeere hervor (Abbildung). Die
Grinflache zeigt eine geringe Artenvielfalt krautiger Arten. Umgeben ist die Griinflache siidlich, entlang der Hinteren

DorfstralRe, von einer dichten Heckenpflanzung zusammengesetzt aus Tuja, Efeu, Lorbeer und Eibe.

Der 6stliche Teilbereich besteht aus einer Sportflaiche mit einem offenen Jugendtreff, auf dem ein eingeschossiges
Gebéiude errichtet werden soll. Aufgrund der anthropogenen Uberpriagung des Gebiets reduzieren sich die Griinfla-
chen auf kleine Teilbereiche mit Intensivrasen (Abbildung). Innerhalb der Sportanlage ist sind vorwiegend ltere, gut
ausgebildete Baume, wie Ahornblattrige Platane (Platanus Hybrida), Roteiche (Quercus rubra), Zweigriffeliger Weil3-
dorn (Crataegus laevigata), Ahorn, Birke, Buche und Kornelkirsche (Cornus mas) vorzufinden. Eine Ausnahme stellen

kleinere uferbegleitende Gehdlze aus Ahorn und Buche entlang des Sulzbachs dar (Abbildung ). Entlang des Teilge-

biets fliest ein unverrohrter Teilabschnitt des Sulzbachs (Abbildung).

/

Abbildung 14: Blick auf Griinanlage im riickwartigen Bereich des Gebdudes an der BahnhofstrafRe 1 (IBU, 2025).
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Abbildung 15: Blick in Richtung Stidwesten auf die Griinflache im rickwartigen Bereich des Gebdudes an der Bahnhofstrale 1
(rechts). Eine Linde an der BahnhofsstraRe ist als Naturdenkmal beschildert (IBU, 2025).

Abbildung 16: Blick auf das Gebdude an der BahnhofstraBe 4 (links) und eine Teilverrohrung des Sulzbachs (rechts) (IBU,
2025).
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Abbildung 18: Blick auf die Sportanlage mit Jugendtreff (IBU, 2025).
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.

Abbildung 19: Blick auf die beginnende Teilverrohrung des Sulzbachs im 6stlichen Teilbereich (IBU, 2025).

1.4.2 Tierwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Die folgenden Aussagen zur Tierwelt im Geltungsbereich beruhen auf faunistischen Erhebungen von Diplom-Biologin
Christine Colmar, Okologie und Stadtentwicklung, Darmstadt. Die erste Begehung des Plangebietes zur Abschitzung
moglicher Habitatpotentiale, insbesondere die Kontrolle der Gebdudestrukturen, wurde am 24. April 2025 durchge-
fihrt. Im Zuge dieser Begehung wurden alle Gberplanten Gebdudestrukturen auf das Vorhandensein von Hinweisen
auf eine Nutzung durch Fledermduse sowie Végeln untersucht. Es wurden auch Zufallsbeobachtungen artenschutz-
rechtlich relevanter Arten dokumentiert und in die Bewertung integriert. Im Nachgang wurden folgende weiterfiih-

rende Untersuchungen durchgefiihrt:

. Automatische Dauererfassung (14 Tage)

. Ausflugsbeobachtung (4 Termine)

. Kontrolle der Gehdlzstrukturen im Bereich der Gebaudestruktur 6
. Nachrichtliche Ubernahme der Gehélzkontrolle und Baumfillung

Gebdudekontrolle

Bei den Uberplanten Gebaudestrukturen handelt es sich um ein Wohnhaus (Nr.3), einen Garagenkomplex (Nr.1),
zwei Schuppen (Nr.4 und Nr.5), einen Carport (Nr.2) sowie einen Unterstand (Nr.6) ( s. Abb. 20). Im Detail konnte,
nach einer entsprechenden Ubersichtsbegehung, das Vorkommen von Fledermé&usen in drei der Gebaudestrukturen

nicht ausgeschlossen werden.
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Folglich wurde in diesen Bereichen (Gebaudestrukturen 1, 4 und 5) eine automatische Dauererfassung durchgefihrt,

die um zusatzliche Ausflugsbeobachtungen ergédnzt wurde.
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Abbildung 20: In der obigen Darstellung sind die zu bewertenden Gebaudestrukturen (rot) abgebildet. Die Nummerierung der
einzelnen Untersuchungsbereiche erfolgte zufillig und dient lediglich der besseren Ubersicht.

Baumfillung

Am 18.11.2024 wurden die zu féllenden Badume und Hecken am Anwesen in der BahnhofstraRe 4 in Sulzbach, durch
den Revierforster Herrn Wegmann, auf Nester, Héhlen, Brutstdtten etc. kontrolliert. Mittels Fernglases wurden ins-

besondere Kronenrdaume und Stammabschnitte von den etwa 25 Meter hohen Fichten und Tannen betrachtet.

Hierbei ist anzumerken, dass keine besonders oder streng geschiitzten Arten, sowie Fortpflanzungs- und Ruhestat-

ten jeglicher Art nachgewiesen werden konnten.

Auf Grundlage dieser Untersuchung ist davon auszugehen, dass die benannte Fallung zu keinen Konflikten mit dem

BNatSchG §44 Abs.1 gefiihrt hat, erhebliche Beeintrachtigungen konnten ausgeschlossen werden.

