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1 Auftrag und gesetzliche Anforderungen

Um die Errichtung und den Betrieb einer gewerblichen Reitanlage unmittelbar siidlich der Altortlage Neustadts zu
ermoglichen und hierdurch eine zeitgemiRe Nachnutzung/Konversion des seit Lidngerem brachliegenden
Klosterparkareals unmittelbar sidlich der historischen Klosteranlage Neustadt am Main zu erzielen, ist die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Sondergebiet Reitanlage Neustadt”
vorgesehen.

In Folge der europarechtlichen Anpassung des Baugesetzbuches vom 24. Juni 2004 (EAG-Bau) ist es gemaR § 2 Abs.
4 BauGB im Rahmen eines kommunalen Bauleitplanverfahrens erforderlich, eine Umweltprifung durchzufihren.
Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 i. V. m. § 1a
BauGB im Planungsprozess hinreichend beriicksichtigt werden und eine Grundlage der gemeindlichen Abwagung
bilden. Eine Verscharfung materiell-rechtlicher Anforderungen, insbesondere was die Gewichtung von
Umweltbelangen im Rahmen der gemeindlichen Abwagung betrifft, ist damit jedoch nicht verbunden.

Die im Rahmen der Umweltprifung analysierten Umweltbelange sind nach § 2a BauGB in Form eines
Umweltberichts darzulegen, der einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan bildet und in die
gemeindliche Abwagung eingestellt wird.

Die Umweltprifung bildet das Tragerverfahren fiir alle umweltbezogenen Prifungsfelder in der kommunalen
Bauleitplanung. Der vorliegende Umweltbericht nimmt daher auch auf grinordnerische Planinhalte, die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezielle artenschutzrechtliche Belange Bezug. Dariber
hinausgehende, umweltrelevante Aspekte des Bodenschutzes, Wasserschutzes, Immissionsschutzes,
Naturschutzes und Denkmalschutzes finden im Weiteren gleichermalRen Beriicksichtigung.

Mit der Dokumentation der Umweltprifung im Bauleitplanverfahren wurde das Ingenieurbiiro FLECKENSTEIN
Landschaftsplanung . Stadtplanung, Lohr am Main, beauftragt.

2 Rahmenbedingungen der Umweltprifung

2.1  Allgemeine Angaben zum Untersuchungsgebiet

Das Plangebiet "Ehemaliges RMD-Gelande" ist unmittelbar siidlich der historischen Klosteranlage Neustadt am
Main abgegrenzt und umfasst groRe Teile der ehemaligen Wirtschafts-, Garten- und Parkflachen des Neustadter
Klosterareals. Es handelt sich hierbei um ostexponierte, teils steile Maintalhdnge, die derzeit von teils stark
verbrachten Grinlandstandorten, vergreisten Obstbestdnden, kleinflichigen Wald- und Gebiischbestanden,
aufgelassenen Hausgartenflachen, einem markanten Einzelbaudenkmal aus dem 18. Jahrhundert (Sommerhaus
des Abtes) und mehreren abgangigen Nebengebauden bzw. Unterstanden eingenommen werden.

Unmittelbar nordlich grenzt der historische Altort Neustadts, stidwestlich eine denkmalfachlich relevante
Friedhofskapelle mit angegliedertem Friedhofsgeldnde und 6stlich die Staatsstrafle ST2315 Lohr — Marktheidenfeld
an.

Im Einzelnen sind die Flurstiicke 210/0, 355/0, Gemarkung Neustadt, sowie eine Teilfliche des Flurstiickes 220/3
(6ffentliche  ErschlieBungsflache) in den rdumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes einbezogen.
Die Gesamtflache des Plangebietes betragt etwa 3,11 ha.

FLECKENSTEIN ’
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Abgrenzung des Plangebietes unmittelbar sidlich der historischen Klosteranlage Neustadt am Main
(Kartengrundlage: ALKIS Datensatz 2020, bayer. Vermessungsverwaltung).

FLECKENSTEIN 4
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2.2  Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes im Untersuchungsgebiet

Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung

GemdR § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Dies betrifft im Hinblick auf die zu
priifende Bauleitplanung insbesondere

= Auswirkungen auf die Komponenten des Naturhaushaltes und deren Wirkungsgefiige sowie Auswirkungen auf
die Landschaft und biologische Vielfalt,

= Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebieten nach Europdischem Naturschutzrecht und im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes,

= umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,

= umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiliter und sonstige Sachgiiter,

= die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwdssern,
= die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame wie auch effiziente Nutzung von Energie.
= die Wechselwirkungen zwischen unterschiedlichen umweltbezogenen Belangen

(§ 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB)

Des Weiteren ist gemaR § 1a BauGB

= mit Grund und Boden generell sparsam und schonend umzugehen; insbesondere die Wiedernutzbarmachung
brachliegender Baufldachen ist im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung einer zusatzlichen Inanspruch-
nahme von bisher nicht baulich genutzten Flachen vorzuziehen.

= die Bodenversiegelung auf ein unbedingt erforderliches MaR zu begrenzen.

= die Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und
Landschaftsbildes im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.
Erforderliche MaRnahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens prinzipiell festzusetzen oder eindeutig
zuzuordnen.

(§ 1a BauGB)

Gesetzlich verankerte Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Bundesnaturschutzgesetz bildet die grundlegende Rechtsquelle fiir Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. GemaR § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft sowohl im Siedlungs- als auch offenen
Landschaftsraum auf eine Weise zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

= die biologische Vielfalt,

= die Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

= die Regenerations- und Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

= die Vielfalt, Eigenart, Schénheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft,

zum Einen aufgrund ihres Eigenwertes, zum Anderen angesichts ihrer Funktion als Lebensgrundlage des
Menschen, nachhaltig und in Verantwortung fir kiinftige Generationen auf Dauer gesichert sind.

In § 1 Abs. 2, 3, 4,5 und 6 BNatSchG werden Teilziele des Naturschutzes und Landschaftspflege formuliert, die
eine Konkretisierung der in § 1 Abs. 1 BNatSchG vorgegebenen Leitziele darstellen und im Weiteren
Bericksichtigung finden.
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Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordungspldne (Landesentwicklungsprogramm mit Landschaftsprogramm sowie
Regionalplan mit Landschaftsrahmenplan) stellen (ibergeordnete Planungsleitsatze, also verbindliche Vorgaben fiir
die kommunale Bauleitplanung dar.

Das rechtswirksame Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) beinhaltet in seiner Fassung vom 01. September
2013 folgende Ubergeordnete Ziele und Grundsatze, die im Rahmen der strategischen Umweltprifung in
besonderem MaRe relevant sind:

= Die Gemeinde Neustadt am Main ist Bestandteil des allgemeinen, ldndlichen Raumes und rdumlich-
funktional auf die beiden nahgelegenen Mittelzentren Lohr am Main und Marktheidenfeld ausgerichtet.

= Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

o er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann,

o seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

o er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und- er seine landschaftliche
Vielfalt sichern kann (Grundsatz 2.5.5).

= |n den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen (Ziel
3.2).

= Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden. (Grundsatz 3.3)

= Neue Siedlungsflichen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn (...) in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine
Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden kann. (Ziel 3.3)

= Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhalten
und entwickelt werden. (Grundsatz 7.1.1)

= Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Naturschutz und Landschaftspflege sind in den Regionalplanen als
landschaftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen. (Ziel 7.1.2)

= Lebensrdaume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wanderkorridore
wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt werden.
(Grundsatz 7.1.6)

= Ein zusammenhingendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten (Ziel 7.1.6)

Der Regionalplan fiir die Planungsregion Wdirzburg wurde am 01.12.1985 rechtskraftig und seither
themenbezogen mehrfach fortgeschrieben (aktuelle Textfassung v. 17.10.2017). Die im Rahmen der strategischen
Umweltprifung besonders relevanten Ziele und Grundsiatze der Regionalplanung werden im Weiteren
zusammengestellt.

FLECKENSTEIN :
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Uberfachliche Ziele und Grundsatze der Regionalplanung:

= Die Gemeinde Neustadt am Main ist Bestandteil des landlichen Raumes mit besonderem Handlungsbedarf
und dem Nahbereich Lohr am Main zuzuordnen (Texturkarte 1 zur Karte 1 1 "Raumstruktur”, i. d. F. von
2018; Nahbereichskarte 2018).

= Bei Planung und Durchfiihrung von EntwicklungsmaBnahmen soll den landlichen Teilrdumen, deren
Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soll, Vorrang gegeniiber den ubrigen Teilen des
landlichen Raumes eingeraumt werden. Eine nachhaltige Raumnutzung soll dabei angestrebt werden (Ziel
2.2).

= Es ist anzustreben, einer Zersiedlung der Landschaft vor allem im Rahmen der Bauleitplanung rechtzeitig
vorzubeugen. Insbesondere zwischen Verkehrs- und Siedlungsachsen und zwischen den Siedlungseinheiten
an den Verkehrs- und Siedlungsachsen kommt der Erhaltung und Vernetzung ausreichend grofier,
ungestorter Freiflachen eine besondere Bedeutung zu (Grundsatz 2.7).

Fachliche Ziele und Grundsatze der Regionalplanung:

= Von einer Bebauung grundsatzlich freigehalten werden sollen die steileren Hiange des Maintals und die
Hange der Mainnebentéler. In der Regel gilt dies fiir den oberen Teil der Hiange mit den Hangschultern. (B
Kap. 11.2 RP WO)

= Das Plangebiet ist randlicher Bestandteil eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes (LP WU Fachkarte 3,
Stand 1985) und in den Naturpark Spessart einbezogen.

= In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der Wohn- und
Arbeitsstatten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den Haltepunkten der 6ffentlichen
Verkehrseinrichtungen, den (brigen Versorgungseinrichtungen und den Erholungsflichen gewahrleistet.
Dabei hat sie den besonderen Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes Rechnung zu tragen.
Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind folgende Erfordernisse in besonderer Weise zu
bericksichtigen:

- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.
- Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im Landesentwicklungsprogramm
aufgezeigten Moglichkeiten so flachensparend wie moglich zu erfolgen.
- Die zusatzliche Versiegelung ist so gering wie moglich zu halten, eine Reduzierung bereits versiegelter
Flachen ist anzustreben.
- Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschutzes verstarkt zu
beachten.

- Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umweltfreundlichen Energie- und
Wasserverbrauch hinzuwirken. (Grundsatz B 11 1.1).

= Die Siedlungstatigkeit in den Gbrigen Gemeinden (aullerhalb der zentralen Orte in der Planungsregion) in der
Region soll sich sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen. (Ziel B 11 1.7).

= In der Region ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die den besonderen Erfordernissen des
Landschaftsraumes, unter Beriicksichtigung der charakteristischen Landschafts- und Ortsbilder, Rechnung
tragt. Dabei sind vor allem bandartige Siedlungsentwicklungen im Maintal und seinen Seitentalern im
Verdichtungsraum zu vermeiden. (Grundsatz B Il 2.1)

= Zum Schutze der Kulturdenkmaler sind Schwerpunkte der Denkmalpflege zu bilden. Dabei sind
Baudenkmaler, die das Orts- oder Landschaftsbild besonders pragen, durch stadtebauliche und
landschaftspflegerische MaRnahmen in ihrer Wirkung zu stidrken. Die in der Denkmalliste aufgefiihrten
Einzelbaudenkmaler sind aus der Sicht der Regionalplanung in ihrer Substanz vordringlich zu sichern und zu
erhalten (Grundsatz B 11 6.3).

= Bei der weiteren Siedlungsentwicklung ist auf die Bodendenkmaler Riicksicht zu nehmen (Grundsatz B Il 6.5).
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= Es ist darauf hinzuwirken, alle Bereiche der gewerblichen Wirtschaft und der Dienstleistungen so weiter zu
entwickeln, dass die Region im Wettbewerb vor allem mit benachbarten Rdumen als attraktiver Lebens- und
Arbeitsstandort gestarkt und der notwendige Strukturwandel erleichtert wird (Grundsatz B IV 1.1)

= Es ist darauf hinzuwirken, dass die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung die in der Region gegebenen guten
Standortbedingungen einer gesunden, intakten und natiirlichen Umwelt nicht unangemessen beeintrachtigt
(Grundsatz B IV 1.3).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Main-Spessart

Inhaltlich stellt das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) auf der Grundlage einer umfassenden
Bestandserhebung und -bewertung alle wichtigen Ziele und MaBnahmen des Arten- und Biotopschutzes innerhalb
eines Landkreises zusammen. Hierunter fallen konkrete Aussagen bezliglich Erhalt oder Fortentwicklung wertvoller
Lebensrdaume, artenschutzrelevanter Populationen und raumlich-funktionaler Vernetzungsoptionen.

Insbesondere den Naturschutzbehérden wird durch das ABSP eine fachlich fundierte Basis vermittelt, die ihnen
essentielle und sinnvolle MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufzeigt. Darliber hinaus ist
das Fachprogramm in seinen Entwicklungsaussagen als verbindlicher Rahmen naturschutzfachlichen
Behordenhandelns zu verstehen.

Der Untersuchungsraum ist randlicher Bestandteil des Naturraums 141-D ,Talhdnge des Mains und seiner
Zufliisse” und kann hier einem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes, den sog. ,,Mainhangen und Bachschluchten
im Ostspessart” zugeschrieben werden. Folgende allgemein gefasste Ziele und MaRnahmen des ABSP Lkr. Main-
Spessart sind fir vorliegende Umweltprifung von Relevanz:

= Sicherung der Verbundfunktion der Mainhange fiir trockenwarme Standorte.
= Erhalt und Optimierung naturnaher Wiesentéaler und Bachschluchten.

= Erhalt von reichstrukturierten Landschaftsteilen mit Heckenkomplexen, Streuobst und Magerrasen; Erganzung
derartiger Strukturen in intensiver genutzten Raumen.

= Erhalt und dkologische Optimierung naturnaher Laubwaldgebiete; langfristige Verjliingung nadelholzreicher
Bestdnde in strukturreiche Laubwalder mit vorrangig standortheimischen Baumarten; Erhalt, Wiederaufbau
und Vernetzung reichstrukturierter Waldrander

Planungsrelevante Ziele und MaRnahmen im Schwerpunktgebiet ,,Mainhange und Bachschluchten des
Ostspessart”:

= Erhalt groRRer, strukturreicher Streuobst-Magerwiesen-Komplexe durch Fortfiihrung einer extensiven Nutzung.

= Erhalt alter, hohlenreicher Obstbdaume, teilweise auch von absterbenden oder toten Baumen als Nistplatze u.a.
von Wendehals und Hautfllglerarten.

= Nachpflanzung von Obst-Hochstammen.

= Extensive Griinlandnutzung der Wiesen (ein- bis zweimalige Mahd, extensive Beweidung, weitgehender
Verzicht auf Diingung) unter Beriicksichtigung der Vorkommen seltener Pflanzenarten.

= Zurlickdréngen flachiger Verbuschung.

= Naturnahe Waldbewirtschaftung in den Hangwaldern, u. a. mit Férderung von Alt- und Totholz.

FLECKENSTEIN :
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Vorbereitende Bauleitplanung

VORENTWURF

Die vorbereitende Bauleitplanung ist durch die allgemeine Behdrdenverbindlichkeit gekennzeichnet und
beinhaltet, insbesondere fiir die allgemeinverbindliche Bebauungs- und Griinordnungsplanung einer Kommune,
direkte Planungsvorgaben.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Neustadt am  Main
(Planungsstand 24.02.1988) ist ein Grofteil
des Plangebietes siidlich der historischen
Klosteranlage  bislang nicht in den
Ortsbereich Neustadts einbezogen und
damit als klassischer Auenbereich
einzuordnen, der von land- und
forstwirtschaftlichen Realnutzungen gepragt
ist. Der westliche Teilraum des Plangebietes
(Umfeld Friedhof Neustadt) ist als 6ffentliche
Grunfliche mit der Zweckbestimmung
,Friedhof” dargestellt.

