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1. Rechtsgrundlagen und Anlass

Das Bundesnaturschutzgesetz sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach der gesetzlichen Definition im
Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffe solche Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachteilig beeintrachtigen konnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu
unterlassen. Dabei ist zu prifen, ob das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in Natur
und Landschaft — quantitativ, qualitativ oder an anderen Standorten im Plangebiet — erreicht
werden kann; das gemeindliche Planungsziel als solches kann durch das
Vermeidungsgebot nicht in Frage gestellt werden. Die Gemeinden sind gehalten,
Méglichkeiten der Vermeidung zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.
Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Der Ausgleich zielt auf
eine Kompensation des Eingriffs, im Wesentlichen durch eine 6kologische Aufwertung.

Die Stadt Arnstein plant im Gemeindeteil Schwebenried im Nordosten der Ortslage die
Ausweisung eines Gewerbegebietes.

Der Grunordnungsplan durchlauft die Genehmigungsphasen des Bebauungsplanes als
beigeordnete Planung. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem integrierten
Grunordnungsplan erhalten die griinordnerischen Festsetzungen verbindliche Rechtskraft.
Der Grinordnungsplan einschlieRlich der griinordnerischen Begriindung wird Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Der Vollzug der Griinordnungsmafinahmen ist seitens der zustéandigen Behdrden zu
Uberprifen.
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2. Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Schwebenried. Die Erschlielung des
Plangebietes erfolgt Uber die ,Kaistener Stralle® (Kreisstralte MSP 1).

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet ausgewiesen, umfasst eine Flache von insgesamt
ca. 2,73 ha und liegt auf der H6he zwischen ca. 237 m und 240 m . NN.

An das Plangebiet schlie3t im Siuden die bestehende Bebauung der Ortslage Schwebenried
sowie ein Sportgelande an. Im Westen, Norden und Osten grenzen landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie weitere Sportgelande an.

Das Plangebiet ist durch intensiv genutzte Acker- und Grinlandflachen gepragt.

Lage Plangebiet (Planausschnitt ohne Maf3stab)
(Quelle: 1B Arz, Wirzburg)

Fur das Vorhaben ergibt sich folgende Flachenbilanzierung:

Flache in ha
Gewerbegebiet Nettobauflache 1,93
Verkehrsflache 0,58
offentliche Griinflache 0,22
gesamt 2,73
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3. Bestandserfassung

Das Plangebiet ist durch intensiv genutzte Acker- und Grinlandflachen sowie durch
Verkehrsflachen gepragt.

Bestandsplan
(Darstellung ohne Mal3stab, genordet)

Legende

—— Grenze des Geltungsbereiches

- Strafie (Asphalt) einschl. Bankett

Strallenbegleitgrin

Grinweg

Acker

Intensivgraniand
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4. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung liegt der Leitfaden der
Arbeitsgruppe beim Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung 2021 zugrunde.
Gemal dem Leitfaden steht je nach Planungsfall fir die Bearbeitung der Eingriffsregelung
entweder das vereinfachte Vorgehen oder das Vorgehen in vier Arbeitsschritten
(Regelverfahren) zur Verfiigung. Da gemafl der Checkliste zur vereinfachten
Vorgehensweise (s. Leitfaden S. 12) nicht alle Fragen mit ,ja“ beantwortet werden kénnen
(z.B. bei 1.2 Art der baulichen Nutzung sowie bei 1.3 Maf} der baulichen Nutzung), wird das
Regelverfahren angewendet.

4.1 Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Durch den Eingriff sind ausschlieRlich Biotop- / Nutzungstypen (BNT) mit einer geringen
naturschutzfachlichen Bedeutung betroffen:

BNT Wertpunkte (WP) Flache in m?
V11 Stral3e (Asphalt) 0 2.550
V51 StralRenbegleitgrin 3 550
V332 Griinweg 3 1.050
A11 Acker 2 14.700
G11 Intensivgrunland 3 8.450
gesamt 27.300

Eingriffsflache = mit Gewerbeflachen Uberplante Bereiche ohne die bestehenden
Verkehrsflachen (V11) sowie das bestehende Strallenbegleitgrin (V51), die im Rahmen der
Planung unverandert bleiben:

27.300 m? Gesamtflache — 2.550 m? V11 Stralde — 550 m? V51 Strallenbegleitgriin =

24.200 m? Eingriffsflache

Im Rahmen der Planung werden 6ffentliche Grinflachen fir Randeingriinung im Umfang
von 2.000 m? ausgewiesen. Auf diesen Flachen wird infolge der Ausweisung als Griinflache
mit einer damit einhergehenden Nutzungsextensivierung eine Verbesserung der
Okologischen Wertigkeit erreicht (Bepflanzung mit einheimischen Geholzen). Diese Flachen
sind deshalb grundsatzlich nicht als Eingriffsflachen, sondern als Ausgleichsflachen zu
werten:

24.200 m? Eingriffsflache — 2.000 m? Offentliche Griinflache = 22.200 m? Eingriffsflache
Gemal Vorgabe Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® werden BNT mit

einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung (mit einem Biotopwert zwischen 1 und 5)
pauschal mit 3 WP bewertet.
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4.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Far die Wohnbauflachen wurde die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgelegt.

4.3 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Der Ausgleichsbedarf fur die Gewerbeflache errechnet sich wie folgt:
Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache x Wertpunkte BNT x Beeintrachtigungsfaktor (GRZ)

Flache in m? - BNT geringer Bedeutung WP GRZ Ausgleichsbedarf (WP)

22.200 3 0,8 53.280

Planungsfaktor:

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei Malinahmen entsprechend Anlage 2,
Tabelle 2.2 um einen Planungsfaktor bis zu 20 % reduziert werden, soweit im Rahmen der
Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch Vermeidungsmafnahmen am Ort
des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden.

Aufgrund der Festlegung von VermeidungsmafRnahmen kann der Ausgleichsbedarf um
einen Planungsfaktor bis zu 20 % reduziert werden:

a) Durchgriinung privater Flachen (Festsetzung von Baumpflanzungen auf Bauparzellen
ohne Standortvorgabe)

b) Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens: Stellplatze und Terrassen im privaten
Bereich sind mit versickerungsfahiger Flachenbefestigungen herzustellen.

¢) Rickhaltung des Niederschlagswassers zur Reduzierung einer Abflussverscharfung:
Das auf den Privatflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Privatgrundstiick zu
versickern. Auf jedem Grundstick ist eine Zisterne mit einem Mindestvolumen von 10 m?
vorzusehen. Uber diese Zisterne sind die Dachflachen zu bewirtschaften.

d) Verwendung von insektenfreundlicher Au3enbeleuchtung mit warmweilten LED-Lampen
(2700 bis max. 3000 Kelvin)

Gemal Vorgabe der unteren Naturschutzbehérde wird der Planungsfaktor auf 10 %
festgelegt.

errechneter Ausgleichsbedarf (WP) 53.280
abzlgl. Planungsfaktor 10 % (WP) - 5.328
verbleibender Ausgleichsbedarf (WP) 47.952
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Im Rahmen der Planung werden 6ffentliche Griinflachen im Umfang von 2.000 m? fiir
Randeingriinung ausgewiesen. Auf den 6ffentlichen Grinflachen (siehe Festsetzungen

unter 4. Grunordnerische MaRnahmen) wird eine Verbesserung der 6kologischen Wertigkeit
erreicht. Sie werden deshalb als interne Ausgleichsflachen gewertet:

Aufwertung

Maflinahme Randeingriinung mit standortgerechten Gehdlzen
Flache 2.000 m?
BNT Bezeichnung WP
Ausgangszustand | A11 Acker 2
Prognosezustand B112 Mesophile Geblische / Hecken 10
8

Ausgleichswert 2.000 m*x 8 WP = 16.000 WP

Auf den 6ffentlichen Grinflachen wird der Ausgleichswert von 16.000 Wertpunkten erreicht.