Bewertung Fledermaus

Das Gebaude 5 wurde in der Zeit der Messungen nicht von Fledermé&usen genutzt, hier knnen entsprechende Be-

eintrachtigungen direkt ausgeschlossen werden.

Innerhalb der Gebaude 1 und 4 wurden entsprechende Aktivitaten detektiert, allerdings zeigen das vollstandige

Fehlen von Soziallauten sowie das Fehlen von Aktivitdten in den Randzeiten des Sonnenaufganges bzw. Unterganges
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zweifelsfrei auf, dass in dieser Zeitspanne keine Quartiernutzung innerhalb dieser Gebaude erfolgte. Was verbleibt
ist eine Beeintrachtigung eines temporaren Jagdhabitates. Hier ist zu bericksichtigen, dass die umliegenden Struk-
turen der Griinen Lunge samt Gewasser ideale Bedingungen bieten, so dass der geplante Abriss zu keiner erhebli-

chen Beeintrachtigung der Jagdgebiete fihren wird.

Was verbleibt ist eine Beeintrdachtigung potenziell geeigneter Quartierstrukturen. Unter Berlicksichtigung der zahl-
reichen Quartiermaoglichkeiten im Bereich der Griinen Lunge (inkl. Kdsten) und angrenzender, potenziell geeigneter
Gebdaudestrukturen, ist davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion des Gesamtgebietes dauerhaft erhalten
bleibt.

Dennoch wird die Installation von zwei sog. Fledermauskasten empfohlen (F-1), da auf diesem Weg sowie mit einfa-

chen Mitteln ein Beitrag zur weiteren Forderung der lokalen Population geleistet werden kann.

Hierbei handelt es sich allerdings um eine freiwillige FérdermalRnahmen und explizit nicht um eine verbindliche Aus-

gleichsmalRnahme.

Bewertung Vogel

An keinem der Gebaudestrukturen konnten Hinweise auf eine Nutzung durch die Klasse der Vogel ermittelt werden.

Entsprechende Beeintrdchtigungen sind nicht zu erwarten.

Eine Sondersituation ergab sich an den beiden Heckenstrukturen, die an das Gebaude 6 (alter Unterstand) angren-
zen. Hier konnte eine entsprechende Nutzung nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, so dass eine zusatzliche
Untersuchung durchgefiihrt wurde. Im Detail wurde der relevante Bereich am Morgen des 16.05.2025 (iber einen
Zeitraum von 1,5 h beobachtet, um potenzielle Ein- und Ausfliige zu dokumentieren oder akustische Nachweise zu

erhalten.

Das vollstandige Fehlen von entsprechenden Beobachtungen lasst den Schluss zu, dass aktuell von keiner Nutzung
dieser Geholzstrukturen als Brut- bzw. Fortpflanzungsstatte auszugehen ist. Folglich sind erhebliche Beeintrachti-

gung der Klasse der Vogel, welche durch eine zeitnahe Beseitigung bedingt werden, explizit nicht zu erwarten.

Konflikte mit § 44 Abs. 1 BNatSchG sind entsprechend auszuschlieBen.

Bewertung Gartenschlafer

Im Rahmen der beiden Begehungen wurden an der westlichen Fassade des Gebdudekomplex 1 zwei aktuell verlas-
sene Nester des Gartenschldfers nachgewiesen. Weitere planungsrelevanten Arten wurden nicht detektiert. Im Hin-
blick auf den Gartenschlafer gilt zu bericksichtigen, dass dieser oft ein Netz aus verschiedenen Fort- und Ruhestatten
anlegt, welche innerhalb der Jahre alternierend genutzt werden. Somit ware von einer erneuten Nutzung in einem
der Folgejahre auszugehen. Um Konflikte mit § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind entsprechende Ausgleichs-

mafnahmen zu determinieren (A-1)

Entsprechende VermeidungsmalRnahmen kénnen aufgrund der aktuell fehlenden Nutzung ausgeschlossen werden,

sofern der geplante Abriss innerhalb dieser Sommerperiode erfolgt.

Bei vollstandiger Umsetzung kdnnen erhebliche Beeintrdchtigungen des Gartenschlafers, welche durch den geplan-

ten Abriss bedingt werden, ausgeschlossen werden.
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Bewertung Reptilien

Im Rahmen der beiden Begehungen wurden auf den Grundstiicken um die Gebdudekomplexe keine Artnachweise
oder entsprechende Hinweise ermittelt. Zwar existieren z.T. Bereiche mit mittlerem Habitatpotential, das vollstan-
dige Fehlen von entsprechenden Hinweisen sowie essentiellen Habitatstrukturen fihrt dazu, dass aktuell von kei-

nem Vorkommen ausgegangen wird.

Konflikte mit § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen auf der aktuellen Datengrundlage (noch) ausgeschlossen werden.

Folgende MalRRnahmen werden empfohlen, um Konflikte mit § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden oder zu mindern:

F-1 Schaffung von Ersatzquartieren (freiwillige MaBnahme)

Zum Ausgleich des Verlustes potenziell genutzter, hochwertiger Quartierstrukturen wird die Anbrin-
gung von zwei Fledermauskasten an Strukturen in bzw. im Einwirkbereich des Grundstiickes empfoh-
len.

