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Markt Eschau

Begrindung Bebauungsplan , Quelle”

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Der Markt Eschau beabsichtigt, am nérdlichen Rand von Eschau Gewerbe- und Mischge-
bietsflachen sowie ein Sondergebiet fir grofiflachigen Einzelhandel auszuweisen. Um lang-
fristige Planungssicherheit und Ordnung des Quartiers zu gewdhrleisten, wurde im Jahr
2011 das ,Stddtebauliche Entwicklungskonzept (Gesamtkonzeption)” (BUro arc.grin Land-
schaftsarchitekten und Stadtplaner, Kitzingen) beschlossen, das im Jahr 2014 mit dem ak-
tuell vorliegenden ,Gesamtkonzept Bereich Quelle” konkretisiert wurde.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ,Quelle” ist der Bau der Ortsumfahrung Som-
merau (St 2308), die Uber den Anschlusspunktknoten 2 einen neuen Zugang am nérdlichen
Ortsrand von Eschau herstellt. Zudem bietet sich in diesem Rahmen die Méglichkeit, die im
Markt Eschau bestehende Nachfrage nach Flédchen for grofiflachigen Einzelhandel pla-
nungsrechtlich zu behandeln.

Zielsetzung des Marktes Eschau ist es, die sich hier bietende Chance und Méglichkeit auf-
zunehmen, den Standort ,Quelle” kurz- bzw. mittel- bis langfristig zu einem ortsnahen
Gewerbe-, Handwerks-, Lebensmitteleinzelhandels- und Dienstleistungspark zu entwickeln
und damit die Versorgungssituation zu verbessern, Arbeitsplatze zu sichern bzw. neue Ar-
beitspldtze vor Ort und in der Region schaffen zu kénnen.

Ausgleichsfléchen i. S. von § 1Ta Abs. 3 BauGB im Gesamtumfang von 2,40 ha werden
auBBerhalb des Geltungsbereichs auf zwei im Besitz der Marktgemeinde befindlichen Wald-
flachen auf den Waldorten Wirbel und Wolfsrain nérdlich von Eschau sowie kleinfléchig
auf einer Ackerfléche nérdlich des Geltungsbereichs hergestellt und extern zugeordnet.

Artenschutzrechtlich erforderliche VermeidungsmaBnahmen kénnen auf der Ausgleichsfla-
che nérdlich des Geltungsbereichs umgesetzt werden. Dies bedeutet zudem kleinréumig
eine naturnahe Einbindung des Siedlungsraums in den charakteristischen Talraum im Na-
turpark Spessart.

Mit dem Bebauungsplan ,Quelle” wird der erste Schritt der Umsetzung des Gesamtkon-
zeptes getan, indem die Anbindung des Bereichs ,,Quelle” Uber die neue Ortsumfahrung
neu geordnet und beplant wird, so dass mit der neuen Straflenverbindung der Verkehr
nicht nur an Eschau und Sommerau vorbeigefihrt wird, sondern der neue Anschlusskno-
tenpunkt genutzt wird fur die Entwicklung moderner Gewerbefléchen in Eschau mit einer
geordneten Anbindung an den Uberregionalen Verkehr.

Mit der Ausweisung und ErschlieBung von Gewerbe-, Sonder- und Mischgebieten mit ei-
nem Flachenumgriff von ca. 3,02 ha am nérdlichen Rand des Ortsgebietes im bisherigen
Aufienbereich schafft der Markt Eschau langfristige Planungssicherheit fur die zukinftige
gewerbliche Entwicklung an einem direkt an értliche und Gberértliche Verkehrswege an-
gebundenen Standort.

Um die planungsrechtlichen und umweltbezogenen Anforderungen an die Bauleitplanung
zu erfillen, wird der qualifizierte Bebauungsplan mit Umweltbericht einschlief3lich der Ab-
arbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und der Betrachtung artenschutz-
rechtlicher Belange aufgestellt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen

Der Gemeinderat des Marktes Eschau hat in seiner Sitzung am 04.02.2013 die Aufstellung
des qualifizierten Bebauungsplanes ,Quelle” beschlossen. Der Beschluss fur die parallel
durchzufihrende Anderung des Fléchennutzungsplans erfolgte bereits am 12.12.2011.