Eine Erweiterungsflache fir das bestehende
Friedhofsgeldnde in der vorgesehenen
GroRenordnung ist mittlerweile jedoch nicht
mehr erforderlich.

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

der Gemeinde Neustadt am Main
(Stand 24.02.1988)

Um dem Ableitungsgebot gem. § 8 BauGB nachzukommen, erfolgt die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes

Neustadt entsprechend den Planungszielen im Parallelverfahren.

Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen

Im Plangebiet sind folgende Schutzbestimmungen nach geltendem Naturschutzrecht zu beachten:

= Der Planungsraum ist Bestandteil des Naturparkes Spessart. Weitergehende naturschutzrechtliche
Schutzgebietsbestimmungen gem. §§ 23, 24, 25, 26, 28 und 29 BNatSchG bestehen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches jedoch nicht. Unmittelbar sudlich grenzt das rechtskraftige Landschaftsschutzgebiet

,Spessart” (ehemalige, engere Schutzzone des Naturparks) an.

= Innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereiches, wie auch in dessen Umfeld
bestehen teils groRflachige, amtlich
kartierte Biotopstrukturen (vel.
nebenstehenden Kartenauszug). Hierbei
handelt es sich Uberwiegend um
strukturreiche Streuobstbestdnde auf
Extensivgrinland, sowie ein Laubwald-
fragment unterhalb  (6stlich) der
Friedhofskapelle St. Michael. Die
innerhalb des rdaumlichen Geltungs-
bereiches gelegenen Biotopstrukturen
konnen  einschl.  ihrer  offiziellen
Objektnummern der Bestandskarte (vgl.
Kapitel 3.5) entnommen werden.

Auszug aus der Amtlichen Biotopkartierung Bayern
(bayer. LfU 2020)

FLECKENSTEIN
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Wenngleich sich die Streobstbestdnde im Plangebiet als strukturreiche Altbestdnde auf Extensivgriinland
darstellen, werden sie auf Grundlage von Art. 23 BayNatSchG i. V. m. § 30 BNatSchG nicht als gesetzlich
geschiitzte Lebensrdume eingestuft, da sie Uberwiegend in geringerer Entfernung als 50 m zu Wohn- oder
Wirtschaftsgebduden ausgebildet sind.

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen unmittelbarem Umfeld bestehen keine flachenbezogenen
Schutzbestimmungen gemal} VS- bzw. FFH-Richtlinie.

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes sind artenschutzrechtlich gem. § 44 BNatSchG relevante
Vorkommen von Brutvogelarten des Halboffenlandes sowie gehélz- und gebaudebezogenen Fledermausarten
bekannt und durch zoologische Grundlagenerhebungen im Jahr 2019 belegt. Sie sind im Rahmen einer
planbezogenen, artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 BNatSchG zu berticksichtigen.

Wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Im Plangebiet sind folgende Schutzbestimmungen nach geltendem Naturschutzrecht zu beachten:

Das Plangebiet ist randlicher Bestandteil des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Mains gelegen. Die
absolute Hohe eines hundertjahrlichen Hochwassers im Plangebiet liegt bei etwa 150,72 m 4. NN (vgl. GMP
GmbH & Co.KG 2020). Aufgrund des Bahndammverlaufs (kiinftige StaatsstraRentrasse) Ostlich des
Plangebietes, ist davon auszugehen, dass sich im Hochwasserfall lediglich ein sehr ruhiger Hochwassereinstau
ergeben dirfte.

Abgrenzung des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Mains (blaue Signatur; Datengrundlage: bayer. LfU 2020, Umweltatlas)
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= Innerhalb des Planungsgebietes und dessen unmittelbaren Umfeldes ist kein rechtskraftiges Trinkwasserschutz-
gebiet gem. § 51 WHG abgegrenzt.

Denkmalrechtliche Schutzbestimmungen

= Das Planungsgebiet unmittelbar sudlich der
historischen Klosteranlage Neustadt ist in das
Bodendenkmal D-6-6023-0013 mit der
Kurzbeschreibung ,Siedlung karolingischer
Zeitstellung sowie Befunde des spaten
Mittelalters und der friilhen Neuzeit im Bereich
der ehem. Benediktinerabtei von Neustadt a.

Main mit ehem. Klosterkirche sowie Garten-

und Wirtschaftsareal einschlieBlich
zugehoriger Teichanlagen.” einbezogen (Ziff. 1
nebenstehend).

= Das Planungsgebiet auf der Gelandeterrasse
nordlich der Friedhofskapelle St. Michael (Ziff.
2 nebenstehend) ist Bestandteil des Boden-
denkmals D-6-6023-0011 mit der Kurzbe-
schreibung ,,Ringwall karolingisch-ottonischer
Zeitstellung und Befunde des Mittelalters und
der frihen Neuzeit im Bereich der Kath.
Friedhofskirche St. Michael.”

Auszug aus dem Denkmalatlas Bayern, BLFD 2020 mit Boden- und Baudenkmalern

= Das markante Gebdude im mittleren Plangebiet (Ziff. 3 nebenstehend) ist als Einzelbaudenkmal unter der
Objektnummer D-6-77-166-6 erfasst. Hierzu liegt beim BLFD folgende Objektbeschreibung vor: ,Sommerhaus
des Abtes, zweigeschossiger Walmdachbau mit Freitreppe, 1734, Aufstockung 19. Jh.”

= Zudem geniefen auch die historischen Bruchsandsteinmauern in den westlichen Grenzbereichen des
Plangebietes 210/0 denkmalrechtlichen Schutzbestimmen.

2.3 Ziele und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Um die Errichtung und den Betrieb einer gewerblichen Reitanlage unmittelbar siidlich der Altortlage Neustadts zu
ermoglichen und hierdurch eine zeitgemiRe Nachnutzung/Konversion des seit Lidngerem brachliegenden
Klosterparkareals unmittelbar sidlich der historischen Klosteranlage Neustadt am Main zu erzielen, ist die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Sondergebiet Reitanlage Neustadt”
vorgesehen.

Die stadtebauliche und landschaftliche Entwicklung des Plangebietes soll dabei unter besonderer Berlicksichtigung
der sensiblen, ortlichen Bestandssituation erfolgen. Denkmalfachlich und naturschutzfachlich wertvolle Elemente
sollen im Rahmen der gegebenen Moglichkeiten erhalten und wasserrechtliche wie immissionsschutzfachliche
Anforderungen beachtet werden.

Durch den nunmehr vorliegenden und umweltfachlich zu prifenden Bauleitplan sollen stadtebauliche,
grinordnerische und naturschutzfachliche Belange, die im Zusammenhang mit einer baulichen Entwicklung des
Plangebietes von Bedeutung sind, verbindlich geregelt werden.

Einzelheiten der bauleitplanerischen Inhalte kénnen der Planurkunde und der zugehoérigen Begriindung
entnommen werden.
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3 Prifrelevante Umweltmerkmale und deren Funktionen im
Untersuchungsgebiet

Wie im Rahmen des § 1 BNatSchG dokumentiert, tragen Natur und Landschaft eine Vielzahl unterschiedlicher
Funktionen, welche es vor dem Hintergrund der Ziele und nach MaRgabe der Grundsdtze des Naturschutzes zu
beriicksichtigen gilt. Diese landschaftlichen Funktionen miissen im Untersuchungsgebiet zundchst analysiert
werden, um die Umsetzung der bauleitplanerischen Ziele der Gemeinde Neustadt am Main aus umweltfachlicher
Sicht beurteilen und planerische Aussagen treffen zu kénnen.

Hinzu kommen die Schutzgiiter Mensch, Flache, Kultur- und Sachgiter, die im Rahmen der Umweltpriifung in der
Bauleitplanung gleichwertig zu beriicksichtigen sind.

Im Weiteren werden zunachst die aktuellen, umweltfachlichen Rahmenbedingungen (Bestandssituation) im
Planungsgebiet dargestellt.

3.1 Naturraumliche Gliederung und Topographie

Naturrdumlich  betrachtet st der
Untersuchungsraum dem Sandstein-
spessart  zugehorig, der gemal
MEYNEN & SCHMITHUSEN (1953-62)
die Einheitennummer 141 tragt. Das
von ausgedehnten Buchenwaldern
eingenommene Mittelgebirge ist von
flachen Sandstein-Bergriicken gepragt
und durch tief eingeschnittene, teils
reich verzweigte Bachtéler gegliedert.
Innerhalb dieser ausgedehnten,
naturraumlichen  Einheit ist das
Plangebiet entsprechend den Angaben
im ABSP Lkr. Main-Spessart (1996) der
naturraumlichen Untereinheit 141-D
,Talhdnge des Mains und seiner
Zufliisse” zuzuordnen.

o ||
| 8 Michae! !

st Wieka

Lage des Plangebietes auf steilen Maintalflanken siidlich
Neustadt am Main (Grundlage: Bayer. LVG 2020)

Er kann einem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes, den sog. ,Mainhdngen und Bachschluchten im Ostspessart”
zugeschrieben werden, der u. a. durch grofflachige Streuobstbestdnde auf Extensivgriinland und Magerstandorte,
aber auch Wald- und Feuchtstandorte gepragt ist. Zwar wurde das Plangebiet in der Vergangenheit anthropogen
liberformt, jedoch zeigt es in Form von Streuobstbestanden, Extensivgriinland und Laubwaldfragmenten noch
heute typische Merkmale des Naturraums. Diese Elemente sind in Folge langjahriger Verbrachung jedoch
zunehmend gefdhrdet.

Das Plangebiet umfasst bei absoluter Héhenlage zwischen 149 und 186 m . NN zwei leicht bis maRig steil nach
Osten und Nordosten geneigte Geldndeterrassen im Westen und Osten, die durch eine markante Steilhangpartie
im mittleren Bereich getrennt werden. In diesem Bereich werden sehr steile Hangneigungen von 40 bis 43 % gen
Osten erreicht (vgl. nachfolgend dargestelltes Gelandemodell).
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Topographie im Planungsraum, Hohenschichtlinien im 1m-Raster (Grundlage: Bayer. LVG 2020, DGM 1)

3.2  Funktionsbereich Geologie und Boden

Der Planungsraum ist im Bereich der westlichen Gelandeterrasse durch Braunerden auf Grundlage quartarer
Losslehmaufwehungen, und im mittleren und Ostlichen Bereich durch Braunerden und Pseudogleye
(Staundasseeinfluss im Osten) auf Formationen des mittleren Buntsandsteins und quartarer Ablagerungen gepragt
(vgl. hierzu Umweltatlas Bayern 2020, bayer. LfU).

Wihrend fur die ehemals ackerbaulich genutzten Standorte auf der Gelandeterrasse im Westen Lehme mit der
Bodenklassifizierung L4V (Bodenschatzung) vorherrschen, gehéren die langjdhrigen Dauergriinlandstandorte im
mittleren und 06stlichen Plangebiet (Steilhang- und Maintallagen) der Bodeneinheit LII3 (ebenfalls mittlere
Lehmstandorte) an (vgl. Bodenschatzung, bayer. LfU 2020).

Der Bodenkorper als grundlegender abiotischer Bestandteil des Naturhaushaltes kann zahlreiche, teilweise
gegenldufige Funktionen innerhalb des 6kologischen Wirkungsgefliges der Landschaft wahrnehmen. So stellt er die
Grundlage menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens dar, spielt als Regulator im Wasser- und N&hrstoff-
kreislauf des Naturhaushaltes eine entscheidende Rolle und erfiillt nicht zuletzt als Medium der Natur- und
Kulturgeschichte eine bedeutende Funktion flr die Wissenschaft (vgl. auch Jessel & Tobias 2002).

Erhebliche, bauliche Uberpragungen des natiirlichen Bodenkdrpers bestehen bislang nur kleinflachig in Form des
denkmalgeschiitzten Wohngebaudes, begleitender Nebengebdude und ErschlieBungsflaichen. Kleinflachige
Terrassierungen, Boschungen und sonstige Geldndestrukturen deuten zudem auf alte, teils historische
Abgrabungen und Auffillungen hin, so dass von groRflachigen, nutzungsbedingten Gelandeiliberformungen des
Plangebietes ausgegangen werden kann, die sich zumindest in begrenztem Umfang auch nachteilig auf die
natirlichen Bodenfunktionen auswirken.
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In Anlehnung an den Leitfaden "Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfihigkeit", LUBW 2010, kénnen die
natirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet, wie nachfolgend dargestellt, bewertet werden. Hierbei werden die
natirlichen Bodeneinheiten gem. den Bodenschdtzungsdaten des bayer. LfU und ortliche Besonderheiten
(Steilhanglagen, Uberbauungen und -befestigungen) differenziert:

Natirliche Bodenfunktion Bodenteilflache Funktionswert gem. LEHLE et al. 1995
Versiegelte, befestigte Standorte 0 (kein Funktionswert)

Biotopentwicklungspotenzial, L4V 56-64 (westlicher Teilraum) 2 (gering)

Standort fiir nattirliche Vegetation LII3 46-54, flache bis maRig steile Standorte 2 (gering)

LII3 46-54, Steilhanglagen Gber 25 % Hangneigung 3 (hoch)

Versiegelte, befestigte Standorte 0 (kein Funktionswert)
Natiirliches Ertragspotenzial, L4V 56-64 (westlicher Teilraum) 2-3 (mittel bis hoch)
Standort fir Kulturpflanzen LII3 46-54, flache bis maRig steile Standorte 2 (mittel)

LII3 46-54, Steilhanglagen lber 25 % Hangneigung 1-2 (gering bis mittel)

Versiegelte, befestigte Standorte 0 (kein Funktionswert)
Ausgleichsfunktion im L4V 56-64 (westlicher Teilraum) 2 (mittel)
landschaftlichen Wasserkreislauf LII3 46-54, flache bis miRig steile Standorte 3 (hoch)

LII3 46-54, Steilhanglagen lber 25 % Hangneigung 2 (mittel)

Versiegelte, befestigte Standorte 0 (kein Funktionswert)
Filter- und Pufferkapazitit L4V 56-64 (westlicher Teilraum) 3 (hoch)
gegenlber Schadstoffeintragen LII3 46-54, flache bis maRig steile Standorte 2 (mittel)

LII3 46-54, Steilhanglagen Gber 25 % Hangneigung 2 (mittel)

Versiegelte, befestigte Standorte

: : 4 (sehr hoch)
Landschafts- und L4V 56-64 (westlicher Teilraum) Das Plangebiet ist vollflichig in kultur-
kulturgeschichtliche Urkunde LII3 46-54, flache bis maRig steile Standorte historisch bedeutsame Bodendenkmale einbe-

zogen (vgl. Kapitel 2.2).
LII3 46-54, Steilhanglagen lber 25 % Hangneigung

3.3 Funktionsbereich Wasser

Oberfldchenwasser

Im mittleren Plangebiet ist ein baulich gefasster Quellaufschluss vorhanden, der ein kleinflachiges Staugewasser
(ehemaliger/historischer Fischteich) speist. Vmtl. handelt es sich hierbei um Hangdruck- oder Schichtenwasser,
dass am Ful der Maintalhdnge ganzjihrig austritt. Der Uberlauf des Staugewdssers ist an einen offenen Graben
angebunden, der an die Ostliche Plangebietsgrenze entwdssert und hier in einen strallenbegleitenden Graben
miindet. Teilmengen des Uberlaufes scheinen zudem iiber einen Tagwasserkanal abgefiihrt zu werden.