A-1 Schaffung von Ersatzquartieren (verbindliche AusgleichsmaBnahme)

Zum Ausgleich des Verlustes zweier Nester bzw. Kobel des Gartenschlafers, die aller Voraussicht nach
zu einem Netz aus verschiedenen Fort- und Ruhestdtten gehoren, werden entsprechende Ausgleichs-
maRnahmen Notwendigkeit beziehen.

Die folgenden Kasten der Firma Schwegler werden zum vorgezogenen Ausgleich des Quartierverlus-
tes empfohlen:

. 3x Schwegler Allgemeiner Schlaferkobel 1KS (oder vergleichbar)

Die Ersatzquartiere missen vor dem Fallen des ersten potenziellen Quartierbaumes im Einwirkbereich
des Plangebietes angebracht werden.

Zusammenfassung

Bei Beriicksichtigung und vollstandiger Umsetzung der benannten AusgleichsmalBnahme ist kein Konflikt mit dem §

44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten, welcher durch den geplanten Gebaudeabriss bedingt wiirde.

Entsprechend wird das geplante Vorhaben unter Berlicksichtigung der benannten AusgleichsmaRnahme als arten-

schutzrechtlich vertretbar bewertet.

Die ebenfalls benannte FérdermaBnahme (Fledermauskasten) geht liber die gesetzlichen Forderungen hinaus, so

dass die Umsetzung auf Freiwilligkeit beruht.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind explizit nicht zu erwarten.
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1.4.3 Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Seit der UNCED-Konferenz von Rio de Janeiro (,,Earth Summit“) haben mittlerweile 191 Staaten die ,Konvention zum
Schutz der biologischen Vielfalt” unterzeichnet. Die rechtliche Umsetzung der Biodiversitdtskonvention in deutsches
Recht erfolgte im Jahr 2002 zunachst durch Aufnahme des Zieles der Erhaltung und Entwicklung der biologischen
Vielfalt in die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bundesnaturschutzgesetz, seit 2010

als vorangestelltes Ziel in § 1 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Die Biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst nach der Definition der Konvention die ,Variabilitdt unter leben-
den Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und sonstige aquatische Okosysteme
und die 6kologischen Komplexe, zu denen sie gehéren”. Damit beinhaltet der Begriff die Biologische Vielfalt sowohl
die Artenvielfalt als auch die Vielfalt zwischen den Arten sowie die Vielfalt der Okosysteme. Mit der innerartlichen
Vielfalt ist auch die genetische Vielfalt einbezogen, die z.B. durch Isolation und Barrieren von und zwischen Popula-

tionen eingeschrankt werden kann.

Das Plangebiet ist in seiner zukiinftigen naturnahen Gestaltung fiir die Erhaltung und Férderung der Biodiversitat als
wertvoll zu erachten. Durch die Renaturierung und Offenlegung des Sulzbachs und neue Anpflanzungen heimischer
Geholze und Straucher werden neue Lebensrdaume geschaffen. Insgesamt geht in der die Planung nicht nur ein sozi-

okultureller Nutzen hervor, sondern auch eine konkrete Steigerung verschiedener Okosystemdienstleistungen.

Durch Umsetzung der genannten VermeidungsmalRnahmen kann die Wahrung der 6kologischen Funktion im raum-
lichen Zusammenhang flr betroffene Arten hinreichend erfiillt werden und somit wird dem Belang der Biologischen
Vielfalt Rechnung getragen.

1.4.4 NATURA 2000-Gebiete und andere Schutzobjekte (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Geschltzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 Bayr. NatSchG

Geschitzte Biotope befinden sich innerhalb des Plangebiets keine. In einer norddstlichen Entfernung von rd. 450 bis
500 m des Plangebiets liegen die neu kartierten Biotopflachen ,Feldgehdlze und Geblische am Heideldser nordlich
Sulzbach” mit den Biotop-Nr. 6020-1023-002 und Biotop-Nr. 6020-1023-003 und aus der alten Biotopkartierung die
Biotopflache ,Hecken nérdlich Sulzbach” mit der Biotop-Nr. 6020-0010-001. Aufgrund der Entfernung zum Plange-

biet kommt es durch die Umsetzung der Planung nicht zu einer Beeintrachtigung der Biotope.

NATURA 2000-Schutzgebiete

Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems NATURA 2000 sind von dem Eingriff nicht betroffen (s. Abb. 20)%.
Das néchste Vogelschutzgebiet (Natura 2000) mit der Bezeichnung ,,Spessart “ (ID 6022-471) liegt ca. 11 km entfernt
Ostlich des Geltungsbereichs. Aufgrund der Entfernung besteht kein funktionaler Zusammenhang zwischen der Pla-
nung und dem NATURA 2000-Schutzgebiet. Ein Teilbereich des nachstgelegenen FFH-Gebiets (,,Maintal und -hdnge
zwischen Sulzbach und Kleinwallstadt” (ID-Code: 6121-371)) liegt rd. 300 m westlich des Plangebiets. In rd. 1,2 km
Entfernung befindet sich der zweite Teilbereich des FFH-Gebiets. Naturschutzfachlich bieten die dortigen Flachland-
Mahwiesen einen wertvollen Lebensraum fir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblauling. Eine Beeintrachtigung

durch Umsetzung der Planung ist nicht zu erwarten.