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grunordnung sind:
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2.2
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* BAUGESETZBUCH (BauGB) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

= BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786)

= BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-l), zuletzt gedéindert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375

»  GESETZ UBER DEN SCHUTZ DER NATUR, DIE PFLEGE DER LANDSCHAFT UND DIE UBERORTLICHUNG IN
DER FREIEN NATUR (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82,
BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 372).

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Relevante Ziele und Grundsétze fur das geplante Baugebiet ergeben sich aus dem Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2013 und dem Regionalplan Bayerischer Un-
termain (Region 1). Diese sind in der Begrindung zur Anderung des
Flachennutzungsplans des Marktes Eschau benannt, der im Parallelverfahren gemaf3 § 8
Abs. 3 BauGB zu diesem Bebauungsplan aufgestellt wird (vgl. Kap. 4.2. der Begrindung
zur Fléchennutzungsplanénderung).

Der Markt Eschau trégt mit der vorgelegten Planung zur Entwicklung eines Gewerbege-
biets, sowie Sondergebiet for grofifléchigen Einzelhandel und Mischgebieten am nérdli-
chen Ortsrand den Ubergeordneten Planvorgaben Rechnung und beachtet unter anderem
die Lage im Raum, die klare Trennung unterschiedlicher Nutzungen, die Férderung von
Arbeitsplétzen, die Vermeidung von Zersiedelung, die Anbindung an bebaute Bereiche,
Einbindung der Baufléchen in die umgebende Landschaft.

Insgesamt entspricht die Planung den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Fléchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Eschau (Bekanntmachung vom
29.11.1995) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbaufléchen und ge-
mischte Baufldchen dargestellt. Im Bebauungsplan werden ein eingeschrénktes Gewerbe-
gebiet, ein Sondergebiet fur grofiflachigen Einzelhandel und Mischgebiet festgesetzt. Da
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen nicht mit den Darstellungen des Fléchen-
nutzungsplanes Ubereinstimmen und die derzeit dargestellten Fléchennutzungen nicht den
aktuellen Nutzungsanforderungen entsprechen, ist fir den Geltungsbereich eine Anderung
des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im Parallelverfahren geméf3 § 8 Abs.
3 Satz 1 BauGB.

Abbildung 1: Auszug FNP, unmaf3stéblich (Quelle: FNP Markt Eschau)

a) rechtsgiltig, 1995 - b) Anderung 19.03.2018

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 3,02 ha. Er liegt nordéstlich der Orts-
lage Eschau. Im Nordosten grenzen landwirtschaftliche Nutzungen, im Sudwesten klein-
gartendhnliche und landwirtschaftliche Nutzungen an, im Sidosten befindet sich entlang
der Wildensteiner Straf3e ein allgemeines Wohngebiet, im Nordwesten fihrt die MUhlgasse
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und Unteraulenbacher Strafie als Uberértliche ErschlieBungsstrafie (Ortsumfahrung Som-
merau, St 2308) am Planungsgebiet entlang. Die Ausweisung des Baugebietes an diesem
bereits siedlungsgeprégten Standort am nérdlichen Ortsrand trégt dadurch zu einer kom-
pakten Siedlungsentwicklung und dem Erhalt der Funktionsféahigkeit der vorhandenen Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur bei.

Das Gelande liegt auf einer Héhe von 168,0 bis 189,6 m ONN und féllt von der Wilden-
steiner Straf3e mit einer Neigung von ca. 9 % nach Nordwesten in das Tal der Elsava ab.