Der 6stliche Grenzbereich des Plangebietes ist in das rechtskraftige Uberschwemmungsgebiet des Mains (HQ 100,
vgl. Kapitel 2.2) einbezogen. Die absolute Hohe eines hundertjdhrlichen Hochwassers im Plangebiet liegt bei etwa
150,72 m 4. NN (vgl. GMP GmbH & Co.KG 2020). Aufgrund des abschirmenden Bahndamms (kinftige
Staatsstrallentrasse) Ostlich der StaatsstraRe ST2315, ist davon auszugehen, dass sich im Falle eines 100-jahrlichen
Hochwasserereignisses lediglich ein sehr ruhiger Hochwassereinstau (nur sehr geringer oder fehlender
Stromungseinfluss) im Plangebiet ergeben dirfte.

Grundwasserneubildungsfunktion

Wenngleich die ausgepragten Hanglagen und Lehmstandorte im Plangebiet einen erhdhten Oberflachenabfluss
und ein eher geringes Versickerungspotenzial des Bodens bedingen, ist zumindest den flacheren Teilrdumen im
Osten und Westen eine Bedeutung fiir die ortliche Grundwasserneubildung zuzuschreiben. Eine ganzjdhrige
Vegetationsbedeckung (Griinlandnutzung) wirkt sich in diesen Bereichen positiv aus.
Trinkwassersschutzbestimmungen gem. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) greifen im Planungsgebiet und in dessen
Umfeld jedoch nicht.
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Grundwasserschutzfunktion

Die schweren, teils machtigen Lehmsubstrate im Plangebiet bilden ein leistungsfahiges Puffer- und Filtermedium
flir landnutzungsbedingte Schadstoffbelastungen. Einschrankender Faktor ist der lagebedingt geringe
Grundwasserflurabstand von unter 2,0 m im 6stlichen Plangebiet (Einflussbereich des Mains). In diesem Bereich ist
von einer erhéhten Grundwassergefahrdung durch Nahr- und Schadstoffeintrage auszugehen.

Altlastensituation im Planungsraum

Hinweise auf Altlasten liegen derzeit nicht vor.

34 Funktionsbereich Klima und Luft

Das zu liberplanende Areal ist gelande- und stadtklimatisch von eher geringer Bedeutung, da es nicht in einem
raumlich-funktionalen Zusammenhang mit urbanen bzw. baulich stark verdichteten und entsprechend
warmebelasteten Siedlungsstrukturen steht.

Kaltluftmassen, die auf den westlich angrenzenden, halboffenen Hochflachen entstehen, stromen Uber die steilen
Maintalflanken in das Maintal (teilweise auch in den Siedlungsraum Neustadts) ein und werden hier nach Siiden
abgefiihrt. So ist auch das Plangebiet Bestandteil eines groraumigen Ventilationsraumes, dessen Funktions- und
Leistungsfahigkeit in vorliegendem Fall wesentlich durch die markanten, topographischen Rahmenbedingungen
bestimmt wird.

3.5 Funktionsbereich Arten und Lebensrdume

Potenzielle natlrliche Vegetation

Die potenziell natiirliche Vegetation entspricht einer theoretisch konstruierten Vegetationsbedeckung, wie sie sich
nach Einstellen jeglichen anthropogenen Wirkens unter aktuellen Standortbedingungen etablieren wiirde. Im
Rahmen ihrer Bestimmung sind damit alle bisherigen, irreversiblen Einflussnahmen des Menschen auf die
urspriinglichen Standorte, beispielsweise durch nahrstoffnivellierende MaBnahmen, zu beriicksichtigen.

Die Klimaxstadien der Vegetationsentwicklung nach Beendigung jedweder Landnutzung, stellen in Mitteleuropa
meist diverse Waldgesellschaften dar, die lediglich kleinrdumig, unter extremen abiotischen Standortvoraus-
setzungen, durch Offenlebensrdume gekennzeichnet sind.

So erweist sich auch das Untersuchungsgebiet als potenzieller Standort von Laubwaldformationen, die aufRerhalb
des Einflussbereichs des Mains den im Buntsandsteinspessart typischen Hainsimsen-Buchenwaldern zuzuschreiben
waren. Im grund- und oberflichenwasserbestimmten, dstlichen Teilraum des Plangebietes (Uberschwemmungs-
gebiet des Mains) wiirden sich Flatterulmen-Stieleichenbestdnde im Komplex mit Silberweiden-Auenwaéldern
einstellen (vgl. bayer. LfU 2020).

Aktuelle Lebensraumfunktion des Plangebietes

Das Plangebiet ist durch vergreiste, teils sehr weitstandige Streuobstbestdnde auf verbrachten Griinland-
standorten gepragt. Wahrend mesophile Griinlandbrachen auf flachen Hangstandorten und im Bereich der
Verebnungen vorherrschen, treten auf den flachgriindigen Steilhanglagen vermehrt Magerkeitszeiger und auf
grund- und oberflichenwasserbestimmten Standorten hydrophile Griinlandaspekte auf. Aufkommende
Initialgeh6lze und deutliche Griinlandverfilzungen deuten auf eine bereits mehrjahrig ausgebliebene
Flachennutzung hin.

Die hochstdammigen Streuobstbestinde werden von hoheren Altersklassen dominiert und weisen zahlreiche
Stamm- und Asthohlungen sowie grofle Totholzvorrdte auf. Entsprechend hoch ist ihre Bedeutung als
Habitatstrukturen fir gehdlzbezogene Vogel- und Fledermausarten einzustufen. Jedoch bewirkte die langjahrig
ausgebliebene Obstbaumpflege deutliche Vergreisungserscheinungen und eine nurmehr geringe Vitalitat
zahlreicher Obsthochstamme.

Im Ostlichen Grenzbereich des Plangebietes ist ein kleinflachiges Schwarzerlen-Bruchwaldfragment auf staunassen
Standorten ausgebildet. Die ortlichen Verndssungen gehen einerseits auf den Uberlauf des Staugewéssers im
Plangebiet (Quellwasseraustritt), andererseits auf die angrenzende StraRenentwdasserung der Staatsstrafle ST2315
zurtick.
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Im stdwestlichen Bereich des Planungsraumes ist ein naturnahes Laubwaldfragment auf Steilhangstandorten
vorhanden, das sich durch einen hohen Altbaumanteil und eine entsprechende Lebensraumqualitat fiir Vogel- und
Fledermausarten der Walder und halboffenen Kulturlandschaft auszeichnet.

Unmittelbar stdlich des historischen Wohngebaudes schliefen terrassierte und bereits langjahrig aufgelassene
Hausgartenflachen an, die zwischenzeitlich von Altgrasbestanden, sukzessionsbedingtem Initialgehdlz und auch
Vorwaldstadien eingenommen werden. Das wertgebende Element bildet in diesem Bereich eine sehr engstdndige
Hainbuchenallee, die aufgrund ihres hohen Alters von zahlreichen Stammhohlungen und hohen Totholzvorraten
gepragt ist. Es handelt sich nahezu vollstandig um habitatwirksame Biotop- und Hohlenbdume.

Bis vor einigen Jahren war die markante Allee vor dem Hintergrund ihrer kulturhistorischen, landschafts-
asthetischen und naturschutzfachlichen Bedeutung als Naturdenkmal gesetzlich geschiitzt. Zwischenzeitlich wurde
dieser Schutzstatus jedoch aufgehoben.

Im stdlichen Grenzbereich des Plangebietes ist derzeit ein Hundelbungsgeldnde als Zwischennutzung eingerichtet.
Ahnlich den beweideten Dauergriinlandstandorten auf der westlichen Hochfliche, handelt es sich hierbei um
maRig extensiv genutztes, eher artenarmes Wirtschaftsgriinland (Weide- und Mahwiesen).

Die weitstandigen Streuobstgruppen entlang des zentralen Wirtschaftsweges, wie auch das altholzreiche
Laubwaldfragment unterhalb der Neustadter Friedhofskapelle sind unter den Objektnummern 6023-1159-013 und
6023-1160-002 in der amtlichen Biotopkartierung Bayern erfasst.

Vor dem Hintergrund der oOrtlichen Habitatausstattung des Plangebietes wurden im Frihjahr und Sommer 2019
orientierende, avifaunistische Voruntersuchungen unter Beriicksichtigung von Hinweisen auf Reptilienvorkommen
(zauneidechse und Schlingnatter) durchgefiihrt (vgl. Bronner 2020).

Hierbei konnten insgesamt 48 Vogelarten nachgewiesen werden, davon
= 5 gefahrdete Arten der aktuellen Roten Liste Deutschlands

= 5 Arten der Vorwarnliste Deutschlands

= 5 gefahrdete Arten der aktuellen Roten Liste Bayerns

= 9 Arten der Vorwarnliste Bayerns.

Flr 19 Arten konnten Brutnachweise im Untersuchungsgebiet erbracht werden (vgl. nnachstehende Tabelle). Die
restlichen 29 Arten sind als Nahrungsgaste einzuordnen. Darin enthalten sind auch Arten, die den Luftraum auf
Nahrungssuche (Rotmilan, Mausebussard) und zur Nahrungsaufnahme (Mauersegler und Mehlschwalbe) nutzten
(vgl. hierzu Brénner 2020).

Dariber hinausgehend ist davon auszugehen, dass die kartierten Biotop- und Hohlenbaume als Sommer- oder
Transferhabitate geholzbezogener Fledermausarten genutzt werden. Eine Winterquartierfunktion der erfassten
Obsthochstamme ist jedoch sehr unwahrscheinlich, da die Baumdurchmesser zumeist deutlich unter 60 cm
betragen und vor diesem Hintergrund keine Frostsicherheit der Stammhdhlen vorliegt.

Hinweise auf artenschutzrechtlich relevante Reptilienvorkommen konnten weder im Rahmen der avifaunistischen
Untersuchungen, noch im Rahmen der Biotop- und Nutzungstypenkartierung festgestellt werden. Da das Geldande
bereits seit mehreren Jahren nicht mehr genutzt wird und zwischenzeitlich deutliche Verfilzungs- und
Verbuschungsprozesse eingesetzt haben, ist die Eignung des Geldndes als potenzieller Lebensraum fiir die
Zauneidechse stark begrenzt.
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Ergebnisse 2019/ "Neue Reitanlage”, Neustadt
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2 | 15400 |Elster E Piza pica x|lx x| x
5 16540  Erlenzeisig Ez Carduelis spinus %
10 15080 | Feldsperling Fe Passer montanus ViV X % | x | x | x | Brutim Apfalbaum
11 13120 | Fitis F Phylloscopus trochilus x x
1z 14870 | Gartenbaumlaufer | gb Certhia brachydactyla ac) e | s | o
13 12760 | Gartengrasmiicke |Gg | Syivia borin x
14| 11220 | Gartenrotschwanz | Gr Phoenicurus phoenicurus | W | 3 x x | x | x | Brutim Bimbaum
15| 17100 | Gimpel Gim | Pyrrhula pyrhula x
16 | 16400 | Girlitz Gi Serinus sennus x o B 3
Brut im Streucbst-
17 | 18570 | Goldammer G Emberiza citrinella Y|V x b X x x| hang' Mauerrand
18 16480 | Griinfink Gf | Carduelis chloris X x | x x| x |Brutin Mauerefeu
15 8560 | Grlnspecht Gii | Picus viridis v % | x| x| x
20 11210 Hausrolschwanz Hr Phoenicurus ochruros x X | x % | x | Brutim Holzschuppen
21| 15910 | Haussperling H Passer domesticus viv xloe | x|
22 10840 Heckenbraunelle | He Prunella modularis X x| | x Brut im Waldbersich
23| 1m70 | Kemnbeilier Kb Coccothraustes cocooth. x| x| x
? Brut in Alteiche nahe
24 14790 | Kleiber Kl Sitta europaea X ¥ | % | % % | Friedhofskapelle
o) Brut in Steinmauer
75 | 14640 | Kohlmeise K Parus major x x x | x | x | x | undim Waldbereich
26 | 7950 Mauersegler | Ms Apus apus 3 x| Gberfliegend
27 2070 | Mausebussard Mb | Butea buteo x | iiberfiiagend
28 10010 | Mehlschwalbe M Delichon urbicum 3|3 x | x | x | iberfiegend
70 8830 | Mittelspecht Msp | Dendrocopos medius ' x| X
30| 12770 | Ménchsgrasmicke Mg Sylvia atricapilla X ¥ | x| x | x | Brutim Waldberaich
31 15670  Rabenkréhe Rk Corvus corone x| x| x| =
32 9920 | Rauchschwalbe Rs Hirundo rustica 3| v 3 |13
33 6700 | Ringeltaube Rt Columba palumbus X ¥ | x| x| x | Brutim Waldbersich
34 | 10900 | Rotkehlchen R Erithacus rubecula | % ¥ | x| x | Brut im Waldbersich
35 230 Rotmilan Rm | Milvus milvus vV x| x x | iiberliegend
36 | B30 Schwarzspecht Ssp Dryocopus madius Al x |
a7 12000  Singdrossel Sd | Turdus philemelos X x | x| x Brut im Waldbersich
Sommergold-
38 13150  hahnchen Sg Regulus ignicapilla 3
39 2890  Sperber Sp | Accipiler nisus x |
Brul in allar Bunl-
40 | 15820 | Star S Stumus vulgaris 3 x spechthohle (Buche)
41| 16530 | Stieglitz Sti Carduelis carduelis W x w | x| Brut im Apfelbaum
42 | 14400 | Sumpfmeise Sum | Parus palustris x| x x
43 840 Tirkentaube Tt Streptopelia decaocto x x| x
44 3040 | Turmfalke T Falco tinnunculus x| x x| x
45| 11980 | Wacholderdrossel wd | Turdus pilaris x| x
46 s400  Wendehals Wh | Jynx torquilla 21 x | oes)ix
47 10660 Zaunkonig z Troglodytes troglodytes X x| % x | x | Brutim Waldbersich
4a /13110 | Zilpzalp Zi Phylloscopus collvbita x x| x| x| x |BrutamWaldrand

Datengrundlage: Brénner 2020

VORENTWURF

Die im Plangebiet differenzierbaren Biotop- und Nutzungstypen konnen der nachfolgenden Themenkarte 1
,Biotop- und Nutzungstypen” entnommen werden. Auch Angaben zu wertgebenden Biotop- und Hohlenbdumen
sind enthalten. Eine flaichendeckende Biotoptypenbewertung auf Grundlage der Bewertungsrichtlinien des bayer.
StMLU 2003 (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) kann Themenkarte 2 entnommen werden. Demnach tragen
groRe Teile des Plangebietes eine mittlere bis hohe Bedeutung fir den Naturschutz.
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Biotop- und Nutzungstypen

- Laubmischwald, naturnah, hohe Altersklasse
- Schwarzerlen-Bruchwaldfragment

E Laubvorwald auf ehem. Grlinlandstandorten
- Junge Baum-/Strauchhecke, naturnah, mesophil
Altgrasflur auf Gelandeb6schungen
Grinlandbrache magerer (m. trockener) Standorte
E Grinlandbrache mittlerer Standorte

E Griinlandbrache wechselfeuchter Standorte
E Grinland mittlerer Standorte, maRig extensiv
E Teichflache, Staugewasser, strukturarm

Staugraben, periodisch wasserfihrend

E Klein-/Nutzgarten, strukturreich
- Hausgarten, aufgelassen

s Natursteinmauer
1 Grlnweg, unbefestigt

E Wirtschaftsweg, teilversiegelt

E Stralenverkehrsflache, vollversiegelt
- Gebaude und Gelandeeinbauten

Obstbaum hoher, vereinzelt mittlerer Altersklasse

Nadelbaum mittlerer Altersklasse
Grof3strauch, Jungbaum
Habitatwirksamer Biotop-/Hohlenbaum

)
3 Laubbaum mittlerer, teils hoher Altersklasse
»
o

Sonstige Planzeichen

Amtlich kartiertes Biotop mit Objektnummer
(nachrichtliche Ubernahme, bayer. LfU 2020)

- Hohenschichtlinie, 1 m - Raster
|| Henenschichtine, 0,50 m - Raster

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes

M 1:1.000

Kartenhintergrund: Bayer. Vermessungsverwaltung 2017, ALKIS Datensatz

F L E c KENSTE I N Dipl.-Ing. (Univ.) Markus Fleckenstein
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Naturschutzfachliche Bestandshewertung
(gem. StMLU 2003)

Kategorie Il :I Hochwertig

Kategorie Il oben

Mittelwertig
Kategorie Il unten

Kategorie | oben
Geringwertig
Kategorie | unten

Baulich erheblich
uberpragte Standorte

Geholzbestand (fliet in Flachenbewertung ein):

%) Obstbaum hoher, vereinzelt mittlerer Altersklasse
@9 Laubbaum mittlerer, teils hoher Altersklasse

#  Nadelbaum mittlerer Altersklasse

% GroRstrauch, Jungbaum

Artenschutzfachlich bedeutsame
Habitatstrukturen

O Habitatwirksamer Biotop-/H6hlenbaum

Sonstige Planzeichen

Amtlich kartiertes Biotop mit Objektnummer
(nachrichtliche Ubernahme, bayer. LfU 2020)

- Hohenschichtlinie, 1 m - Raster
|| Hahenschichtinie, 0,50 m - Raster

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes

M 1:1.000

Kartenhintergrund: Bayer. Vermessungsverwaltung 2017, ALKIS Datensatz
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3.6 Funktionsbereich Landschaftsasthetik und —erleben

Wahrend des Erlebens einer Landschaft als Kombination véllig unterschiedlicher Einzelelemente werden beim
Betrachter, teils bewusst, teils unbewusst, grundlegende asthetische Bediirfnisse und Erwartungen geweckt.