4 BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (LfU, Hrsg.): BayernAtlas. Abgerufen am 16.04.2025
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Naturschutzgebiet

Die Planung betrifft keine Naturschutzgebiete. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet (,Mainauen bei Sulzbach und
Kleinwallstadt “ (NSG-00476.01) liegt rd. 300 m westlich des Plangebiets. In rd. 1,2 km Entfernung befindet sich das
Naturschutzgebiet ,Feuchtwiesen im Sulzbachtal“ (NSG-00262.01). Rd. 1,3 km nordwestlich liegt das Naturschutz-
gebiet ,,Ehemaliger Standortibungsplatz Aschaffenburg und Altenbachgrund“ (NSG-00748.01).

Eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes durch Umsetzung der Planung ist nicht zu erwarten.

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet. Teilbereiche des Landschaftsschutzgebiets ,LSG innerhalb
des Naturparks Spessart (ehemals Schutzzone) (LSG-00561.01)“ liegen in rd. 1,2 km 6stlicher Entfernung zum Plan-
gebiet. Zweck des Landschaftsschutzgebietes ist es, die Schonheit, Vielfalt und Eigenart des fiir den Spessart typi-
schen Landschaftsbildes zu bewahren und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu gewahrleisten. Der Spessart
wird vor allem gepragt durch weitldufige Laubmischwalder. Auswirkungen durch Umsetzung der Planung auf den

Zweck des LSG sind nicht zu erwarten.

Naturparke

Das Plangebiet ist innerhalb des 170.013 ha groRen Naturparks ,Spessart” verzeichnet (s. Abbildung 21). Dieser er-
streckt sich auf die Bundeslander Bayern und Hessen und ist eines der groRten zusammenhangenden Waldgebiete
in Deutschlands. GemaR des Regionalplans sollen die schutzwiirdigen Landschaftsteile der Region, ein System von
Naturparken, Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkmalern und Landschaftsbestandteilen
gesichert werden. Vorhandene Schaden sollen durch entsprechende Ordnungs-, Sanierungs- und PflegemaRnahmen

behoben werden.

Sulzbach a.Main
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Abbildung 21: Lage des Eingriffsbereichs (rot eingezeichnet) innerhalb des Naturparks ,Spessart” (orange schraffiert), Natur-
schutzgebiete (pink schraffiert) und zum LSG (griin hinterlegt). Quelle BayernAtlas, abgerufen am 16.04.2025.
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1.5 Ortsbild und Landschaftsschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Anfang des 19. Jahrhunderts entwickelte sich die Stadt Sulzbach am Main rund um den gleichnamigen Fluss, der
dem Main im Gemeindegebiet zuflieRt (Abbildung 22). Damals unterschied man zwischen Station Sulzbach und dem

historischen Ortskern Sulzbach der sich in direkter Nahe zum Plangebiet befindet.

Sulzbach hat sich im Vergleich zum 19. Jahrhundert besonders Richtung Norden und Nordosten hin vergréRert. Be-
sonders im Norden fiigte sich ein groRes Gewerbegebiet an die Wohnsiedlungen an. In direkter Lage zum Plangebiet
grenzen innerstadtische Freiflachen entlang des Sulzbachs. Weiterhin befinden sich 6ffentliche Einrichtungen wie
der Katholische Kindergarten und ein Spielplatz entlang des Sulzbachs. Stdlich des Plangebiets schlie3t der histori-
sche Ortskern mit historischen Gebduden an, wie die Katholischen Kirchen St. Margareta und St. Anna. Vereinzelt

sind Relikte der alten Stadtmauer verblieben.

Durch die bereits anthropogen gepragte Umgebung des Eingriffsbereiches sind die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild als vertraglich zu bewerten. Die gestalterische Aufwertung bereits bestehender 6ffentlicher Griinflachen
fligen sich harmonisch in das Landschaftsbild ein. So wird die geplante PKW-Stellfliche zum Erhalt des Ortsbildes
und des Freiflachencharakters durch eine Hecke in Richtung Griinanlage abgeschirmt. Insbesondere verbessert sich

das Ortsbild deutlich durch die Freilegung eines Teilabschnittes des Sulzbachs.
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Abbildung 22: Ausschnitt der historischen Karte aus den Jahren 1808 bis 1830. Die beiden Teilbereiche des Plangebiets sind rot
umbkreist. (Quelle: BayernAtlas, abgerufen am: 16.04.2025).
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1.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine Bodendenkmaéler®®. In direkter Ndhe befinden
sich jedoch Baudenkmaler wie die Friedhofskapelle aus dem Jahr 1825 (D-6-76-160-5). Der historische Ortskern ist
als Gesamtanlage geschiitzt basierend auf archaologischen Befunden des Mittelalters und der frilhen Neuzeit (D-6-
6020-0222). An der SpessartstralRe 58 befindet sich eine historische Marktbefestigung (D-6-76-160-1). Ein Brandgra-
berfeld der Urnenfelderzeit befindet sich rd. 300 m sidlich des Plangebiets und ist zum Teil Gberbaut (D-6-6020-
0126).