Die Teilflachen des Geltungsbereichs beinhalten die bisher als Grinland und Streuobst-
wiesen bewirtschafteten Flurstocke Nrn. 2805 TF, 2806 TF, 2807 TF, 2808 TF, 2808/1 TF,
2808/2 TF, 2814/2 TF, 2809 TF, 2810 TF, 2812 TF, 2813 TF, 2815 TF, 2817, 2818, 2819,
2820, 2822, 2914/2 TF, 2915/2 TF, 2931, 2932, 2933, 2934, 2935 TF, 2936, 2937,
2937/3, 2939, 2940, 2942, 2943/3, 2943/4, 2943/5, 2944 TF, 2945 TF, 2946/4 TF,
2961, 2961/2, 2962, 2964, 2968, 2970, 2970/2, 2971, 2973, 2974, 2976, 2977, dlle
Gemarkung Eschau.

Die Grundsticke befinden sich teils im Eigentum des Marktes Eschau und teils in Privatbe-
sitz. Ein Umlegungsverfahren zur Ubereignung der Fléchen in den Besitz des Marktes Es-
chau wird parallel durchgefuhrt.

Die Grofle des Geltungsbereichs betrégt 3,02 ha; davon werden etwa 0,90 ha als Gewer-
begebiet nach § 8 BauNVO, 0,68 ha als Mischgebiet nach § 6 BauNVO und 0,65 ha nach
8 11, Abs. 3 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet fur grofifléchigen Einzelhandel festge-
setzt.

M T p e
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Abbildung 2: ErschlieBung Baugebiet unmaf3stéblich (Geobasisdaten©Bayerische Vermessungsverwaltung 2018)
Der Geltungsbereich grenzt an folgende Flursticke

im Nordosten: 2805, 2806, 2807, 2808, 2808/1, 2808/2, 2809, 2810, 2812, 2813,
2815, 2816, 2816/1, 2935, 2958, 2978, 2979,

im SUdosten: 2800, 2809/1

im Sudwesten: 2808/2, 2809, 2810, 2813, 2814/2, 2822, 2824/2, 2824/3, 2825,
2870, 2915, 2915/1, 2923, 2925, 2926, 2926/2, 2927/2, 2927/3,
2929, 2930,

im Nordwesten: an die Verkehrsfléchen der Ortsumfahrung Sommerau, St. 2308 mit den
Flur-Nrn. 2914/1, 2946/1, 2946/2, 2945/3, 2944/3, 2943/3, 2942/2

Als Ausgleichsflachen im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB, die der Kompensation unvermeid-
barer Beeintréichtigungen in Boden, Natur und Landschaft dienen, werden die Flursticke
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4.1

Nr. 3433 und 4160 Gemarkung Eschau sowie eine Teilfléche des FI.-St. 502, Gemarkung
Hobbach als Flachen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit einer Gesamtflache von ca. 2,40 ha aufBerhalb des Gel-
tungsbereichs festgesetzt und gem. des § Ta Abs. 3i.V.m. § 9 Abs. Ta BauGB extern zuge-
ordnet.

Die VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt im Nordwesten Uber die Ortsumfahrung
Sommerau (St 2308) Uber einen eigenen Anschlusspunktknoten. Im Osten ist das Bauge-
biet Uber die Wildensteiner Stra3e sowohl an die Ortslage Eschau als auch an den Ortsteil
Wildenstein angeschlossen.

Inhalte der Planung und planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise

Stadtebauliches Konzept

Der Markt Eschau beabsichtigt, die Bereitstellung von gewerblichen und gemischten Bau-
flachen in einem der Gréfle der Gemeinde, der Lage im Raum und dem wirtschaftlichen
Entwicklungspotential angemessenen Umfang. Die Marktgemeinde Eschau hat dafir ein
stadtebauliches Gesamtkonzept fir das Quartier zwischen der Wildensteiner und Wilden-
seer Straf3e im SUden und dem Flurweg FI.-St. Nr. 3424 im Norden entwickelt. Dieses sieht
Wohngebiet und Mischgebiet im Bereich der bestehenden Nutzungen vor und plant ge-
mischte und gewerbliche Nutzung am nérdlichen Ortsrand. Durch den direkten Anschluss
an die neu zu bauende Ortsumfahrung Sommerau im Zuge der St 2308 (Baubeginn 2015)
wird das Gebiet optimal an das Uberértliche und regionale Verkehrsnetz angebunden und
der sich bietende Standortvorteil ergriffen und umgesetzt. Der Markt Eschau sieht darin die
Chance und Méglichkeit, den Standort ,Quelle” kurz- bzw. mittel- bis langfristig zu einem
ortsnahen Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungspark zu entwickeln und damit Ar-
beitsplétze zu sichern bzw. neue Arbeitsplétze vor Ort und in der Region schaffen zu kén-
nen.

/ b 7 [& — l" o "
: 7° a /o=t =:=Dr"-“:fjlr"'j b ‘gl
NV i — e R E=S g P

Abbildung 2: Auszug Gesamtkonzept (Quelle: Gesamtkonzept Markt Eschau, 2014)

Durch die Nutzungsgliederung im Bereich des Gesamtkonzepts — gewerbliche Nutzungen
im Norden und Westen, gemischte Nutzungen im Siden und Osten — wird eine sinnvolle
Gebietsabstufung zu den bestehenden Wohn- und gemischten Nutzungen an der Wilden-
steiner Straf3e geschaffen und Nutzungskonflikte vermieden.

Eingebettet in dieses Entwicklungskonzept ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Quelle”, welcher den 1. Bauabschnitt fur die stadtebauliche Entwicklung des Quartiers
darstellt. Mit der Bereitstellung von gewerblichen Grundsticken im Umfang von 0,90 ha
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"

und gemischten Grundsticken im Umfang von 0,68 ha in unterschiedlicher Gréfie kann
flexibel auf die Nachfrage reagiert werden.

Zudem konkretisiert sich die Nachfrage auf einen Standort fur grof3fléchigen Einzelhandel,
dem mit der Ausweisung von 0,65 ha sonstiges Sondergebieten auf urspringlichen Gewer-
befléchen entsprochen werden kann.

Die ErschlieBung an den értlichen und Uberértlichen Verkehr ist sichergestellt Gber die
Ortsumfahrung Sommerau im Zuge der St 2308 sowie Uber die Wildensteiner Strafle.

-i\f,f,: 5 wee=~gm gl W 5

Q.'Q.u';r

Abbildung 3: Auszug Konzept B-Plan ,Quelle”, (Quelle: Variantenentwicklung Markt Eschau, 2014)

4.2

Zur Berucksichtigung des Landschaftsbildes und der angrenzenden Bebauung sieht das
Konzept vor, das Gebiet mit zu erhaltenden Baumbesténden zu gliedern und die Gebiets-
grenzen nach Norden mit préignanten Bepflanzungen in die umgebende Landschaft einzu-
binden. Mit der Uberstellung des StraBenraums durch Baumreihen kann die Einsehbarkeit
von den umgebenden Hanglagen gemindert werden.

Art der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird die Gliederung des Areals nach
den Vorgaben des Gesamtkonzeptes (Buro arc.grin Landschaftsarchitekten und Stadtpla-
ner, Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,,Gesamtkonzeption”, 2011 sowie , Gesamtkon-
zept”’, 2014) aufgegriffen und umgesetzt. So werden im nordéstlichen Teilbereich
Mischgebiete gemafl § 6 BauNVO festgesetzt, die zu den angrenzenden Wohn- und ge-
mischten Nutzungen an der Wildensteiner Strale Uberleiten und durch Lage und Ausrich-
tung auch als Wohnstandort attraktiv sind. Die kleinteiligere Siedlungsstruktur eines
Mischgebietes ist in diesen topographisch héher gelegenen und aus Entfernung einsehba-
ren Bereichen optisch ansprechender. Als weiterer Effekt ergibt sich die réumliche Trennung
der Gewerbegebiete von den empfindlichen Wohnnutzungen, die eine Minderung von ge-
werblichen Staub, Stoff- und Geréuschimmissionen bewirkt.