Um die Landschaft als Trager asthetischer Werte objektiv beschreiben und auf dieser Grundlage landschafts-
asthetische Wertungen ausfiihren zu kénnen, ist es notwendig, diesen Anforderungen an den Landschaftsraum
wertbestimmende Landschaftsqualititen zuzuordnen. Nachfolgende Aufstellung vermittelt einen Uberblick tber
Landschaftsqualitdten, die als Sdulen asthetischer Wirksamkeit einer Landschaft zu begreifen sind und somit
wertdefinierende Kriterien fir landschaftsasthetische Betrachtungen bilden (vgl. auch Nohl 2001).

Asthetische Anforderungen an die Landschaft Landschaftsqualitaten und Bewertungskriterien

Information Landschaftlicher Informationsgehalt

Freiheit Naturndhe der Landschaftselemente

Heimatverbundenheit Landschaftliche Eigenart

Orientierung Raumliche Gliederungswirkung einzelner Landschaftselemente
Lesbarkeit Landschaftsasthetische Raumwirkung, Sichtbeziehungen

Landschaftsqualitaten basieren auf dem Landschaftsinventar, also auf Landschaftselementen, raumlichen
Aspekten und Sichtbeziehungen innerhalb homogen wirkender Landschaftsrdaume. Letztlich sind es also einzelne
landschaftliche Bestandteile, wie Gehdlzformationen, Landnutzungen, Baukorper oder geschlossene Siedlungs-
strukturen, die in ihrer Beschaffenheit und Anordnung auf die subjektive Wertbildung eines Betrachters einwirken.

Der Betrachtungsraum ist den strukturreichen Maintalflanken stidlich Neustadts zuzurechnen, die sich durch einen
sehr hohen Anteil naturnaher Landschaftsstrukturen und einen hohen, landschaftlichen Informationsgehalt
auszeichnen. Pragende Elemente der kleinteiligen Kulturlandschaft bilden strukturreiche Streuobstbestande auf
Extensivgriinland, vereinzelte Feldgehodlze und Waldfragmente. Eine hoher Grenzlinienanteil zwischen Wald und
Offenland reichert die landschaftliche Vielfalt zusatzlich an.

Gemessen an einem Referenzzeitpunkt vor etwa 60 Jahren zeigt das Plangebiet eine sehr hohe, landschaftliche
Eigenart und kulturlandschaftliche Konstanz. Bereits seit einigen Jahrhunderten werden die Steilhangflachen im
Umfeld des denkmalgeschiitzten Wohnhauses (Sommerhaus des Abtes) obst- und gartenbaulich genutzt.
Nennenswerte, landschaftliche Veranderungen dirften lediglich auf die sukzessionsbedingten Verbuschungs- und
Verwaldungsprozesse der vergangenen Jahrzehnte zurilickzufiihren sein.

Weitstreichende Sichtbeziehungen im Maintal konnen ausgehend von den Hang- und Hochflachen aufgebaut
werden. Entsprechend fernwirksam und empfindlich gegeniiber baulichen Entwicklungen sind diese Teilrdume
einzuordnen.

Aufgrund seiner Lage im Ortseingangsbereich Neustadts und im direkten Umfeld der kulturhistorisch bedeutsamen
Klosteranlage Neustadt, ist dem Plangebiet eine hohe Bedeutung fiir das Orts- bzw. Siedlungsbild beizumessen. Im
Zuge von stadtebaulichen Entwicklungen sollte diese Standortempfindlichkeit in besonderem MaRe bericksichtigt
werden.

Erhebliche, landschaftsasthetische Beeintrachtigungen sind im Planungsraum nicht festzustellen.

Zusammenfassend wird dem Planungsraum ein hoher, landschaftsasthetischer Funktionswert zugeschrieben.
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Blick von den exponierten Hochflachen auf das Maintal

Alte, strukturreiche Hainbuchenallee im mittleren Plangebiet
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3.7  Schutzgut Mensch

Im Rahmen dieser Schutzgutbetrachtung soll der Umweltzustand im Plangebiet vor dem Hintergrund menschlicher
Bediirfnisse erfasst werden. Dabei geht es insbesondere darum, die aktuellen Einfliisse auf die menschliche
Gesundheit sowie die Wohn- und Wohnumfeldsituation zu beschreiben und zu werten.

Der Planungsraum grenzt im Norden an die historische Keimzelle Neustadts - das groRflachige Klostergelande - an,
dessen grenznahe Gebaduderiegel von Wohnnutzungen belegt sind. Auch in den nordwestlich gelegenen
Siedlungsflachen Neustadts am Michaelsberg, sowie in den etwa 220 m 6stlich gelegenen Siedlungsteilen Erlachs
(jenseits des Mains), herrschen wohnbauliche Nutzungen vor. Diesen Siedlungsrdumen stehen Schutzanspriiche
gegeniiber vorhabenbedingten Larm- und Geruchsbeeintrachtigungen zu, die es im Rahmen der Bauleitplanung zu
beachten gilt.

Sidwestlich des Planungsraumes ist das Friedhofsgelande Neustadts gelegen, das (iber eine schmale
ErschlieBungsstralRe am Michaelsberg erschlossen ist. Diese Zuwegung quert die kiinftige Reitanlage.

Neben der verkehrlichen ErschlieBung dieses sensiblen Friedhofsgelandes, muss im Rahmen der Bauleitplanung
auch die landschaftliche und stadtebauliche Einbindung des Entwicklungsraumes sichergestellt werden, um
nachteiligen, vorhabenbedingten Auswirkungen auf die historische Gedenkstatte vorzubeugen.

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes verlauft die Staatsstrafle ST2315 Lohr am Main — Marktheidenfeld, deren
Larm- und Geruchsemissionen auch auf den Planungsraum einwirken. Eventuelle, immissionsschutzfachliche
Anforderungen gilt es im Rahmen der Bauleitplanung genauer zu beleuchten.

Ausgehend von den halboffenen Flurgewannen westlich des Plangebietes, wirken zeitweise Larm- und
Luftschadstoffemissionen auf das Entwicklungsgebiet ein, die auf die ordnungsgemidRe Landwirtschaft
zuriickzufiihren sind. Angesichts der iberwiegend extensiven Flachennutzungen ist jedoch von nur sehr geringen
Einwirkungen auszugehen.

Bioklimatische (Kaltluftproduktion, Luftregeneration) und landschaftsasthetische Aspekte wurden bereits in den
Kapiteln 3.4 und 3.6 dargestellt.

3.8  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes eingebundenen Bau- und Bodendenkmale (vgl.
hierzu Kapitel 2.2) bedingen eine grofRe kulturhistorische Bedeutung des Plangebiets und seines Umfelds, die es im
Rahmen der Bauleitplanung in besonderem Male zu bericksichtigen gilt. Die im Einzelnen bestehenden
Schutzobjekte in Form eines Einzelbaudenkmals und zweier grof¥flachiger Bodendenkmale sind in Kapitel 2.2
zusammengestellt.

In Form der 6stlich verlaufenden StaatsstraBe ST2315 Lohr am Main — Marktheidenfeld und der schmalen
ErschlieBungsstrale am Michaelsberg (Zuwegung Friedhofsgeldnde) bestehen o6ffentliche Verkehrsflaichen im
Betrachtungsraum, deren Funktions- und Leistungsfahigkeit planerisch sichergestellt werden muss.

3.9 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands unter
Beibehaltung der aktuellen Flichennutzung und —bewirtschaftung

Das Plangebiet unterlag in den vergangenen Jahren keiner regelmafSigen Nutzung, was groRflachig bereits zur
Grinlandverbrachung, sukzessionsbedingten Verbuschung und Obstbaumvergreisung fiihrte. Sollte die
vorliegende Bauleitplanung nicht umgesetzt werden, ist ein Voranschreiten der ortlichen Sukzessionsprozesse
denkbar, was mit einem weiteren, naturschutzfachlichen Wertverlust der Griinland- und Streuobstbestdnde
einhergehen wirde.

Wahrend das leerstehende, denkmalgeschiitzte Wohnhaus im Plangebiet derzeit noch einen guten
Erhaltungszustand aufweist, sind die Ubrigen Geb&dudeteile (einfache Neben- und Lagergebaude) deutlich vom
Verfall gekennzeichnet und abgdngig. Sollte mittelfristig keine angemessene Folgenutzung der Bausubstanz
gefunden werden, ist von einem weiteren Verfall, ggf. auch des ortsbildpragenden Einzelbaudenkmals, zu
besorgen.

Die Ausweisung weiterer naturschutzrechtlicher, wasserrechtlicher oder andersartiger Schutzgebiete auf
Grundlage der einschldgigen Fachgesetze ist fiir das Plangebiet nicht vorgesehen oder zu erwarten.
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4 Grunordnerische Beitrage zur Bauleitplanung

4.1 Griinordnerisches Konzept

Im Rahmen der Grinordnung wird besonderes Augenmerk auf den Erhalt der wertgebenden Streuobst- und
Grinlandbestande im Plangebiet gelegt, die in freizuhaltende Grinflaichen und Flachen zum Schutz und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft eingebunden werden sollen. Durch eine fachgerechte Rekultivierung dieser
Kulturlandschaftselemente in den steileren Hanglagen und den westlichen Randbereichen des Plangebietes, soll
ihre Bedeutung als Lebensraum und ortsbildpragende Griinstrukturen gesteigert bzw. wiederhergestellt werden.
Vorhabenbedingten Eingriffen in den Landschaftshaushalt, die im Zusammenhang mit einer zeitgemafien
Nachnutzung des langjahrig brachliegenden Geldndes unvermeidbar sind, kann hierdurch wirkungsvoll begegnet
werden.

Wertvolle Habitatstrukturen in Form von Biotop- bzw. Hohlenbdumen und Natursteinmauern sollen im Rahmen
der gegebenen Moglichkeiten erhalten und in die Grinstrukturen eingebunden werden. Neben landschafts-
asthetischen Effekten konnen hierdurch artenschutzfachlich wichtige Beitrage erzielt werden, die insbesondere
den vor Ort vorkommenden, gehélzbezogenen Vogel- und Fledermausarten dienen.

Auch das naturraumtypische Laubwaldfragment im Slidwesten und das Staugewasser im mittleren Plangebiet
sollen als Lebensraume und ortsbildprdgende Strukturen erhalten und vor dem Hintergrund naturschutzfachlicher
Ziele entwickelt werden.

Um vorhabenbedingte Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Arten und Lebensrdaume weitergehend
zu minimieren, sind unmittelbar auf das Vorhaben abgestellte, minimierte Baufenster und versickerungsfahige
Bauweisen flir PKW-Stellflaichen sowie untergeordnete ErschlieBungsflichen vorgesehen. Erganzende
Grinflachenanteile im Umfeld baulicher Anlagen gewahrleisten Versickerungspotenziale und freiraum-
gestalterische Potenziale im Eingriffsraum.

4.2 Griinordnerische Festsetzungen

Die folgenden EntwicklungsmaRnahmen wurden auf der Grundlage planerischer Vorgaben und unter
Berucksichtigung stadtebaulicher wie auch umweltschutzbezogener Belange erarbeitet. Sie dienen im Rahmen der
Grinordnung insbesondere der Vermeidung, Minimierung bzw. der Kompensation von Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Die nachfolgend dargestellten und begriindeten MaRnahmen werden als Festsetzungen und Hinweise zeichnerisch
wie textlich in die Bauleitplanung integriert.

Griinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

. Private Griinflachen

Freirdume im Umfeld der geplanten Sondergebietsteilflichen werden als private Grinflichen folgender
Zweckbestimmung festgesetzt (vgl. Planeintrage):

- Naturschutz und Landschaftsbild (Typ 1): Grunflachen, die der Vermeidung, der Minimierung und
insbesondere der Kompensation von vorhabenbedingten Eingriffen in den Landschaftsraum dienen.
Erganzende MaRRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden vorgesehen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB; vgl. nachstehend)

- Quartiergliederung, Verkehrsbegleitgriin (Typ 2): Griinflaichen, die in einem engen Zusammenhang mit
den baulichen Anlagen im Plangebiet stehen und vorwiegend der freiraumgestalterischen Gliederung
dienen.

- Hausgarten, Parkanlage (Typ 3): Grunflichen mit freiraumgestalterischer und freizeitbezogener
Ausrichtung im Umfeld der geplanten, wohnbaulichen Nutzung.

Griunflachen des Typs 1 sind grundsatzlich von Bebauung, Oberflachenversiegelung und -befestigung freizuhalten
und einer naturschutzfachlich ausgerichteten Flachenentwicklung entsprechend den im Weiteren gefassten
Bestimmungen zu widmen. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die Grinflachen ihrer naturschutzrechtlichen
Ausgleichsfunktion gerecht werden.
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Auf Grinflachen der Typen 2 und 3 sind befestigte FuR- und Fahrwege, Platzflachen, Freiraumausstattungs- oder -
gestaltungselemente und sonstige bauliche Anlagen, die der vorgesehenen Flachenzweckbestimmung
entsprechen, auf einem Gesamtflachenanteil von maximal 25 % zuldssig. Grunflachenanteile, fir die keine
erganzenden, textlichen oder zeichnerischen Pflanzbestimmungen getroffen werden, sind zu begriinen und
fachgerecht zu unterhalten.

Flachen fur Wald gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB

Das bestehende Laubwaldfragment im siidwestlichen Plangebiet soll erhalten und als Waldfliche gem. BauGB
festgesetzt werden. Ergdanzende MaRRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB; vgl. nachstehend) sind vorgesehen.

Wasserflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Der bestehende Staugewadsserstandort im mittleren Plangebiet wird in modifizierter Grundflachenabgrenzung als
Wasserflaiche gem. BauGB festgesetzt. Auf einer Teilfliche sind ergdnzende Mallnahmen zum Schutz und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ( § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB; vgl. nachstehend) vorgesehen.