Es ist nicht von einer Beeintrachtigung weiterer Kultur- oder sonstigen Sachgitern auszugehen.

1.7 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG sind Eingriffsfolgen auf ein Schutzgut, die sich indirekt, d.h. i. d. R. auch
zeitlich versetzt, auf andere Schutzgiiter auswirken, wie z.B. die Verlagerung der Erholungsnutzung aus einem Uber-
planten Gebiet mit der Folge zunehmender Beunruhigung anderer Landschaftsteile. Wechselwirkungen werden hie-
raus strenggenommen aber erst, wenn es Riickkopplungseffekte gibt, die dazu fihren, dass Verdanderungen der
Schutzgiiter sich wechselseitig und fortwdhrend beeinflussen. Eine ,einmalige” Sekundarwirkung ist eigentlich
nichts anderes als eine (wenn auch u. U. schwer zu prognostizierende) Eingriffswirkung und sollte im Kontext der
schutzgutsbezogenen Eingriffsbewertung bereits abgearbeitet sein. Vorliegend sind keine entsprechenden Wech-

selwirkungen zu erkennen.

1) BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (LfU, Hrsg.): Bayerischer Denkmal-Atlas. Abgerufen am 10.10.2024
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2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 ¢)

2.1 MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

Zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiligen Auswirkungen sieht der Bebauungsplan vor allem MafRnahmen
zum Erhalt bestehender Biotopstrukturen vor. Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereiches ist zu erhalten
und im Falle von Baumfallarbeiten ist Ersatz zu schaffen. Zudem sieht der Bebauungsplan entsprechende MaRnah-

men zum Schutz von Boden und Wasser vor.

Weiterhin sind folgende VermeidungsmaRnahmen zum schonenden Umgang mit Boden und Wasser zu berticksich-

tigen:

VB1 Vermeidung von Stoffeintragen wihrend der Bauphase
Um baubedingte Schadstoffeintrage in Boden und Wasserhaushalt zu vermeiden, sind die Schutzbestimmungen
fuir Lagerung und Einsatz von wasser- und bodengefihrdenden Stoffen, z. B. iiber Ol, Schmier- oder Treibstoffe, zu
beachten. Die Lagerung dieser Stoffe ist auf befestigte Flachen zu beschranken.
Bei anhaltender Trockenheit in der Bauphase ist darauf zu achten, dass die baubedingte Staubbelastung fiir an-
grenzende Gebiete geringgehalten wird.

VB 2 Vermeidung von Bodenschaden bei Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Béden

Um eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu gewahrleisten, sind Vorgaben nach deutschem Recht zu be-
achten, welche in der DIN 19731 konkretisiert werden. In der DIN finden sich Angaben zu Ausbau, Trennung und
Zwischenlagerung von Bodenmaterial, die im Sinne des Bodenschutzes gewahrleisten sollen, dass es im Rahmen
der Bauarbeiten nicht zu einem Verlust der Bodenfunktion kommt. Oberboden ist getrennt von Unterboden aus-
zubauen und zu verwerten und sowohl Aushub und Lagerung hat in Abhangigkeit von Humusgehalt, Feinbodenart
und Steingehalt getrennt zu erfolgen. Um eine Verdichtung des humosen Oberbodenmaterials durch Auflast zu
verhindern, darf eine Mietenhdhe von 2 m nicht Giberschritten werden. Die Miete ist zu profilieren und darf nicht
verdichtet werden. Bei Lagerzeiten von mehr als sechs Wochen sollten Bodenmieten begriint werden, um die
Durchliftung und Entwasserung zu gewdhrleisten und das Bodenleben sicherzustellen.

Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Boden richtet sich nach dem Feuchtezustand. Es ist darauf zu
achten, dass kein nasses Bodenmaterial umgelagert wird. Boden mit weicher bis breiiger Konsistenz —stark feuchte
(Wasseraustritt beim Klopfen auf den Bohrstock) bis nasse (Boden zerflieBt) Boden — dirfen nicht ausgebaut und
umgelagert werden (siehe DIN 19731). Flhlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberflache feucht an, enthalt aber
kein freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und kann umgelagert werden. Gemal$ § 202 BauGB ist
Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Die Bodenar-
beiten sind gemal DIN 18300 und DIN 18915 durchzufliihren. Bodenaushub ist im Nahbereich wieder einzubauen

VB 3 Vermeidung und Minimierung von Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase

Bereits im Zuge der BaumalRnahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes darauf zu achten, dass die
unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschichten nicht verdichtet und somit in ihrer
Bodenfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdichtung funktional zerstort werden.

VB4 Wiederherstellung naturnaher Bodenverhiltnisse (Rekultivierung)

Auf Flachen, welche nur voriibergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrichtungsflache), miissen die na-
tirlichen Bodenverhaltnisse zeitnah wiederhergestellt werden. Verdichtungen missen aufgelockert, ggf. abge-
schobener Oberboden muss lagegerecht wieder eingebaut werden (siehe VB 2). Auf die Erhaltung einer geschlos-
senen, erosionsstabilen Vegetationsdecke ist zu achten.