Im nérdlichen und westlichen Teilbereich werden Gewerbegebiete geméfl § 8 BauNVO
und ein Sondergebieten fir grofiflachige Handelsbetriebe geméa3 § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO festgesetzt, die an dieser Stelle den Standortvorteil der Anbindung an die Orts-
umfahrung auf kirzestem Weg erzielen kénnen, ohne empfindliche Nutzungen zu stéren.

Sowohl fur das Sonder- als auch fur die Gewerbegebiete werden Festsetzungen von Ge-
réuschkontingenten aus Grinden des Immissionsschutzes (vgl. hierzu Kap. 4.7 ,Techni-
scher Umweltschutz, Immissionsschutz”) getroffen.

Die Errichtung von Tankstellen (gemaf3 § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) ist nur im Gebiet GEe 1,
das direkt an der Ortsumfahrung liegt, zuléssig. Mit der kurzen Verkehrsanbindung und
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4.2.1

der wenig einsehbaren Lage im Talbereich werden Beeintrachtigungen durch Emission und
technische Uberbauung des Ortsbildes vermieden. Vergniigungsstétten sind sowohl im Ge-
werbe- als auch im Sonder- und Mischgebiet (geméfl § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) nicht
zuléssig, da dadurch eine wesentliche Erhéhung der Besucherfrequenz und des éffentlichen
Verkehrsaufkommens vermieden werden kann und zudem ein Einfugen dieser Nutzung in
die vorhandene stadtebauliche und landschaftliche Situation nur schwer zu erreichen wére.

Ausgeschlossen werden im Gewerbegebiet und Mischgebiet auflerdem Werbeanlagen,
die nicht an der Stétte der Leistung angebracht werden und somit eine eigenstédndige
Hauptnutzung gemdf3 § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen. Solche ,Fremdwerbung” wi-
derspricht aus Sicht des Marktes Eschau der Eigenart des Gewerbegebiets ,Quelle”, das in
erster Linie der Unterbringung von értlichen Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen
soll. Zudem erfolgt diese Beschréinkung aus ortsgestalterischen Grinden. Denn ein wichti-
ges wirtschaftliches Standbein des Marktes Eschau ist der Tourismus. Gerade an der als
Hauptradwanderweg ausgebauten alten Strafle nach Unteraulenbach soll der Charakter
des im Naturpark Spessart gelegenen Ferienorts im malerischen Elsavatal mit landwirt-
schaftlicher Pragung mit typischen, kleinteiligen Streuobstwiesen am Ortsrand nicht durch
ein Ubermafl an Werbung Uberprégt werden.

Daher bedarf es grofier Anstrengungen der Gemeinde die gewiinschten und erforderlichen
gewerblichen Nutzungen méglichst harmonisch in die Hanglage einzufigen. So soll das
Gebiet nicht zusdtzlich durch Fremdwerbung, d.h. nicht mit der gewerblichen Nutzung in
Verbindung stehender Dritter Uberprégt werden.

Um dieses Ziel zu unterstitzen sollen am nérdlichen Siedlungseingang die Werbeanlagen
auf die fur die im Gewerbegebiet angesiedelten Betriebe beschrénkt werden, so dass aus
ortsgestalterischen Grinden Werbeanlagen Dritter im Baugebiet ausgeschlossen werden.

Wohnnutzungen sind im Bereich der Gewerbegebiete zuldssig, wenn sie in Maf3 und Bau-
weise der gewerblichen Nutzung untergeordnet und dem Betrieb zugeordnet sind.
Wohnnutzung in den Mischgebieten ist zuléssig, solange der Charakter der gemischten
Nutzung erhalten bleibt.