Pflanzgebote, Erhaltungsgebote und Bindungen fir Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

= Erhaltung von Obst- und Laubbdaumen

Die zeichnerisch festgesetzten, zu erhaltenden Einzelbdume im Plangebiet sind vor Beeintrachtigungen zu
bewahren und fachgerecht zu pflegen. Hierdurch sollen die ortsbildpragende Grinstruktur und die
Lebensraumbedingungen fiir gehdlzbezogene Vogel- und Fledermausarten bewahrt werden.

Sofern im Standraum dieser Gehodlze BaumaRnahmen, Befestigungen oder sonstige Eingriffe in den Bodenkorper
erforderlich sind, sind insbesondere die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen” und die RAS-LP 4 , Richtlinie fiir die Anlage von
Straflen, Landschaftspflege, Abschnitt 4“ zu beachten. Abgdngige Einzelbdume sind unter besonderer
Berucksichtigung ortstypischer Obstbaumsorten und naturraumtypischer Laubbdume (vgl. Hinweise 5.1 und 5.2)
zu ersetzen.

= Erhaltung von Héhlen- und Biotopbdumen

Um Lebensraumqualitditen fir geholzbezogene Vogel- und Fledermausarten zu erhalten und
artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44 BNatSchG vorzubeugen, sind die zeichnerisch festgesetzten, zu
erhaltenden Hohlen- und Biotopbdume im Plangebiet vor Beeintrachtigungen zu bewahren und aus der forst- oder
obstwirtschaftlich ausgerichteten Nutzung herauszunehmen. Fachgerechte Kroneneinkiirzungen oder -
auslichtungen sind zur Sicherung statisch instabiler Altbdume oder aus zwingenden Griinden der
Verkehrssicherheit im Einzelfall zuldssig, vorab jedoch mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-
Spessart abzustimmen. Natirlicherweise umgestiirzte Baume sind vom Erhaltungsgebot nicht erfasst.

= Laub- und Obstbaumpflanzungen auBerhalb naturschutzfachlicher Entwicklungsflachen

Die festgesetzten, privaten Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,,Quartiergliederung und Verkehrsbegleitgriin®
sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit Obsthochstammen oder Laubbdaumen entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen zu gliedern. Hierdurch soll eine ortstypische Durchgriinung des Plangebietes erzielt
werden.

Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann abgewichen werden, sofern es fiir eine effektive
Flachennutzung der Bauflachen (Zufahrten, Gebaudestellung) erforderlich ist. Je Baumstandort ist eine wasser-
und luftdurchlissige Fliche von mindestens 9 m? vorzusehen.

Dariiber hinausgehend sollten die Artenzusammensetzung, die Mindestpflanzqualitdten und die Pflanzabstande
unter Bericksichtigung der in den Hinweisen 5.1 (naturraumtypische Laubbaumarten) und 5.2 (ortstypische
Obstbaumsorten) zusammengestellten Pflanzempfehlungen festgelegt werden. Pflanzausfalle sind in Anlehnung
an die vorangehenden Pflanzbestimmungen zu ersetzen.
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Artenschutzfachliche KonfliktvermeidungsmaBnahmen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

= Rodung von Gehoélzen

Baum- und Strauchrodungen, die bau- oder anlagebedingt fiir eine Entwicklung der baulichen Nutzflachen, einschl.
der festgesetzten Verkehrsflachen zwingend erforderlich sind, sind ausschlielich zwischen dem 01.10. und dem
28.02. zulassig, um erhebliche Beeintrachtigungen lokaler Brutvogel- und Fledermausvorkommen zu vermeiden.
Diesbezliglich wird auf die verfahrensbegleitende, spezielle artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG
(Anlage) verwiesen.

Ausgenommen hiervon sind die nicht zu erhaltenden Biotop- und Hohlenbdume im Plangebiet, die zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte ausschlieflich zwischen dem 15.09. und dem 15.10. entnommen werden dirfen.

= Verwertung nicht zu erhaltender Héhlen- und Biotopbaume

Strukturreiche Stamm- und Astabschnitte der insgesamt 9 innerhalb des Plangebietes nicht zu erhaltenden
Hohlen- und Biotopbdume sind im Zuge der Geholzrodung durch fachkundiges Personal zu sichern und in
mindestens 4 m langen Abschnitten an Bestandsbdaume innerhalb der naturschutzfachlichen Entwicklungsflachen
K1 — K5 anzubringen. Hierdurch sollen die Lebensraumfunktionen der Baume erhalten und artenschutzrechtliche
Konflikte gem. § 44 BNatSchG vermieden werden (vgl. hierzu saP, Anlage).

Alternativ ist zwischen dem 15.09. und dem 28.02. eine vollstandige Verpflanzung nicht zu erhaltender Hohlen-
und Biotopbdume in die naturschutzfachlichen Entwicklungsflichen K1 — K5 zuldssig. Die Aufstellungs- oder
Pflanzstandorte sind zu dokumentieren und der zustandigen Naturschutzverwaltung zu melden.

= |nstallation von Nisthilfen im Plangebiet

Im Vorfeld der Planumsetzung ist der zu erhaltende Baumbestand im Bereich der naturschutzfachlichen
Entwicklungsflaichen K1 — K5 mit jeweils 20 kinstlichen Nisthilfen fiir Hohlenbriiter und geholzbezogene
Fledermausarten anzureichern, um die ortlichen Lebensraumbedingungen fiir die vom Bauvorhaben erheblich
betroffenen Vogel- und Fledermausarten zu optimieren und artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44
BNatSchG vorzubeugen (vgl. hierzu saP, Anlage). Die Nisthilfenstandorte sind zu dokumentieren und der
zustandigen Naturschutzverwaltung zu melden.

Naturschutzfachliche Entwicklungs- und AusgleichsmaBnahmen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. Nr. 25
BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB; MaRnahmen und Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

= K1 - Anlage naturnaher Ortsrandstrukturen auf Extensivgriinland

Die festgesetzte Entwicklungsfliche im westlichen Plangebiet (K1) ist als weitstandiger Obst- und
Laubbaumbestand auf Extensivgriinland mit ergdnzenden Strauchheckenriegeln in mindestens 2-reihigem
Pflanzverband entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zu entwickeln.

Mit Hilfe derartiger, naturnah gestalteter Ubergangszonen zwischen bebautem und unbebautem Raum sollen die
baulichen Anlagen in die offene Landschaft eingebunden und hochwertige, neue Lebensraumqualitdaten fir die
heimische Flora und Fauna geschaffen werden. Vorhabenbedingte Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild kénnen durch diese Standortaufwertung anteilig kompensiert werden.

Die in den Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen Laubbdumen (Hinweis 5.1), ortstypischen Obstbaumsorten
(Hinweis 5.2) und naturraumtypischen Straucharten (Hinweis 5.3) enthaltenen Gehdlzarten, Pflanzqualitdten und
Pflanzabstandsflachen sind vor dem Hintergrund der naturschutzfachlich ausgerichteten Entwicklungsziele als
abschlieRend und verbindlich zu betrachten. Die Verwendung junger Obstbaumsorten, von Nadelgehdlzen,
Ziergeholzen und kleinkronigen Zuchtformen naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zulassig.

Von den zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten kann zur Sicherstellung einer fachgerechten
Flachenbewirtschaftung und —pflege geringfligig abgewichen werden. Fachgerechte Erziehungs- und
Verjlngungsschnitte der Obsthochstamme sind sicherzustellen. Abgidngige Geholze sind entsprechend den
Pflanzempfehlungen zu ortstypischen Obstbaumsorten und naturraumtypischen Laubbdumen (Hinweise 5.1, 5.2)
fachgerecht zu ersetzen.

Die begleitenden Grunlandbestande auf mittleren Standorten sind durch eine regelmaRige Pflegemahd und/oder
Beweidung als zweischiirige Wiesenflachen extensiv zu bewirtschaften. Hierbei sind Pflegeeingriffe nicht vor dem
15. Juni durchzufiihren und Standweiden grundsatzlich ausgeschlossen.
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Eine fachgerechte, extensive Wechselweidewirtschaft ist zuldssig. So konnen sowohl landschaftsékologisch, als
auch landschaftsasthetisch wertvolle Begleitstrukturen des lockeren Streuobstbestands erzielt werden.

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist auf der Gesamtflache nicht zulassig.

= K2 - Rekultivierung und Ergdnzung eines strukturreichen Streuobstbestandes auf Extensivgriinland mittlerer
Standorte

Die beiden festgesetzten Entwicklungsflachen im westlichen Plangebiet (K2) sind als ortstypischer, strukturreicher
Streuobstbestand auf Extensivgriinland entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zu entwickeln. Hierdurch
sollen wertvolle Lebensrdume geschaffen bzw. wiederhergestellt werden und ein wesentlicher Beitrag zur
landschaftlichen Einbindung der geplanten, baulichen Anlagen geleistet werden. Die Flachen dienen dem Ausgleich
vorhabenbedingter Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Um die naturschutzfachlichen
Entwicklungsziele zu erreichen, werden folgende Erganzungsfestsetzungen getroffen:

Langjahrig ungenutzte, insgesamt jedoch vitale Obsthochstamme des Streuobstbestands sind in eine fachgerechte
Obstbaumpflege einzubeziehen und durch Auslichtungs- und Verjlingungsschnitte zu rekultivieren. Stark vergreiste
und abgidngige Obsthochstimme mit hohem Totholzanteil, Stamm- und Asthohlungen sind durch
Kroneneinkiirzungen oder -auslichtungen statisch zu stabilisieren und als habitatwirksame Biotop- bzw.
Hohlenbdume zu erhalten. So kénnen wertvolle Lebensraume gehdlzbezogener Vogel- und Fledermausarten
gesichert werden.

Fiir die zeichnerisch festgesetzten Erganzungspflanzungen sind die in den Pflanzempfehlungen zu ortstypischen
Obstbaumsorten (Hinweis 5.2) enthaltenen Gehoélzarten, Pflanzqualitaten und Pflanzabstandsflaichen vor dem
Hintergrund der naturschutzfachlich ausgerichteten Entwicklungsziele als abschlieRend und verbindlich zu
betrachten.

Die Verwendung junger Obstbaumsorten, von Nadelgehdlzen, Ziergehoélzen und kleinkronigen Zuchtformen
naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zuldssig. Naturraumtypische Laubbdume, die in den
Pflanzempfehlungen gem. Hinweis 5.1 angefiihrt sind, kdnnen mit einem Bestandsanteil von maximal 20 %
eingebunden werden.

Von den zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten kann zur Sicherstellung einer fachgerechten
Flachenbewirtschaftung und —pflege geringfiigig abgewichen werden.

Fachgerechte Erziehungs- und Verjlingungsschnitte der Obsthochstimme sind sicherzustellen. Abgéngige
Bestandsgehdlze oder Neupflanzungen sind entsprechend den Pflanzempfehlungen zu ortstypischen
Obstbaumsorten und naturraumtypischen Laubbdumen (Hinweise 5.1, 5.2) fachgerecht zu ersetzen.

Die begleitenden Grinlandbestande auf mittleren Standorten sind durch eine regelmaRige Pflegemahd und/oder
Beweidung als ein- bis zweischiirige Wiesenflachen extensiv zu bewirtschaften. Hierbei sind Pflegeeingriffe nicht
vor dem 15. Juni durchzufiihren und Standweiden grundsatzlich ausgeschlossen. Eine fachgerechte, extensive
Wechselweidewirtschaft ist zuldssig.

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist auf der Gesamtflache nicht zulassig.

= K3 - Rekultivierung und Ergénzung eines strukturreichen Streuobstbestandes auf steilen
Magergriinlandstandorten

Die Steilhangstandorte im mittleren Plangebiet sind als ortstypischer, strukturreicher Streuobstbestand auf
Magergriinland entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zu entwickeln. Hierdurch sollen wertvolle
Lebensraume wiederhergestellt werden und eine attraktive, ortstypische Durchgriinung des Planungsgebietes
sichergestellt werden. Die Flachen dienen dem Ausgleich vorhabenbedingter Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild. Um die naturschutzfachlichen Entwicklungsziele zu erreichen, werden folgende
Erganzungsfestsetzungen getroffen:

Langjdhrig ungenutzte, insgesamt jedoch vitale Obsthochstimme des Streuobstbestands sind in eine fachgerechte
Obstbaumpflege einzubeziehen und durch Auslichtungs- und Verjlingungsschnitte zu rekultivieren. Stark vergreiste
und abgangige Obsthochstaimme mit hohem Totholzanteil, Stamm- und Asthéhlungen sind durch
Kroneneinklrzungen oder -auslichtungen statisch zu stabilisieren und als habitatwirksame Biotop- bzw.
Hohlenbdaume zu erhalten.
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Flr die zeichnerisch festgesetzten Ergdanzungspflanzungen sind die in den Pflanzempfehlungen zu ortstypischen
Obstbaumsorten (Hinweis 5.2) enthaltenen Gehoélzarten, Pflanzqualitaten und Pflanzabstandsflaichen vor dem
Hintergrund der naturschutzfachlich ausgerichteten Entwicklungsziele als abschlieRend und verbindlich zu
betrachten. Die Verwendung junger Obstbaumsorten, von Nadelgehoélzen, Ziergehdélzen und kleinkronigen
Zuchtformen naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zuldssig. Naturraumtypische Laubbdume, die in den
Pflanzempfehlungen gem. Hinweis 5.1 angefiihrt sind, kénnen mit einem Bestandsanteil von maximal 20 %
eingebunden werden.

Von den zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten kann zur Sicherstellung einer fachgerechten
Flachenbewirtschaftung und —pflege geringfiigig abgewichen werden. Fachgerechte Erziehungs- und
Verjlngungsschnitte der Obsthochstdmme sind sicherzustellen. Abgangige Bestandsgeholze oder Neupflanzungen
sind entsprechend den Pflanzempfehlungen zu ortstypischen Obstbaumsorten und naturraumtypischen
Laubbdumen (Hinweise 5.1, 5.2) fachgerecht zu ersetzen.

Die begleitenden Grinlandbestidnde auf mageren Standorten sind durch eine regelméiRige Pflegemahd und/oder
Beweidung als einschiirige Wiesenflachen extensiv zu bewirtschaften. Hierbei sind Pflegeeingriffe nicht vor dem
15. Juli durchzufiihren und Standweiden sowie Pferdeweidenutzungen grundsétzlich ausgeschlossen. Eine Schaf-
oder Ziegenbeweidung im Rahmen einer schonenden Wechselweidewirtschaft sind jedoch zulassig.

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist auf der Gesamtflache nicht zuldssig. Erganzend sind die
Grinstrukturen auf einem Gesamtflachenanteil von mindestens 5 % mit ergdnzenden Habitatstrukturen fir
heimische Reptilienarten in Form von Buntsandsteintrockenmauern, Buntsandsteinschuttriegeln, Totholzhaufen
sowie grabfahigen Sandlinsen anzureichern.

= K4 - Strukturanreicherung und Renaturierung eines Fischteiches; Entwicklung eines naturnahen Staugewassers

Das bestehende Staugewasser im nordlichen Plangebiet ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
teilflachig in ein strukturreiches Stillgewasser zu Gberfiihren, um hochwertige Habitatstrukturen fiir die hemische,
gewasserbezogene Fauna zu schaffen und erheblichen, vorhabenbedingten Eingriffen in den Landschaftshaushalt
entgegen zu wirken.