VB 5 Vermeidung und Minimierung von Bodenerosion wiahrend und nach der Bauphase

Bodenerosion ist im Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes generell zu vermeiden. Dies betrifft sowohl den di-
rekten Eingriffsbereich als auch an die Eingriffsflaichen angrenzende Areale. Um Bodenerosion effektiv vermeiden
zu kdnnen, ist es wichtig, wahrend der Bauphase ein moéglichst flichendeckendes Wasserhaltungs- und Wasserab-
leitungsmanagement zu realisieren. Um Bodenerosion nach der Durchfiihrung der Arbeiten effektiv vorbeugen zu
kénnen, sind freiliegende Bodenflachen mit einer Hangneigung >4 % mit einer regionaltypischen Ansaat schnellst-
moglich wieder zu begriinen. Dabei ist jedoch nur die Halfte der empfohlenen Saatstarke zu verwenden, um dem
bodenbirtigen Samenpotenzial ebenfalls die Gelegenheit zum Auflaufen zu geben.
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2.2 KompensationsmaRnahmen

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Das verbleibende Defizit von 3.871,98 BWP wird tiber den Ankauf von Okopunkten des Okokontos der Gemeinde
Sulzbach am Main ausgeglichen. Hierzu ist das Flurstiick 10177/7, Gemarkung Sulzbach, vorgesehen. Das Aktenzei-

chen, unter welchem die Punkte zur Verfiigung stehen, wird zum Planentwurf erganzt.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG sind nicht erforderlich.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 d)

Die Plangebiete sind bereits liberformt durch Bestandsgebdude und versiegelte Flachen. Die Planung sieht im Wes-
ten die Aufwertung einer bereits vorhandenen Griinfliche und die Errichtung eines neuen Gebaudes auf bereits
befestigten Flachen vor. Der nérdlich verlaufende Sulzbach wird in die Planung integriert, indem er offengelegt und
die Uferbereiche mit Ufergehdlzen bepflanzt werden. Im Gstlichen Teilgebiet wird der bereits bestehende Jugend-
treff sinnvoll durch ein Jugendhaus erganzt. Somit tragt das Bauvorhaben zur Erhéhung des Sport- und Freizeitange-
bots bei ohne weitere Flachen zu versiegeln. Anderweitige, bessere Planungsmaoglichkeiten zur Umsetzung des Vor-

habens sind im engeren Umgriff nicht erkennbar.

3.2 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf aufge-
tretene Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (Untersuchungsrahmen und -metho-

dik) (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 a)

Die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des vorliegenden Umweltberichts basieren auf aktuellen Feld-Erhebun-
gen zur Pflanzen- und Tierwelt, auf der Auswertung vorhandener Unterlagen (Héhenschichtkarte, Luftbild, RegFNP,
Bodenkarten) und Internetrecherchen behordlich eingestellter Informationen zu Boden, Wasser, Schutzgebieten

und kulturhistorischen Informationen. Defizite bei der Grundlagenermittlung sind nicht erkennbar.

3.3 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleit-

plans auf die Umwelt (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 b)

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrungen des Bauleitplans auf die Um-

welt sind nicht geplant.
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4 Zusammenfassung

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 ¢)

Boden, Flache und Wasser

Der Planungsraum befindet sich in der Naturraumeinheit Untermainebene (232) und damit in der Haupteinheiten-

gruppe Oberrheinisches Tiefland und Rhein-Main-Tiefland (D53) (LfU 2020%).

Laut der Geologischen Raumgliederung von Bayern (UmweltAtlas, LfU) liegt das Gebiet im geologischen Struktur-
raum Spessart. Der Boden im Plangebiet wird fast ausschlieflich von Gley mit Braunerde-Gley aus (skelettfiihren-
dem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment) gepragt (Abb. 8, Nr. 73b). Allerdings handelt es sich bei dem
hier in Rede stehenden Geltungsbereich um ein bereits stark anthropogen verandertes und liberprégtes Geldnde.
Die Bodenfunktionen der Griinflichen innerhalb des Plangebiets bleiben basierend auf der aktuellen Planung im
derzeitigen Zustand erhalten. Aufgrund der geringen Flacheninanspruchnahme im Zuge des Bauvorhabens kann die

Eingriffswirkung auf das Schutzgut Boden als vertraglich eingestuft werden.

Das zusammen rd. 0,76 ha groRe Plangebiet mit dem westlichen und 6stlichen Geltungsbereich besteht aus Wiesen-
flachen, Gebduden zur privaten Nutzung, Wegen und dem teils verrohrten und offenen Bachbetts des Sulzbachs.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird das Angebot an Freizeitmdglichkeiten innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans nach derzeitigem Planstand einen Radweg, einen Seniorentreff mit Blicherei und einem
Gebaude fir den Jugendtreff erweitert. Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt. Daher ist durch die Umset-

zung des Vorhabens nicht von einer Beeintrachtigung des Schutzguts Flache auszugehen.