Sondergebiet fir groBflachige Handelsbetriebe

Die aktuelle Situation zeigt, dass sich am stdlichen Ortsrand zwei Lebensmittelmérkte kon-
zentrieren, ein Discounter und ein Vollsortimenter, wéhrend in der Altortlage sowohl von
Eschau als auch von Sommerau nur noch ganz wenige Einzelhandelsgeschéfte mehr be-
triecben werden. Es fehlt an ausreichender Verteilung der Versorgungsstandorte und an zur
Verfigung stehender Flache. Diese Entwicklung ist sowohl der generellen gesellschafili-
chen Entwicklung als auch den fur heutige betriebliche Erfordernisse eingeschrénkten,
réumlichen Bedingungen in den Altortlagen zuzuschreiben.

Aufgrund dieser unzureichenden Situation wurde bereits der Wunsch an den Markt Eschau
herangetragen, den einen Lebensmittelstandort aus dem stdlichen Ortsrandbereich in den
nérdlichen Ortsrandbereich verlagern zu kénnen.

Dies bestdtigt den Markt in seinen Bestrebungen, die Wohnstandorte ausgeglichen zu ver-
sorgen, moderne Betriebsfldchen fur ein ausgewogenes und bedarfsgerechtes Sortiment
zu erméglichen und das Potential der Knotenanbindung an die Ortsumgehung umfassend
Zu nutzen.

Mit der Festsetzung eines Sondergebiets fir grofiflachigen Einzelhandel beabsichtigt der
Markt Eschau eine Neuordnung der derzeitigen Versorgungssituation im Ort. Mit der Fest-
setzung eines Lebensmitteldiscounters mit maximal 1.200 gm Verkaufsfléche mit bran-
chenuiblichen Randsortimenten entspricht der Markt den Vorgaben des LEP 2013. Um eine
Agglomeration von Einzelhandel im Gewerbegebiet und Mischgebiet auszuschlief3en, wer-
den dort sémtiliche Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen. Bewusst wird somit auf eine
Erweiterung des Sortiments durch begleitende Fachmérkte etc. verzichtet, um die Ausbrei-
tung von Leersténden und ungenutzten Flédchen im Innenbereich zu vermeiden. Dafir wer-
den weitere Méglichkeiten zur Nachnutzung des Altstandortes ausgelotet.
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4.3

4.4

Alternativ wére mit den geltenden Festsetzungen auch eine Wohnbebauung bzw. —nutz-
ung im Altort méglich.

Der Sondergebietsstandort ist gut erreichbar, fuBléufig aus den umliegenden Wohngebie-
ten und dem Altort sowie mit Fahrrad und Pkw. Die Lage am Ortsrand und mit eigenem
Knoten an der Ortsumgehung bewirkt eine gute verkehrliche Erreichbarkeit, ohne angren-
zende Wohnbebauung zu beeintrdchtigen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der maximal Oberbaubaren Grundsticksfléche wird im Mischgebiet auf 60 % (GRZ
0,6), in den eingeschrdnkten Gewerbefléchen und im Sondergebiet auf 80 % (GRZ 0,8)
gem. der gesetzlichen Vorgaben begrenzt.

Um das Gebiet optisch ansprechend und wenig einsehbar in die stédtebauliche Situation
einzubinden, wird eine zuléssige Gesamthdhe fur die geplanten Gebdude in allen Ge-
bietskategorien von maximal 10,00 m in Orientierung an der angrenzenden Bebauung
gewdhlt. In Verbindung mit einer Wandhéhe von 7,50 m for Gebdude mit Pultdach oder
Satteldach lassen sich vielféaltige Gebaudeformen sowohl fur den funktionalen Zweckbau
mit Flachdach, als auch fur ein im Mischgebiet mégliches Einfamilienhaus mit Satteldach
ausbilden, ohne den stédtebaulichen Rahmen der Ortslage zu sprengen.