Vor diesem Hintergrund sind folgende RenaturierungsmaBnahmen umzusetzen:

o Die derzeit vorhandene Teichfolienabdichtung ist zu entfernen und durch eine naturnahe Lehmabdichtung im
Sohl- und Uferbereich zu ersetzen.

o Die geradlinige Gewasseruferlinie ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen organisch in die
ortliche Gelandestruktur einzubinden und mit Flach- wie Steiluferpartien anzureichern. Entstehende
Rohbodenstandorte im Uferbereich sind Giberwiegend natiirlichen Sukzessionsprozessen zu unterwerfen.
Initialpflanzungen oder -einsaaten heimischer Réhricht- und Hochstaudenarten sind auf einem Flachenanteil
von 20 % jedoch zulassig. Aufkommende Hochstauden- und Altgrasbestande sind abschnittsweise (maximaler
Pflegeflachenanteil etwa 50 %) durch eine Herbst-/ Wintermahd im 2- bis 3-Jahresturnus (bedarfsabhangig)
vor groRflachigen Verbuschungen zu bewahren. Langfristig ist auf einen gehélzdominierten Uferanteil von
maximal 20 % hinzuwirken.

o Eine fischereiwirtschaftliche Nutzung des Staugewadssers ist nicht zulassig.

= K5 - Entwicklung eines strukturreichen Laubwaldfragments; Einstellung forstwirtschaftlich ausgerichteter
Flachennutzung

Das bestehende Laubwaldfragment im stidwestlichen Plangebiet ist aus der forstwirtschaftlich ausgerichteten
Flachennutzung herauszunehmen und weitgehend natiirlichen Sukzessionsprozessen zu unterwerfen. Hierdurch
sollen die Funktionen des Waldbestands als Lebensraum und markantes Landschaftselement im Betrachtungsraum
gesichert und gestdarkt werden. Die naturschutzfachliche Flachenentwicklung dient dem Ausgleich
vorhabenbedingter Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Pflege- und RodungsmaRnahmen sind ausschliefllich aus zwingenden Griinden der ortlichen Verkehrssicherheit
zuldssig, auf punktuelle bzw. einzelbaumbezogene MaRnahmen zu begrenzen und vorab mit der zustandigen
Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart abzustimmen. Anfallendes Schnittgut bzw. Totholz ist
innerhalb des Waldbestandes zu belassen.
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Sonstige MaBnahmen zum Schutz des Naturhaushaltes, Landschafts- und Siedlungsbildes auf Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 20 und Art. 81 BayBO

= Bodenbefestigungen innerhalb der Bauflachen

Untergeordnete, private ErschlieBungsflaichen, PKW-Stellplatze, FuBwege, Platz- und Lagerflaichen sind
einschlieBlich Unterbau aus versickerungsfahigen Materialien, beispielsweise wassergebundene Decken,
Rasenfugen-, Rasengitter-, Dranfugen- oder Dranpflaster herzustellen. Erhebliche Auswirkungen auf natirlichen
Schutzgiter Boden und Wasser sollen durch diese Mallnahmen gemindert werden.

Hiervon ausgenommen sind betriebliche Umgangsflichen und immissionsgefahrdete Flachen, deren
Vollversiegelung zum Schutz des Naturhaushalts erforderlich ist.

= Oberflachengestaltung nicht Gberbauter und nicht iberbaubarer Teilflachen

Nicht Gberbaubare Teilflichen innerhalb der Sonderbauflichen, die betriebsbedingt nicht fur Stell- oder
Lagerplatze bendtigt werden, wie auch nicht Gberbaute Teilflachen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind
vor Oberflachenbefestigungen und —versiegelungen zu bewahren und zu begriinen. Hierdurch sollen insbesondere
Versickerungspotenziale innerhalb der Bauflaichen erhalten und Auswirkungen auf die ortliche
Grundwasserneubildung gemindert werden.

4.3 Griinordnerische Hinweise

Pflanzempfehlungen Gehdlze

Tabelle 4.1 Naturraumtypische Laubbdume

Baumart Mindestpflanzqualitat
Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Betula pendula Héangebirke

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche Hochstamm, 3 xv., STU 14 -16
Juglans regia WalnuR (vereinzelt im Nebenbestand)

Pyrus pyraster Wildbirne

Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea Traubeneiche

Tilia cordata Winterlinde

Tabelle 4.2 Ortstypische Obstbaumsorten

Baumart Mindestpflanzqualitat Pflanzabstand
Apfel

Apfel ,Biesterfelder Renette” Hochstamm, 2 xv., STU 10- 12 9 bis10 m
Apfel ,,Geheimrat Oldenburg” Hochstamm, 2 xv., STU 10- 12 9 bis10 m
Apfel ,,Gewurzluiken” Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 9 bis10m
Apfel ,Gravensteiner” Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 9 bis10m
Apfel ,Jakob Fischer” Hochstamm, 2 xv., STU 10- 12 9 bis10 m
Apfel ,Goldrenette von Blenheim" Hochstamm, 2 xv., STU 10- 12 9 bis10 m
Apfel ,Kaiser Wilhelm*“ Hochstamm, 2 xv., STU 10- 12 9 bis10 m
Apfel ,Klarapfel” Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 9 bis10m
Apfel ,,Lohrer Rambur” Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 9 bis10m
Apfel ,Ontario Apfel” Hochstamm, 2 xv., STU 10- 12 9 bis10 m
Apfel ,,Rheinischer Bohnapfel” Hochstamm, 2 xv., STU 10- 12 9 bis10 m
Apfel ,,Roter Boskoop” Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 9 bis10m
Apfel ,Winterrambur”

Zwetschgen

Zwetschge ,Graf Althans” Hochstamm, 2 xv., STU 10- 12 8 bis10 m
Zwetschge ,Hauszwetsche” Hochstamm, 2 x v., STU 10- 12 8 bis10 m
Zwetschge ,Wangenheims Frihzwetschge” Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 8 bis10m
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Baumart Mindestpflanzqualitat Pflanzabstand
Birnen
Birne ,Gellerts Butterbirne” Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 12m
Birne ,,Clapps Liebling” Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 12m
Birne ,Gute Graue” Hochstamm, 2 xv., STU 10- 12 12m
Birne ,,Oberdsterreichische Weinbirne”

Wildobstarten

Prunus avium, Vogelkirsche Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12

Pyrus aucuparia, Vogelbeere Hochstamm, 2 xv., STU 10 - 12 12 bis 15 m
Pyrus pyraster, Holzbirne Hochstamm, 2 xv., STU 10- 12

Sorbus torminalis, Elsbeere Hochstamm, 2 xv., STU 10 - 12 12 m
Malus silvestris, Wildapfel Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 9 bis 10 m

Tabelle 4.3 Naturraumtypische Straucharten
Strauchart Mindestpflanzqualitat Pflanzraster
Corylus avellana Haselnuss
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Prunus spinosa Schwarzdorn Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 mx 1,50 m
Rosa canina Hundsrose
Rosa arvensis Feldrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus acuparia Vogelbeere
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Geldndeauffillungen

Flr Gelandeauffillungen ist ausschlieBlich unbelastetes Material (Z0O LAGA) heranzuziehen.

Umgang mit Dach- und Oberfldchenwasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist grundsatzlich getrennt von hauslichem Abwasser zu beseitigen.

Dach- und Oberflachenwasser, das auf Gebdauden und auBerhalb betrieblicher Umgangsflachen anfillt, sollte unter
Beachtung der wasserrechtlichen und wasserwirtschaftlichen Bestimmungen vorrangig innerhalb der
Baugrundstlicke auf fachgerecht vorbereiteten Grinflachen zurlickgehalten, versickert, verdunstet oder als
Brauchwasser gespeichert werden.

Bei der Planung von Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser sind die quantitativen und qualitativen
Anforderungen und Vorgaben des DWA-Merkblattes M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser” der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Allgemeiner Bodenschutz

GemaR § 1a (2) BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden auch wahrend der Bauarbeiten
zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Ausmall zu begrenzen. Bodenarbeiten
sollten gemal vorhandener Richtlinien (z. B. DIN 18915) ausgefuhrt werden.

Die Inanspruchnahme von baulich bisher nicht beeintrachtigen Freiflichen wahrend der Bauarbeiten ist auf das
unbedingt notwendige MaR zu beschrdanken. Bodenkdrper, die in Folge der Bauarbeiten Beeintrachtigungen
aufweisen, sind wieder herzustellen. Unbelastetes Aushubmaterial, insbesondere anstehender Boden, sollte
soweit moglich innerhalb des Baugebietes fir den Massenausgleich eingesetzt werden. Fruchtbarer Oberboden,
der im Zuge der baulichen Entwicklung des Planungsgebietes nicht erhalten oder verwertet werden kann, soll
vorrangig der ortlichen Landwirtschaft flir Bodenverbesserungsmafinahmen zur Verfligung gestellt werden.
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Denkmalschutz

Sollten bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archdologische Funde wie Scherben, Knochen,
auffdllige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfirbungen o. &. auftreten, sind diese Zufallsfunde an ihrer
Fundstelle zu belassen und unverziiglich an das bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 DSchG).

5 Quantitative Ermittlung von naturschutzrechtlichen
Eingriffen und Kompensationsleistungen

Vorhabenbedingte Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere auf die zu erwartenden
Befestigungs- und UberbauungsmaRnahmen sowie die hiermit in Zusammenhang stehenden Lebensraumverluste
(Geholzrodungen, Verlust von Grinlandstandorten) und Bodenfunktionswertverluste zuriick zu fiihren. Zudem
sind Veranderungen des ortlichen Orts- und Landschaftsbildes durch die geplanten, stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahmen zu erwarten. Durch die vorgesehenen griinordnerischen MalRinahmen kdnnen diese
Umweltauswirkungen minimiert werden.

Unvermeidbare Eingriffe sollen im Folgenden genau quantifiziert und der naturschutzrechtliche
Kompensationsbedarf hergeleitet werden. Die Bilanzierung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild, wie auch die Ermittlung des naturschutzrechtlich anzusetzenden Kompensationsbedarfes werden
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Main-Spessart und in Anlehnung an den
Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (bayer. StMLU 2003) vorgenommen.

5.1  Eingriffsschwere und Kompensationsbedarf

Eingriffsschwere

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden innerhalb der geplanten
Sonderbauflichen und Verkehrsflichen Oberflaichenbefestigungen, -versiegelungen und -lberbauungen
vorbereitet, wie sie im Rahmen des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bayer. StMLU 2003) als
grundlegender MaRstab zur Bemessung der Eingriffsschwere herangezogen werden. Hinzu kommen
anlagenbegleitende Grinflachenausweisungen ohne naturschutzfachliche Ausrichtung bzw. Zweckbestimmung,
die mit Beeintrachtigungen mittel- und hochwertiger Bestandsstrukturen einhergehen kénnen.

Die Eingriffsschwere innerhalb des Planungsgebietes in Anlehnung an die Vorgaben des bayer. StMLU 2003 wie
folgt differenziert:

Eingriffsschwere in Anlehnung

Teilraum innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches an bayer. STMLU 2003

Grunflachen mit naturschutzfachlicher Ausrichtung, Wald-/Wasserflache nicht eingriffsrelevant
Griinflachen ohne naturschutzfachliche Ausrichtung Gering bis mittel
Versickerungsfahige Bodenbefestigungen, Teilversiegelung Mittel bis hoch

Die Feststellung der Eingriffsschwere ist in nachfolgender Themenkarte teilflachenscharf dokumentiert.

Die festgestellte Eingriffsschwere wird im Weiteren mit den ermittelten Landschaftsfunktionswerten im
Eingriffsgebiet Uberlagert, um naturschutzfachliche Kompensationsfaktoren unter Berlcksichtigung der
bauleitplanerisch vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmaRBnahmen herleiten zu kdnnen.
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Planbedingte Eingriffsschwere

m Hoch: Vollversiegelung, Uberbauung

Mittel: Teilversiegelung, Teilbefestigung

m Gering: Sonstige Grinflachenfestsetzungen

Bestand, Biotop- und Nutzungstypen

Laubmischwald, naturnah, hohe Altersklasse
Schwarzerlen-Bruchwaldfragment

Laubvorwald auf ehem. Grinlandstandorten
Junge Baum-/Strauchhecke, naturnah, mesophil
Altgrasflur auf Gelandebdschungen
Grinlandbrache magerer (m. trockener) Standorte
Grinlandbrache mittlerer Standorte
Grinlandbrache wechselfeuchter Standorte
Grinland mittlerer Standorte, maRig extensiv
Teichflache, Staugewasser, strukturarm

A

Staugraben, periodisch wasserflihrend
OO XA | - _ -' Klein-/Nutzgarten, strukturreich
”%’d; 5 S i J - Hausgarten, aufgelassen
TSGR B 1 i R0V ' Natursteinmauer
o Griinweg, unbefestigt
Wirtschaftsweg, teilversiegelt
Stralenverkehrsflache, vollversiegelt

Gebaude und Gelandeeinbauten

Obstbaum hoher, vereinzelt mittlerer Altersklasse
Laubbaum mittlerer, teils hoher Altersklasse
Nadelbaum mittlerer Altersklasse

Grofdstrauch, Jungbaum

Habitatwirksamer Biotop-/Hohlenbaum

Sonstige Planzeichen

Amtlich kartiertes Biotop mit Objektnummer
(nachrichtliche Ubernahme, bayer. LfU 2020)

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes

Kartenhintergrund: Bayer. Vermessungsverwaltung 2017, ALKIS Datensatz
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Kompensationsfaktor

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden bauliche und grinordnerische MafRnahmen zur
Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild entwickelt und
festgesetzt, die bei der Ermittlung von Kompensationsfaktoren (vgl. Bayer. StMLU 2003) zu berticksichtigen sind.

Hierzu zahlen insbesondere folgende MinimierungsmalRnahmen:

=  Bauliche EntwicklungsmalRnahmen werden durch eng gefasste Baugrenzen und durch Ausweisung eines sehr
groBen Griinflachenanteils auf ein unbedingt erforderliches Ausmal begrenzt.

= Erhaltung groRflachiger und wertgebender Griinstrukturen im Plangebiet; Gewdhrleistung einer
umfangreichen Anlagendurchgriinung und -eingriinung.

=  Festsetzung versickerungsfahiger Oberflachen auf Kfz-Stellflichen, FuBwegen und untergeordneten
ErschlieBungsflaichen, wodurch Auswirkungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen und den landschaftlichen
Wasserhaushalt minimiert werden kénnen.

= Ausschluss von VersiegelungsmaRnahmen auf nicht Gberbauten und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Zudem gilt es zu berlicksichtigen, dass die vorgesehene Siedlungsentwicklung eine zeitgemalRe Nachnutzung
kulturhistorisch bedeutsamer Brachflachen im Ortseingangsbereich Neustadts sicherstellt.

Vor diesem Hintergrund werden in Anlehnung an die vom bayer. StMLU 2003 empfohlenen
Kompensationswertspannen folgende Kompensationsfaktoren veranschlagt. Grundlage bilden die Ausgangs-
wertigkeit der aktuellen Biotop- und Nutzungsstruktur, sowie die vorgesehene Eingriffsschwere:

Geringe bis mittlere Mittere bis hohe Hohe Eingriffsschwere
Eingriffsschwere Eingriffsschwere

Bestandskategorie Griunflachen ohne Versickerungsfahige Uberbauung,
naturschutzfachliche Bodenbefestigungen, Vollversiegelung
Ausrichtung Teilversiegelung

Kategorie | unten - - 0,3

Kategorie | oben - 0,3 0,5

Kategorie Il unten 0,2 0,6 0,8

Kategorie Il oben 0,5 0,8 1,0

Kategorie Il 0,8 1,0 2,0

Die teilflaichenscharfe Zuordnung von Kompensationsfaktoren wurde GIS-gestiitzt vorgenommen und kann
nachfolgender Themenkarte entnommen werden. Insgesamt konnten 145 Eingriffsteilflichen im Plangebiet
differenziert werden.