Das Plangebiet liegt im hydrogeologischen GroRraum ,Stidwestdeutsches Schichtstufen- und Bruchschollenland”
und weist eine geringe Grundwasserdurchlassigkeit auf (s. Tabelle 5). Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
Trinkwasser- sowie Heilquellenschutzgebieten (Abbildung 12). Das Trinkwasserschutzgebiet ,,Sulzbach a. Main“ be-
findet sich rd. 0,25 km sidlich vom Plangebiet. Eine Beeintrachtigung von Trinkwasser- oder Heilquellenschutzge-
bieten durch Umsetzung der Planung ist nicht zu erwarten. Durch das Plangebiet verlauft der Sulzbach (Gewasser-
kennzahl: 247534); Gewasser lll. Ordnung), dieser miindet ca. 0,65 km nordwestlich der Planflache in den Main
(Gewasserkennzahl: 24; Gewasser |. Ordnung). Der Sulzbach ist in westlichen Teilbereich der Planung als vollstandig
verandertes FlieBgewdsser und im 6stlichen Teilbereich als sehr stark verandertes FlieRgewdasser einzustufen. Eine
Verschlechterung der Abflussverhiltnisse des Sulzbachs und eine weitere Beeintrichtigung dessen Uberschwem-

mungsgebiete ist nicht zu erwarten.

Klima

Bei dem hier in Rede stehenden Plangebiet handelt es sich um Bereiche uferbegleitender Griinflaichen des Sulzbachs,
die teilweise von Gebauden oder baulichen Anlagen bestanden sind. Im Stiden schlieBt der historische Ortskern und
nordlich neuere Wohnsiedlungen. Der Geltungsbereich ist von Hecken- und Baumstrukturen gepragt. Das Plangebiet
ist demnach Teil eines innerstadtischen Griinzugs, welcher fir die klimatische Situation und Frischluftentstehung
der angrenzenden Siedlungsbereiche bedeutsam ist. Glinstig zu bewerten ist die naturnahe Gestaltung und 6kologi-
sche Aufwertung des Plangebiets bei Umsetzung der Planung. Durch die Freilegung und Renaturierung des Sulzbachs

werden offene Wasserflachen geschaffen, die das Mikroklima verbessern. Die Verdunstung von Wasser aus FlieRge-

6)  BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (LfU, Hrsg.): BayernAtlas. Abgerufen am 11.04.2025
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wadssern und Ufervegetation reduzieren insbesondere an heiBen Sommertagen die Umgebungstemperatur. Zusatz-
lich kiihlen Bdume am Ufer und in Gewasserrandbereichen die Umgebungsluft. Gerade liberwarmte Bereiche kon-

nen davon positiv beeinflusst werden. Dies gilt vor allem fiir die absehbare steigende Hitzebelastung im Sommer.

Lichtimmissionen

Durch das geplante Bauvorhaben sind mit keinen weiteren Lichtimmissionen zu rechnen.

Tiere und Pflanzen

Das westliche Teilgebiet bildet den Schwerpunkt der Umgestaltungsmafnahmen. Derzeit ist die ungenutzte Griin-
flache bestanden von einem élteren, gut ausgebildeten Baumbestand aus Hasel (Corylus avellana), Esche (Fraxinus
excelsior) und Spitzahorn (Acer platanoides). Zentral auf der Flache befindet sich ein Tulpenbaum (Liriodendron tu-
lipifera), Apfelbaum (Malus spec.) und eine Eibe (Taxus baccata). Fichtenbestdnde entlang des Sulzbachs wurden
bereits durch Gehdlzentnahmen entfernt. In diesem Bereich sind kleinere Totholzhaufen und Wurzelstdcke auf der
Flache vorzufinden. Insgesamt zeigt das Teilgebiet einen parkahnlichen Charakter. In der von Grasern und krautigen
Arten dominierten Magerwiese treten vereinzelt Aufwiichse durch Himbeere und Brombeere hervor. Die Griinflache
zeigt eine geringe Artenvielfalt krautiger Arten. Umgeben ist die Griinflache stidlich, entlang der Hinteren Dorfstralie,

von einer dichten Heckenpflanzung zusammengesetzt aus Tuja, Efeu, Lorbeer und Eibe.

Der 6stliche Teilbereich besteht aus einer Sportflaiche mit einem offenen Jugendtreff, auf dem ein eingeschossiges
Gebéude errichtet werden soll. Aufgrund der anthropogenen Uberprigung des Gebiets reduzieren sich die Griin-
flachen auf kleine Teilbereiche mit Intensivrasen. Innerhalb der Sportanlage ist sind vorwiegend dltere, gut ausge-
bildete Bdume, wie Ahornblattrige Platane (Platanus Hybrida), Roteiche (Quercus rubra), Zweigriffeliger WeilRdorn
(Crataegus laevigata), Ahorn, Birke, Buche und Kornelkirsche (Cornus mas) vorzufinden. Eine Ausnahme stellen klei-
nere uferbegleitende Gehdlze aus Ahorn und Buche entlang des Sulzbachs dar. Entlang des Teilgebiets fliest ein

unverrohrter Teilabschnitt des Sulzbachs.