Als unterer Bezugspunkt gilt die gemittelte Héhe des Fahrbahnrandes der Planstrafie A
entlang der jeweiligen Grundsticksgrenze sowohl fir die Gesamthéhe als auch fur die
Wandhéhe. Dieser Bezug ermdglicht eine méglichst flexible Grundstickseinteilung bei
gleichzeitiger Einbindung der zukinftigen Nutzungen in das ansteigende Gelénde und
Wahrung einer gleichméflig hohen Bebauung sowohl bezogen auf das gesamte Gebiet als
auch auf das jeweilige Grundstick.

FUr Grundsticke mit einer Lénge von mehr als 50 m entlang der Planstraf3ie A (Sonderge-
biet Einzelhandel) gilt als unterer Bezugspunkt sowohl fir die Gesamthéhe als auch fur die
Wandhéhe die gemittelte Héhe des Fahrbahnrandes der Planstrafie A entlang der jeweili-
gen Lénge des geplanten Gebé&udes.

Durch den Bezug auf die Gebéudelédnge bei sehr groBen Grundsticken wird vermieden,
dass ein unten am Hang liegendes Gebéude die gleiche Héhe erreichen kann wie ein
darUber angeordnetes Gebdude, was dem angestrebten Ziel einer dem Gelénde ange-
passten Héhenentwicklung der Gebéude und einer wenig einsehbaren stddtebauliche Si-
tuation nicht entspricht.

Um eine ausreichende Flexibilitat bei der Umsetzung der Planung zu erméglichen wird er-
gdnzend festgesetzt, dass die zulassige Gebaudehéhe ausnahmsweise durch untergeord-
nete Bauteile und Dachaufbauten fir technische Einrichtungen Uberschritten werden darf,
sofern sie auf die technisch erforderlichen Héhen beschréankt werden. Aufgrund der ge-
werblich und gemischt genutzten Gebéude wird auf eine Festsetzung der Anzahl der Voll-
geschosse verzichtet, da diesen Gebduden oftmals eine Unterteilung in Geschosse fehlt.

Durch weitere Festsetzungen zur Beschréinkung von Abgrabung und Aufschittungen wird
mit einer am Gelénde orientierte Héhenstaffelung eine Minimierung der Gelédndeverénde-
rungen erreicht.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflédchen

In den Baufeldern werden durchgehende Baugrenzen dargestellt, die fir eine hohe Flexi-
bilitat bei der Grundstiuckseinteilung sorgen, gleichzeitig aber einen ausreichenden und
gleichméaBigen Abstand zu den Strafle wahren und damit die Entwicklung eines anspre-
chendes Ortsbildes ermdglichen.

Sowohl fir die Mischgebiete und die eingeschréinkten Gewerbegebiete wird die offene
Bauweise gemaf3 § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Diese orientiert sich an den Erfordernis-
sen von gewerblicher Nutzung sowie an der bestehenden Bebauung im Umfeld und be-
ricksichtigt gleichzeitig das topographisch bewegte Gelénde des Planungsgebietes.
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Fir das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise geméaf3 § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzt. Die Lénge der Baukérper darf maximal bis zu 60 m betragen. Dies steht im Ver-
héltnis zur Grundsticksgréfie und entspricht den Erfordernissen der vorgesehenen Nutzung
des Sondergebietes.

Zur Zulassigkeit von Garagen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine spe-
ziellen Regelungen getroffen. Diese sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben (BauNVO,
BayBO) und unter Bericksichtigung der zulé@ssigen GRZ im Mischgebiet und eingeschrénk-
ten Gewerbegebiet nur innerhalb der Baugrenze zuléssig.

4.5 StraBenerschlieBung, Wegenetz

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt von Westen Gber die Staatsstrafie St 2308,
die als Ortsumfahrung Sommerau im Jahr 2017 ausgebaut wurde. Von Osten erfolgt die
Anbindung Uber die Wildensteiner Stra3e an das értliche Verkehrsnetz.

Das Gebiet ist sowohl Gber die MUhlgasse zum Marktplatz Eschau als auch Gber die Halte-
stelle an der Wildensteiner Straf3e in fuBllaufiger Entfernung von héchstens 500 m an den
OPNYV angebunden.