Bezugsraum der Ausgleichsflachenbilanzierung

In die Kompensationsflaichenermittlung werden die vorgesehenen, baulichen Entwicklungsflaichen, wie auch die
geplanten Griinflachenausweisung ohne naturschutzfachliche Ausrichtung bzw. Zweckbestimmung einbezogen.
Alle bereits versiegelten oder liberbauten Teilflichen, sowie die flr naturschutzrechtliche Kompensationszwecke
vorgesehenen Griin- und Waldflachen, werden nicht in die Bilanzierung einbezogen, da in diesen Bereichen durch
die Bauleitplanung keine naturschutzrechtlich relevanten Eingriffe vorbereitet werden.
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Vorhabenbezogen differenzierte
Kompensationsfaktoren

Bestand, Biotop- und Nutzungstypen

- Laubmischwald, naturnah, hohe Altersklasse
Schwarzerlen-Bruchwaldfragment
Laubvorwald auf ehem. Griinlandstandorten
Junge Baum-/Strauchhecke, naturnah, mesophil
Altgrasflur auf Gelandebdschungen
Grinlandbrache magerer (m. trockener) Standorte
Grinlandbrache mittlerer Standorte
Griinlandbrache wechselfeuchter Standorte
E Grinland mittlerer Standorte, maRig extensiv
E Teichflache, Staugewasser, strukturarm
v:| Staugraben, periodisch wasserfiihrend
E Klein-/Nutzgarten, strukturreich
Hausgarten, aufgelassen
s Natursteinmauer
=" Grlinweg, unbefestigt
E Wirtschaftsweg, teilversiegelt
- Stralenverkehrsflache, vollversiegelt
- Geb&ude und Geléndeeinbauten

Obstbaum hoher, vereinzelt mittlerer Altersklasse
Laubbaum mittlerer, teils hoher Altersklasse
Nadelbaum mittlerer Altersklasse

Grofdstrauch, Jungbaum

Habitatwirksamer Biotop-/Hohlenbaum

Sonstige Planzeichen

E Amtlich kartiertes Biotop mit Objektnummer
(nachrichtliche Ubernahme, bayer. LfU 2020)

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes

M 1:1.000

Kartenhintergrund: Bayer. Vermessungsverwaltung 2017, ALKIS Datensatz
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Naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf

Der naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf ergibt sich durch Multiplikation der festgelegten
Kompensationsfaktoren mit den betroffenen Eingriffsflichen und bel3uft sich in vorliegendem Fall auf 12.230 m2.
Diese Kompensationsflache ist durch Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die in
funktionalem und naturrdumlichem Bezug zum Eingriffsgebiet stehen, auszugleichen.

5.2 Naturschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen

Wie vorangehend dargestellt, ergeben sich vorhabenbedingte Kompensationserfordernisse, welchen im Rahmen
der Bauleitplanung nachgekommen werden muss.

Vorgesehen ist, den erforderlichen
Flachennachweis vollstandig innerhalb
des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes zu fihren.

Auf insgesamt 5 Teilflaichen sind nach-
folgend zusammengestellte, naturschutz-
fachliche Entwicklungsziele geplant.

Die festgelegten Entwicklungsziele sollen
durch grinordnerische Festsetzungen
(vgl. Kapitel 4.2) erreicht und gesichert

werden.

Teilflache Entwicklungsziel Fliche (m?)

K1 Anlage naturnaher Ortsrandstrukturen auf Extensivgrinland 1.813

K2 Rekultivierung und Erganzung eines strukturreichen Streuobstbestandes auf 5532
Extensivgriinland mittlerer Standorte '

K3 Rekultivierung und Erganzung eines strukturreichen Streuobstbestandes auf 3198
steilen Magergriinlandstandorten '

Ka Strukturanreicherung und Renaturierung eines Fischteiches; Entwicklung eines 279
naturnahen Staugewassers
Entwicklung eines strukturreichen Laubwaldfragments; Einstellung

K5 . . . . 4.576
forstwirtschaftlich ausgerichteter Flachennutzung

SUMME 12.398

Der vorhabenbezogen ermittelte Kompensationsbedarf von 12.230 m? kann somit vollstindig innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches nachgewiesen werden.
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6 Erfassung und Bewertung von Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Bauleitplanung werden stddtebauliche Entwicklungen vorbereitet, die stets auch mit Auswirkungen auf
die Umweltmedien verbunden sind. So ist auch innerhalb des Plangebietes und in dessen Umgebung von
Umweltauswirkungen auszugehen, deren AusmaR durch die EntwicklungsmafRnahme und die Empfindlichkeit bzw.
Schutzwirdigkeit der betroffenen Raumfunktionen bestimmt wird. Im Weiteren sollen derartige Zusammenhange
erfasst und verbal-argumentativ dargestellt werden.

6.1 Erfassung umweltschutzrelevanter Wirkfaktoren der Planung

Um einen Uberblick (iber mogliche Umweltauswirkungen im Untersuchungsraum zu erhalten, werden zunéchst
bau- sowie anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung skizziert, die mit erheblichen Auswirkungen
verbunden sein kénnten. Diese werden im Weiteren den vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und
KompensationsmaRnahmen gegeniibergestellt und im Rahmen einer abschlieRenden Prognose des kiinftigen
Umweltzustands eingehend beleuchtet.

Baubedingte Wirkfaktoren der Planung

= Larmemissionen und Erschitterungen
= Bewegungsoptische Reize
= Voriibergehende Inanspruchnahme derzeit und kiinftig nicht Gberbauter Flachen

= Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung

= Uberbauung, Flichenversiegelung und —befestigung
= QOberflachenentwasserung
= Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

= Bewegungsoptische Reize, Lirmemissionen und sonstige betriebsbedingte Randeffekte

6.2 Prognose liber die vorhabenbedingte Entwicklung des Umweltzustandes

Auf Grundlage der umweltrelevanten Wirkfaktoren und unter Berticksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-
Minimierungs- und KompensationsmaRBnahmen, erfolgt im Weiteren eine Darstellung der vorhabenbedingt zu
erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Funktionsbereiche bzw. Schutzgiiter. Fir jedes Umweltmedium
werden die voraussichtlich erheblich beeinflussten Teilfunktionen oder -flaichen im Plangebiet herausgestellt.

Funktionsbereich Geologie und Boden

= Baubedingte Umweltauswirkungen: Natirliche Bodenfunktionen, Lebensraum- und Regelungsfunktionen
Klnftig nicht bebaute Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden wahrend des Baubetriebs
teilweise als Verkehrs- und Lagerflachen genutzt werden. Dies betrifft insbesondere die flacheren
Geldandepartien im Umfeld der geplanten Gebaude, Stallungen und Koppeln. Fiir die bisher geringfiigig
liberpragten Bodenkorper ist durch Bodenverdichtungen die Gefahr von Beeintrachtigungen ihrer natiirlichen
Bodenfunktionen gegeben.
Die lehmigen Standorte im Plangebiet sind nach gréRBeren Niederschlagsereignissen deutlich empfindlicher
gegeniiber Befahren mit schwerem Gerat als unter trockenen Witterungsbedingungen. So kdnnen
Funktionsbeeintrachtigungen erheblich minimiert werden, indem Arbeitsrdume und Transportflachen lediglich
unter trockenen Witterungsbedingungen beansprucht werden. Darliber hinausgehend ist die
Wiederherstellung von Bodenfunktionsleistungen méglich, indem der Bodenkdrper nach Abschluss der
Bauarbeiten tiefgriindig gelockert wird.

= Baubedingte Umweltauswirkungen: Kultur- und landschaftsgeschichtliche Funktion des Bodens
Im gesamten Planungsgebiet sind kulturhistorisch bedeutsame Bodendenkmale erfasst, die insbesondere im

FLECKENSTEIN ”



Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Sondergebiet Reitanlage Neustadt am Main“
Umweltfachliche Beitrage zur Bauleitplanung, Umweltbericht VORENTWURF

Zuge tiefgrindigerer Eingriffe in den Bodenkorper geschadigt oder gar zerstort werden konnten. Zwar sollen
zum Schutz der Bodendenkmale keine tiefgehenden Bauwerksgriindungen oder Kellergeschosse im Plangebiet
hergestellt werden, jedoch sind neben flacheren Griindungen (Bodenplatten, Streifenfundamente u. &.)
insbesondere in den Sondergebietsteilflichen 1 und 2 (Reithalle, Wirtschaftsgebdude) groRflachige und
entsprechend tiefgehende GelandeausgleichsmaRnahmen notwendig, durch die kulturhistorisch bedeutsame
Bodenschichten erheblich geschddigt werden kdnnen. Vor diesem Hintergrund diirften maBnahmenbegleitend
archdologische Erkundungs- und ggf. auch SicherungsmaRBnahmen erforderlich sein, um erheblich
nachteilhaften Auswirkungen auf das ortliche Kulturgut vorzubeugen.

= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Uberbauungs-, Versiegelungs- und
BefestigungsmalRnahmen ermdglicht, in deren Folge die natirlichen Lebensraum-, Regelungs- und
Archivfunktionen betroffener Bodenkdrper in ihrer Gesamtheit verloren gehen. So ist vor allem innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen der Sondergebietsteilflachen 1, 2, 5, 6 und 7 ein nahezu vollstandiger Verlust der
natilirlichen Bodenfunktionen zu erwarten.
Die vorhabenbedingten Funktionsbeeintrachtigungen des Bodens werden im Plangebiet erheblich minimiert,
indem die festgesetzten Baufenster auf ein unbedingt erforderliches AusmaR begrenzt werden, grof3e
zusammenhangende Griinflachen festgesetzt werden und Pferdekoppeln, Paddocks, untergeordnete
Verkehrsflachen, PKW-Stellpldtze sowie FuBwegeverbindungen ausschl. mittels versickerungsfahiger
Oberflachenbelage befestigt werden. Generell gilt es zu bericksichtigen, dass zumindest kleinere Teilflachen
des Plangebietes bereits baulich iberpragt sind (Gebaudegrundflachen, ErschlieBungsflachen) und zeitgemal
nachgenutzt werden sollen.
Vorhabenbedingte Eingriffe in den Bodenkorper kénnen vor diesem Hintergrund maRgeblich minimiert, jedoch
nicht vollstdndig vermieden werden. Es verbleiben unvermeidbare Beeintrachtigungen der natirlichen
Bodenfunktionen, die im Zuge der vorgesehenen Kompensationsmanahmen nur anteilig kompensiert werden
kdnnen.

Funktionsbereich Wasser

= Baubedingte Umweltauswirkungen
Im Zuge von BaumaRnahmen kann es zu Schadstoffeintragen (z. B. durch Maschinenbetrieb oder den
unsachgemiaRen Umgang mit Gefahrenstoffen) in den Bodenkdrper und das Grundwasser kommen.
Vor allem im Bereich der tieferlegenden Geldandeterrasse im Ostlichen Plangebiet und im Umfeld des
Quellaufschlusses im mittleren Plangebiet ist die Gefahr eines direkten Schadstoffeintrags in ortliche
Grundwasservorrate gegeben. Durch einen ordnungsgemafien und fachgerechten Maschineneinsatz kénnen
Risiken jedoch auf ein beherrschbares AusmaR gemindert werden.

Beeintrachtigungen der Versickerungsfahigkeit des Bodens und damit der ortlichen Grundwasserneu-
bildungsraten sind in Folge einer Beanspruchung kiinftig nicht Giberbauter oder befestigter Béden wahrend des
Baubetriebs denkbar. Diese kdnnen jedoch deutlich reduziert werden, indem BaumaRnahmen unter trockenen
Witterungsbedingungen durchgefiihrt und verdichtete Bodenoberflachen nach Abschluss der Bauarbeiten
tiefgriindig gelockert werden (vgl. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden).

= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen: Grundwasserneubildung, Grundwasserschutz
Im Zuge der geplanten Uberbauungs- und VersiegelungsmaRnahmen gehen Infiltrationspotenziale des Bodens
in vollem Umfang verloren. In dhnlicher Weise wie es im Falle der natiirlichen Bodenfunktionen zu beurteilen
ist, tragen versiegelte Standorte im Plangebiet weder zur Grundwasserneubildung noch zum aktiven
Grundwasserschutz (keine Filterwirkung auf Sickerwasser) bei. Vielmehr sind eine Steigerung des
Oberflachenabflusses und erhdhte Anforderungen an das 6ffentliche Kanalnetz und dessen Vorfluter zu
erwarten. Derartige Auswirkungen sind insbesondere in den der Sondergebietsteilflichen 1, 2, 5, 6 und 7
anzunehmen, in welchen Baugrenzen und UberbauungsmaRBnahmen vorgesehen sind.
Jedoch gilt es zu berucksichtigen, dass (1) unbelastetes Dach- und Oberflaichenwasser im Plangebiet auf
geeigneten Flachen fachgerecht versickert werden soll, (2) Pferdekoppeln, Paddocks, untergeordnete
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Verkehrsflachen, PKW-Stellpldtze sowie FuBwegeverbindungen ausschl. mittels versickerungsfahiger
Oberflachenbelage befestigt werden und (3) ein sehr groRer Grinflaichenanteil vorgesehen ist, der weiterhin
Versickerungspotenziale im Plangebiet gewahrleistet. Vor diesem Hintergrund sind keine erheblichen,
vorhabenbedingten Auswirkungen auf die 6rtliche Grundwasserneubildung zu erwarten.

= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen: Oberflachenwasser, Hochwassergefahrdung
Das im mittleren Plangebiet bestehende Staugewasser einschl. der zugehorigen Quellfassung und umgebenden
Grabenstrukturen sollen erhalten und teilflachig naturschutzrechtlichen Kompensationszwecken gewidmet
werden (Renaturierung). Von erheblich nachteilhaften Auswirkungen der Planung auf diese
Gewadsserstrukturen wird daher nicht ausgegangen.
Der dstliche Teilraum des Plangebietes ist in das 100jahrliche Uberschwemmungsgebiet des Mains einbezogen
(HQ100). Da in diesem sensiblen Bereich Gberwiegend ebenerdige bzw. tiefbauliche Anlagen
(Pferdebewegungsplatz, Paddocks, Verkehrsanlagen) angeordnet werden sollen, kann sichergestellt werden,
dass das bestehende Retentionsvolumen im Uberschwemmungsgebiet erhalten bleibt und der értliche
Hochwasserabfluss nicht behindert wird. Auch Gberschwemmungsbedingte Schaden an geplanten, baulichen
Anlagen kénnen so auf ein unvermeidbares Ausmalf’ begrenzt werden.

Funktionsbereich Klima und Luft

= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Das Plangebiet tragt aufgrund seiner Lage und topographischen Rahmenbedingungen keine nennenswerten,
gelandeklimatischen Funktionswerte (insbesondere Warmeausgleichsfunktionen). In Folge seiner stadtebau-
lichen Entwicklung sind daher keine erheblichen Beeintrachtigungen des Umweltmediums Klima und Luft zu
erwarten, zumal weiterhin groBe und strukturreiche Griinflachenanteile vorgehalten werden sollen.