Unter Berlcksichtigung der 6ffentlichen Grinflachen kann der erforderliche externe

Ausgleichsbedarf somit um 16.000 WP reduziert werden:

ermittelter Ausgleichsbedarf (WP) 47.952
abzugl. Ausgleichswert 6ffentliche Grunflachen (WP) - 16.000
verbleibender externer Ausgleichsbedarf (WP) 31.952

Ermittlung des externen Ausgleichsbedarfs:

Fir das Vorhaben wird somit der folgende externe Ausgleichsbedarf ermittelt:

31.952 WP
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4.4. Externe Ausgleichsflachen

Als Ausgleichsflachen stellt die Stadt Arnstein folgende gemeindeeigene Flurstiicke zur
Verfligung:

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20 qilt fuir die FI.Nr. 797, Gmkg. Schwebenried
(Katasterflache: 0,2881 ha) sowie fiir die FI.Nr. 6856, Gmkg. Schwebenried (Katasterflache:
0,3757 ha), Teilflache im Umfang von 2.900 m? folgende Festsetzung:

Umgrenzung von Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

FI.Nr. 797, Gmkg. Schwebenried:

Katasterflache: 2.881 m?

Gemal Flurstiicksnachweis Stadt Arnstein: tatsachliche Nutzung Ackerland; aufgrund der
Bodenwerte Entwicklung zu artenreichem Extensivgrinland (G214) sehr gut méglich

FI.Nr. 6856, Gmkg. Schwebenried, Teilflache:

Katasterflache: 3.757 m?

Gemal Flurstiicksnachweis Stadt Arnstein: tatsachliche Nutzung fir Teilflache 2.900 m? =
Ackerland; aufgrund der Bodenwerte Entwicklung zu artenreichem Extensivgriinland (G214)
sehr gut moglich

Maflnahme Entwicklung zu artenreichem Grinland

BNT Bezeichnung WP
Ausgangszustand | A11 Acker 2
Prognosezustand G214 Artenreiches Extensivgrinland* 11
Aufwertung 9

* gemal Vorgabe der unteren Naturschutzbehdrde ist ein Wertpunkteabzug von einem WP
nach BayKompV infolge "timelag" fiir die Erreichung des Prognosewertes und
Entwicklungszieles nach 25 Jahren begriindet.

Hinweis: Bei optimaler fachgerechter Pflege ist eine potenzielle Entwicklung zu
artenreichem Extensivgriinland (G214) auch schneller mdglich. Bei Nachweis z.B. durch
eine spatere Kartierung ist somit die Anerkennung eines zusatzlichen Wertpunktes
gerechtfertigt.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Aufwertung werden mit den beiden
Ausgleichsflachen folgende Wertpunkte erreicht:

FI.Nr. Flache / Teilflache in m? Aufwertung Wertpunkte (WP)
797 2.881 9 25.929
6856 2.900 9 26.100
gesamt 52.029
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Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

Entwicklung zu artenreichem Griinland: Ansaat von Regiosaatgut, extensive
Grinlandnutzung (z.B. Wiesennutzung mit dem Schnittzeitpunkt ab 15. Juni), der Einsatz
von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht gestattet.

Bilanzierung:
Gemal der Kompensationsberechnung wurde fir das Vorhaben der externe

Ausgleichsbedarf im Umfang von 26.624 WP ermittelt.
Auf den externen Ausgleichsflachen wird der Ausgleichswert in H6he von 52.029 WP
erzielt.

Zum Ausgleich des externen Ausgleichsbedarfs im Umfang von 31.952 WP wird die FI.Nr.
797, Gmkg. Schwebenried mit 25.929 WP mit der gesamten Flache (2.881 m?) dem
Bebauungsplan zugeordnet.

Der noch fehlende Ausgleichsbedarf in Hohe von 6.023 WP (31.952 WP - 25.929 WP) wird
auf einer Teilflache im Osten der FI.Nr. 6856, Gmkg. Schwebenried dem Bebauungsplan
zugeordnet.

Fir die Erzielung der bendtigten 6.023 WP ist eine Teilflache der FI.Nr. 6856, Gmkg.
Schwebenried im Umfang von 670 m? (6.023 WP : 9 WP) als Ausgleichsflache erforderlich.
Der Uberschuss in Héhe von 20.077 WP (52.029 WP — 31.952 WP) kann auf das Okokonto
der Stadt Arnstein eingebucht werden.
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5. Grunordnung

Grlnordnerische MaRnahmen auf 6ffentlichen Flachen

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

- Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes (z.B. Acer campestre ,Elsrijk‘, Saulen-
Feldahorn; alternativ: Acer platanoides ,Cleveland’, Spitzahorn; Acer platanoides
,Columnare’, Spitzahorn), Mindestqualitat H. 3xv. 14-16.