Schutzgebiete und -objekte

Geschutzte Biotope befinden sich innerhalb des Plangebiets keine. Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems
NATURA 2000 sind von dem Eingriff nicht betroffen. Das nachste Vogelschutzgebiet (Natura 2000) mit der Bezeich-
nung ,Spessart “ (ID 6022-471) liegt ca. 11 km entfernt 6stlich des Geltungsbereichs. Die Planung betrifft keine Na-
turschutzgebiete. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet (,Mainauen bei Sulzbach und Kleinwallstadt “ (NSG-
00476.01) liegt rd. 300 m westlich des Plangebiets. In rd. 1,2 km Entfernung befindet sich das Naturschutzgebiet
,Feuchtwiesen im Sulzbachtal” (NSG-00262.01). Rd. 1,3 km nordwestlich liegt das Naturschutzgebiet ,, Ehemaliger
Standortlibungsplatz Aschaffenburg und Altenbachgrund” (NSG-00748.01). Das Plangebiet liegt in keinem Land-
schaftsschutzgebiet. Teilbereiche des Landschaftsschutzgebiets ,LSG innerhalb des Naturparks Spessart (ehemals
Schutzzone) (LSG-00561.01)“ liegen in rd. 1,2 km Ostlicher Entfernung zum Plangebiet. Das Plangebiet ist innerhalb
des 170.013 ha grofRen Naturparks , Spessart” verzeichnet (s. Abbildung 16). Dieser erstreckt sich auf die Bundeslan-

der Bayern und Hessen und ist eines der groRten zusammenhangenden Waldgebiete in Deutschlands.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete und Biotope sind durch Umsetzung der Planung ist nicht zu erwarten.
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Ortsbild und Landschaftsschutz

Anfang des 19. Jahrhunderts entwickelte sich die Stadt Sulzbach am Main rund um den gleichnamigen Fluss, der
dem Main im Gemeindegebiet zuflieRt. Sulzbach hat sich im Vergleich zum 19. Jahrhundert besonders Richtung Nor-
den und Nordosten hin vergroRRert. Besonders im Norden fligte sich ein groRes Gewerbegebiet an die Wohnsiedlun-
gen an. In direkter Lage zum Plangebiet grenzen innerstadtische Freiflachen entlang des Sulzbachs. Weiterhin befin-
den sich 6ffentliche Einrichtungen wie der Katholische Kindergarten und ein Spielplatz entlang des Sulzbachs. Stdlich
des Plangebiets schlieRt der historische Ortskern mit historischen Gebduden wie die Katholischen Kirchen St. Mar-
gareta und St. Anna. Vereinzelt sind Relikte der alten Stadtmauer verblieben. Durch die bereits anthropogen ge-
pragte Umgebung des Eingriffsbereiches sind die Auswirkungen auf das Landschaftsbild als vertraglich zu bewerten.
Die gestalterische Aufwertung bereits bestehender 6ffentlicher Griinflichen fligen sich harmonisch in das Land-
schaftsbild ein. Insbesondere verbessert sich das Ortsbild deutlich durch die Freilegung eines Teilabschnittes des
Sulzbachs.

Kultur- und sonstige Sachguter

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine Bodendenkmiler?’. In direkter Nhe befinden
sich jedoch Baudenkmaler wie die Friedhofskapelle aus dem Jahr 1825 (D-6-76-160-5). Der historische Ortskern ist
als Gesamtanlage geschiitzt basierend auf archaologischen Befunden des Mittelalters und der friithen Neuzeit (D-6-
6020-0222). An der SpessartstraRe 58 befindet sich eine historische Marktbefestigung (D-6-76-160-1). Ein Brandgra-
berfeld der Urnenfelderzeit befindet sich rd. 300 m siidlich des Plangebiets und ist zum Teil Gberbaut (D-6-6020-
0126).

Es ist nicht von einer Beeintrachtigung weiterer Kultur- oder sonstigen Sachgiitern auszugehen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs (s. Tabelle 2) orientiert sich an dem Leitfaden ,, Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft”, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr®, Er dient als
Orientierungshilfe fiir eine fachlich und rechtlich abgesicherte Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung. Die Methodik des Leitfadens lehnt sich an die Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) vom 7.

August 2013 an und beriicksichtigt dabei die spezifischen Anforderungen an stadtebauliche Planungen.

Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 2.886,5 Punkten im Teilgebiet West und ein Ausgleichsbedarf von 985,48
Punkten im Teilgebiet Ost. Insgesamt entsteht ein Defizit von 3.871,98 Punkten.

Das verbleibende Defizit von 3.871,98 BWP wird tiber den Ankauf von Okopunkten des Okokontos der Gemeinde
Sulzbach am Main ausgeglichen. Hierzu ist das Flurstiick 10177/7, Gemarkung Sulzbach, vorgesehen. Das Aktenzei-

chen, unter welchem die Punkte zur Verfiigung stehen, wird zum Planentwurf ergéanzt.

1) BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (LfU, Hrsg.): Bayerischer Denkmal-Atlas. Abgerufen am 10.10.2024

18 BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Ein Leitfaden. Online verfiigbar unter https://www.stmb.bayern.de/assets/stmi/buw/staedtebau/leitfaden_eingrif fsrege-
lung_bauleitplanung.pdf (letzter Zugriff 13.10.2023)
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