Funktionsbereich Arten und Lebensrdume

= Baubedingte Umweltauswirkungen
Im Rahmen der BaumalBnahmen wird es zu temporaren Larmbelastungen und zu bewegungsoptischen Reizen
(durch Baumaschinenbetrieb und Personenbewegungen) innerhalb des Plangebietes und dessen Umgebung
kommen, die sich negativ auf ortliche Tierpopulationen auswirken kénnen. Auch vor diesem Hintergrund
wurde das Plangebiet wie auch dessen unmittelbare Umgebung hinsichtlich artenschutzrechtlich relevanter
Tier- und Pflanzenbestdnde untersucht (vgl. hierzu die spezielle artenschutzrechtliche Prifung in der Anlage).
Erhebliche baubedingte Auswirkungen kdnnen entsprechend den Untersuchungsergebnissen ausgeschlossen
werden, sofern unvermeidbare RodungsmaRnahmen aullerhalb der sensiblen Vogelbrutzeiten und der fiir
Fledermause sensiblen Fortpflanzungszeit erfolgen. Zudem sind im Vorfeld der Planumsetzung Nisthilfen im
naheren Umfeld des Eingriffsraumes zu installieren und nicht zu erhaltende Biotop- bzw. H6hlenbdume in
storungsarmere Randbereiche des Plangebietes zu verbringen, um vorhabenbedingte Habitatverluste zu
kompensieren (vgl. saP, Anlage). Durch dieses MaRBnahmenprogramm, das im Rahmen der Bauleitplanung
verbindlich festgesetzt wird, kann erheblichen, baubedingten Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante
Tier- und Pflanzenarten vorgebeugt werden. Dennoch sind baubedingte Stérwirkungen fiir andere Vertreter
von Flora und Fauna nicht generell zu vermeiden.
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Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Das Plangebiet umfasst in Form von habitatwirksamen, vergreisten Streuobstbestdnden und verbrachenden
Griunlandstandorten hochwertige Lebensraume fir Tiere und Pflanzen, die von der Bauleitplanung unmittelbar
betroffen sind. Insbesondere im Bereich der von Baugrenzen umschriebenen Teilflachen
(Sondergebietsteilflichen 1, 2, 5, 6, 7), der vorgesehenen Koppeln, Paddocks, Verkehrs- und Parkierungsflachen
ist ein nahezu vollstdndiger Verlust der aktuellen Lebensraumfunktionen unumganglich.

Durch die vorgesehenen, griinordnerischen MaBnahmen kénnen die angefiihrten Auswirkungen auf die
Lebensraumfunktionen des Plangebietes jedoch minimiert und auch kompensiert werden. So ist geplant, die
stark verbrachten Streuobstbestdande im mittleren Plangebiet und in den Randlagen der Reitanlage fachgerecht
zu rekultivieren, zu ergdanzen und kiinftig extensiv zu bewirtschaften. Das bestehende Staugewadsser im
mittleren Plangebiet soll auf einer Teilflache renaturiert und der naturnahe Waldbestand unterhalb des
Neustadter Friedhofgeldndes aus der forstwirtschaftlich ausgerichteten Nutzung herausgenommen werden.
Ergdanzend sind anlagenbegleitende Griin- und Gartenflachen - vorwiegend zu freiraumgestalterischen Zwecken
- vorgesehen, fir die Pflanzgebote unter Berlicksichtigung naturraumtypischer Florenelemente formuliert
werden. Der hohe Flachenanteil der Griin-, Wald- und Wasserflachen am Plangebiet von etwa 50 % betont die
freiraumbezogene Ausrichtung der vorliegenden Bauleitplanung.

Die erheblichen, vorhabenbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wurden
entsprechend den Richtlinien des bayer. StMLU 2003 quantifiziert (vgl. Kapitel 5). Demnach sind
naturschutzfachliche KompensationsmaRnahmen auf einer Gesamtflache von 12.230 m? vorzusehen.
Diesem naturschutzrechtlichen Kompensationserfordernis kann durch naturschutzfachlich ausgerichtete
Flachenentwicklungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches vollstandig nachgekommen werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG kdnnen unter Beriicksichtigung der in die
Planung einbezogenen ArtenhilfsmaBnahmen (Rodungszeitraume, fachgerechte Verwertung nicht zu
erhaltender Biotop-/H6hlenbdume, zeitlich vorgezogene Installation von Nistkadsten im Eingriffsraum) mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden (vgl. artenschutzrechtliches Prifprotokoll, Anlage).

Funktionsbereiche Landschaftsdsthetik und —erleben

Baubedingte Umweltauswirkungen

Die Baustelleneinrichtung, der Baumaschinenbetrieb und Lieferverkehr im Umfeld des raumlichen
Geltungsbereiches werden voriibergehend zu Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes flihren.
Erhebliche optische Belastungen des Plangebietes und seiner Umgebung werden hierdurch jedoch nicht
erwartet.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Auf den leicht hangigen Gelandeplateaus des Plangebietes sind neue, bauliche Anlagen vorgesehen, die das
Orts- und Landschaftsbild im Betrachtungsraum nachhaltig verandern werden. Da die raumpragenden
Grunstrukturen (Streuobst, Waldfragmente, Griinland), wie auch die kulturhistorische Bebauung
(denkmalgeschiitztes Sommerhaus, Sandsteinummauerung) im Plangebiet erhalten werden sollen und keine
vertikal dominanten Baukoérper im Vorfeld des historischen Klostergeldandes Neustadt vorgesehen sind, werden
jedoch keine erheblich nachteilhaften Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild erwartet. Die geplanten,
naturnahen Ortsrandstrukturen tragen zur landschaftlichen Einbindung der neuen Siedlungsanséatze auf der
Hochflache (Umfeld Friedhofsgeldande) bei.

Schutzgut Mensch

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Bautatigkeiten sind Gber einen kurzen Zeitraum Larm-, Staub- und Luftschadstoffemissionen zu
erwarten, die sich zeitweise auf die Wohnumfeldqualitdt im Umfeld des Entwicklungsgebietes auswirken
konnten. Es wird davon ausgegangen, dass hiermit keine erheblichen, baubedingten Beeintrachtigungen
einhergehen.

FLECKENSTEIN *



Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Sondergebiet Reitanlage Neustadt am Main“

Umweltfachliche Beitrage zur Bauleitplanung, Umweltbericht VORENTWURF

= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen: Betriebsbedingte Larm- und Geruchsemissionen
Mit dem Betrieb eines Reiterhofs sind betriebsbedingte Lirm- und Geruchsemissionen verbunden, die sich auf
die umgebenden Siedlungsteile Neustadts und Erlachs nachteilig auswirken kdnnten. Vor diesem Hintergrund
wurden die zu erwartenden Belastungen durch den Anlagenbetrieb im Rahmen von Schall- und
Geruchsimmissionsprognosen genauer untersucht und nach Malgabe gesetzlicher Rahmenbedingungen
bewertet (vgl. hierzu Wolfel Engineering GmbH & Co.KG 2020, Berichtsnummern X1332.001.01.001 und
X1332.001.02.001). Untersucht wurden jeweils Auswirkungen auf die nachstgelegenen, potenziell betroffenen
Immissionsorte (Klostergelande nordlich, Wohngebdude am Michaelsberg, Wohngebdude am Seeweg,
Friedhofsgelande Neustadt), die einen gesetzlichen Schutzanspruch genielRen.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass im Zuge des geplanten Reiterhofbetriebs die schalltechnischen
Vorgaben an den malgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten
werden kénnen. Unzuldssige Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes durch Spitzenpegel sind nicht zu
erwarten. Voraussetzung hierfiir ist, dass folgende Anforderungen bzw. Vorgaben eingehalten werden, die als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden:

o Der Hoflader ist auf dem Reitplatz oder an den Unterstanden maximal 0,5 Stunden pro Tag tagsuiber
auBerhalb der Ruhezeiten einzusetzen.

o Der Hochdruckreiniger ist an den Unterstdanden maximal 2,0 h pro Tag tagsiiber auBerhalb der Ruhezeiten
einzusetzen.

o Bei Einsatz des Hochdruckreinigers und des Hofladers am gleichen Tag im Bereich der Unterstande ist die
Summe der einzelnen Betriebszeiten auf 1,0 h pro Tag tagsiiber auRerhalb der Ruhezeiten zu begrenzen.

(vgl. hierzu Wolfel Engineering GmbH & Co.KG 2020, Berichtsnummer X1332.001.02.001).

Auch im Hinblick auf betriebsbedingte Geruchsemissionen konnten keine Konflikte mit der umgebenden
Bebauung festgestellt werden. MinderungsmaRnahmen sind auf Grundlage der Geruchsimmissionsrichtlinie
(GIRL) nicht erforderlich (vgl. hierzu Woélfel Engineering GmbH & Co.KG 2020, Berichtsnummer
X1332.001.01.001).

= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen: Klima, Luft, Landschaftsbild
Die in den Funktionsbereichen Klima und Luft sowie Landschaftsdsthetik- und erleben angefiihrten
Funktionswertbeeintrachtigungen wie auch -steigerungen wirken sich auch direkt auf die Wohn- bzw.
Wohnumfeldqualitat in Neustadt aus. Erhebliche Auswirkungen werden diesbeziiglich nicht erwartet.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

= Bodendenkmale, landschafts- und kulturgeschichtlich bedeutsame Gelandestrukturen

Im gesamten Planungsgebiet sind kulturhistorisch bedeutsame Bodendenkmale erfasst, die insbesondere im
Zuge tiefgriindigerer Eingriffe in den Bodenkdrper geschadigt oder gar zerstort werden konnten. Zwar sollen
zum Schutz der Bodendenkmale keine tiefgehenden Bauwerksgriindungen oder Kellergeschosse im Plangebiet
hergestellt werden, jedoch sind neben flacheren Griindungen (Bodenplatten, Streifenfundamente u. &.)
insbesondere in den Sondergebietsteilflichen 1 und 2 (Reithalle, Wirtschaftsgebdude) groRflachige und
entsprechend tiefgehende GelandeausgleichsmaRnahmen notwendig, durch die kulturhistorisch bedeutsame
Bodenschichten erheblich geschddigt werden kdnnen. Vor diesem Hintergrund diirften mafBnahmenbegleitend
archaologische Erkundungs- und ggf. auch SicherungsmaRnahmen erforderlich sein, um erheblich
nachteilhaften Auswirkungen auf das ortliche Kulturgut vorzubeugen.

= Baudenkmale, Ensembleschutz

Im Planungsgebiet sind in Form eines zentral gelegenen Sommerhauses (18. Jhdt.) und der
Grundstiicksummauerung (Buntsandsteinmauer) denkmalrechtlich geschiitzte Bauwerke vorhanden. Das
bestehende Wohngebéaude soll auf Grundlage der vorliegenden Bauleitplanung denkmalgerecht saniert und die
bestehende Sandsteinummauerung weitgehend erhalten werden. Lediglich ein zusatzlicher Mauerdurchbruch
im westlichen Grenzbereich des Plangebietes ist zur GrundstiickserschlieBung vorgesehen.
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Vor diesem Hintergrund werden keine erheblich nachteilhaften Auswirkungen des Vorhabens auf die
bestehenden Baudenkmale erwartet.

6.3  Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung erforderlicher Grundlagen

Bei der Zusammenstellung von priifrelevanten Unterlagen ergaben sich keine Problemlagen. Insgesamt konnen die
zu erwartenden Umweltauswirkungen der Planung qualitativ wie quantitativ ausreichend analysiert und
dargestellt werden.

7 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Im Rahmen des gemeindlichen Monitorings soll eine Uberwachung méglicher, erheblicher Umweltauswirkungen
der Bauleitplanung durch geeignete MaRnahmen gewdhrleistet werden. Dies gilt insbesondere auch fir
Auswirkungen, die auf Grundlage der bauleitplanerischen Aussagen nicht oder nur unzureichend abgeschatzt
werden kénnen.

Wie vorangehend dokumentiert, sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die in Folge der Realisierung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwarten sind, hinreichend genau abschatzbar. Voraussetzung hierfir ist
jedoch, dass die vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBahmen fachgerecht und
rechtzeitig umgesetzt werden und die vorgesehenen stadtebaulichen Festsetzungen Beachtung finden.

Die ordnungsgemidfe Umsetzung der bauleitplanerischen Mallnahmen bei der BauflachenerschlieBung und der
baulichen Ausgestaltung der Reitanlage wird seitens der Gemeinde Neustadt geprift und im Rahmen lhrer
Méglichkeiten sichergestellt. Dariiber hinausgehende UberwachungsmaRnahmen sind nicht vorgesehen.

8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Realisierung des geplanten Sondergebiets ,Reitanlage Neustadt am Main“ sind bau-, anlage- und
betriebsbedingte Umweltauswirkungen zu erwarten. Unter Berlicksichtigung der im Rahmen der Bauleitplanung
vorgesehenen MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von derartigen Umweltaus-
wirkungen, kdnnen zusammenfassend folgende Feststellungen getroffen werden:

= Mit der Umsetzung der Bauleitplanung ist zumindest innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen in den
Sondergebietsteilflachen 1, 2, 5, 6 und 7 und im Bereich vollversiegelter ErschlieBungsflichen ein nahezu
vollstandiger Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen zu erwarten. Zwar konnen diese vorhabenbedingten
Eingriffe im Rahmen der Bauleitplanung maRgeblich minimiert, jedoch nicht vollstandig vermieden oder
ausgeglichen werden. Durch die naturschutzrechtlichen KompensationsmafBnahmen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches kdnnen jedoch auch Beitrage zum Schutz und zur Férderung der natiirlichen
Bodenfunktionen erzielt werden (Flachenextensivierung, Erhaltung von Infiltrations- und Pufferpotenzialen).

= Mit der Umsetzung des Bauleitplanes sind innerhalb der geplanten Baugrenzen und im Bereich befestigter
Verkehrs- und Parkierungsflachen zwar Beeintrachtigungen der értlichen Grundwasserneubildungsraten
verbunden, jedoch kénnen erhebliche Auswirkungen unter Berlicksichtigung der geplanten Versickerungs- und
Durchgrinungsmalinahmen ausgeschlossen werden. Erheblich nachteilhafte Auswirkungen auf
Oberflachenwasser und das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Mains sind angesichts der
vorgesehenen Erhaltungsmalnahmen und der geplanten Anordnung baulicher Anlagen nicht zu erwarten.
Das bestehende Retentionsvolumen des Mains im Plangebiet soll erhalten werden.

= Erhebliche Beeintrachtigungen des Funktionsbereiches Klima und Luft sind angesichts der wenig sensiblen,
lokalklimatischen Ausgangssituation und der geplanten Durchgriinungsmalinahmen nicht zu erwarten.
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Mit der Umsetzung des Bauleitplanes sind innerhalb der geplanten Bauflachen, Verkehrs- und
Parkierungsflachen erhebliche Beeintrachtigungen der aktuellen Lebensraumfunktion des Plangebietes zu
erwarten. Wenngleich durch die vorgesehenen griinordnerischen MaBnahmen wirkungsvolle Beitrage zur
Eingriffsvermeidung und -minimierung geleistet werden, sind ergdnzende Kompensationsmalnahmen
erforderlich. Diese werden durch naturschutzfachlich ausgerichtete Flachenentwicklungen (Rekultivierung von
Streuobst und Extensivgriinland, Renaturierung einer Wasserflache, Stilllegung forstwirtschaftlich
ausgerichteter Flachennutzungen) vollumfanglich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nachgewiesen.
Artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44 BNatSchG kann durch erganzende Vermeidungs- und
ArtenhilfsmaBnahmen wirkungsvoll vorgebeugt werden.

Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen (Ein- und
Durchgriindung des Plangebietes, Ausschluss vertikal dominierender Baukorper im Ortseingangsbereich
Neustadts) werden im Plangebiet keine erheblichen Auswirkungen auf den Funktionsbereich
Landschaftsasthetik erwartet.

Erhebliche Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch (durch betriebsbedingte Larm- und
Geruchsemissionen), werden auf Grundlage der vorliegenden Geruchs- und Schallimmissionsprognosen nicht
erwartet.

Erheblich nachteilhafte Auswirkungen auf die vor Ort bestehenden Baudenkmale kénnen angesichts der
geplanten Erhaltungs- und SanierungsmaRnahmen ausgeschlossen werden. Im Hinblick auf die vollflachig
ausgebildeten Bodendenkmale sind voraussichtlich maBnahmenbegleitende, archdologische Erkundungs- und
SicherungsmaBnahmen erforderlich, wenngleich keine tiefgehenden Grindungsmalnahmen oder Keller-
geschosse geplant sind.
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