Ansaat der Flachen mit standortgerechten Saatgutmischungen (Verwendung von Regio-
Saatgut). Pflege der Grinflachen durch extensive Grunlandnutzung (z.B. Wiesennutzung
mit dem Schnittzeitpunkt ab 16. Juni) erfolgen. Der Einsatz von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln ist nicht gestattet.

- Anlage einer Randeingriinung als Abgrenzung zur offenen Landschaft

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

Pflanzung einer dreireihigen Hecke mit standortheimischen, freiwachsenden Gehdlzen
Vorschlag Geholzauswahl in der Qualitat 2xv. 0.B. 60-100: Feldahorn, Hartriegel, Weiltdorn,
Haselnuss, Wildapfel, Wildbirne, Vogelbeere, Kornelkirsche, Holunder, Mispel, Weichsel,
Liguster, Wildrosen.

Zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Wegen wird bei den
Pflanzmalinahmen der erforderliche Pflanzabstand eingehalten. Zu den angrenzenden
Bauflachen wird von den Bauwerbern (Handwerkerhofe) toleriert, dass die erforderlichen
Pflanzabstande nicht eingehalten werden (ggf. werden diesbezlglich entsprechende
Vereinbarungen mit den Bauwerbern getroffen).

Grunordnerische MaRnahmen auf privaten Flachen

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

- Baumpflanzung ohne Standortvorgabe

In den Bauparzellen wird je 300 m? Bauflache die Pflanzung eines Laubbaum-
Hochstammes (Mindestqualitat H. 3xv. 14-16) oder eines Obstbaum-Hochstammes
(Mindestqualitat: H. 2xv. m.Db. 10-12) festgesetzt (ohne Standortvorgabe)

- Eine Heckeneingriinung mit fremdlandischen Gehdlzen (z.B. Lebensbaum,
Scheinzypresse, Kirschlorbeer u.a.) ist nicht zulassig.

- Die Anlage von Kies- oder Steingarten ist nicht zulassig.

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25b wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:
- Erhalt bestehender Gehdlze (Hecke entlang der Grenze zum Sportplatz)

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

Pflanzung einer zweireihigen Hecke mit standortheimischen, freiwachsenden Geholzen
entlang der Grenze zur Teuere

Vorschlag Gehdlzauswahl in der Qualitat 2xv. 0.B. 60-100: Feldahorn, Hartriegel, Weilddorn,
Haselnuss, Wildapfel, Wildbirne, Vogelbeere, Kornelkirsche, Holunder, Mispel, Weichsel,
Liguster, Wildrosen.

Stellplatze und Terrassen im privaten Bereich sind mit versickerungsfahiger
Flachenbefestigungen herzustellen.
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Das auf den Privatflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Privatgrundstiick zu
versickern. Auf jedem Grundstiick ist eine Zisterne mit einem Mindestvolumen von 10 m?
vorzusehen. Uber diese Zisterne sind die Dachflachen zu bewirtschaften.

Verwendung von insektenfreundlicher Au3enbeleuchtung mit warmweilten LED-Lampen
(2700 bis max. 3000 Kelvin)

6. Artenschutzrechtliche Belange

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind folgende MalRnahmen
durchzuflhren:

- Die Rdumung des Oberbodens im Bereich der Abbauflachen ist auerhalb der Brutzeit der
Feldlerche durchzufiihren: September bis Ende Februar.

Kann diese Vorgehensweise nicht eingehalten werden und soll im Zeitraum von Anfang
Méarz bis Ende August mit dem Bau begonnen werden, muss die Bauflache auf Brutvogel
und noch nicht fligge Jungvdgel von Fachleuten untersucht werden.

Die Festsetzungen des Grunordnungsplanes sind verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplanes.

aufgestellt: 12.02.2024
geandert: 10.06.2024
geandert: 31.10.2024

Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt Simon Mayer
Wirzburger Stralde 53, 97250 Erlabrunn
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