Der Geltungsbereich erhalt einen eigenen Anschlusspunktknoten und somit eine direkte
Zufahrt an das Uberregionale Verkehrsnetz. Mit der Festsetzung von éffentlichen Grinfla-
chen zur Trennung von Baufléche und Verkehrsfléche wird der fir eine Staatsstrafie erfor-
derliche Freihaltebereich von 20 m beachtet und eine direkte Zufahrtsméglichkeit auf die
Grundsticke des Planungsgebietes von der Staatsstrafe ausgeschlossen.

Die ErschlieBung der Flur fur landwirtschaftliche Fahrzeuge wird weiterhin gewdéhrleistet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die Planstraf3ien A, B, und C als éffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m (Teilabschnitt mit
7,50 m), einem einseitig gefUhrten Fuflweg von 1,50 m Breite und einem ,,Mehrzweckstrei-
fen” in 2,50 m Breite, der der Aufnahme von Baumstandorten, Parkbuchten und Flédchen
for Ausfahrten dient.

J 10.50

6.50 J- 1.50 —

Fahrbahn Gehweg

Privatgrundstick
Privatgrundstick

Abbildung 4: Stralenquerschnitt Planstra3en A, B, C, schematisch

Die Fahrbahn mit einer Breite von 6,50 m erméglicht Begegnungsverkehr zwischen zwei
Lkw. Gleichzeitig sind die StraBenréume und die Kurvenradien der Einmindungen so aus-
gelegt, dass das Befahren und Wenden mit einem Sattelzug méglich ist. Im Sinne einer
méglichst hohen Flexibilitat bei der Einteilung der spéteren Grundsticke wird die genaue
Lage der einzelnen Nutzungen in dem ,Mehrzweckstreifen” im Bebauungsplan noch nicht
verbindlich vorgegeben. Sie kann im Rahmen der Erschlieflungsplanung bestimmt werden.
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In Abbildung 4 ist der geplante Querschnitt des Strafienraums auf den Planstrafen im Bau-
gebiet dargestellt. Insgesamt ergibt sich fir die éffentliche ErschlieBung ein Korridor von
10,50 m Breite.

Zur Berucksichtigung des Gesamtkonzeptes werden im Bebauungsplan bereits Fléchen fur
die Planstraflen B und C vorbereitet, die der ErschlieBung von weiteren Gewerbeflédchen
im Norden dienen sollen. Um diese ErschlieBung erst dann herstellen zu miUssen, wenn
eine weitere Entwicklung auch tatséchlich umgesetzt wird, werden fur die Planstrafe B und
die Planstrafie C 6ffentliche Verkehrsfléchen festgesetzt, die mit einer Bedingung verbun-
den sind: Die Aufnahme der Nutzung als 6ffentliche Verkehrsfléchen ist erst zuléssig, wenn
im nérdlichen Anschluss an den Geltungsbereich ein Bebauungsplan fur den 2. Bauab-
schnitt rechtskréftig wird (§ 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB). Im Fall des Erfordernisses einer
eigensténdigen ErschlieBung eines ggf. rickwértigen Grundsticks kann bis zur jeweiligen
Grundstuckseinfahrt ein befestigter Schotterweg angelegt werden. Dieses ist im Rahmen
des Kaufvertrags direkt mit dem Markt Eschau festzulegen.

Landwirtschaftlicher Verkehr ist von dieser Regelung ausgenommen, damit Gber diese vor-
erst nicht als Verkehrsflachen genutzten Flachen die landwirtschaftliche Flur weiterhin und
zusatzlich angeschlossen bleibt.

Die ErschlieBung der Grundstiucke, die sidlich an das Plangebiet angrenzen wird -wie bis-
her- Gber einen Flurweg in 3,50 m Breite erfolgen. Fur den Fall, dass aufgrund eines wei-
teren Bebauungsplans der landwirtschaftliche Weg im Siden des Geltungsbereichs als
ErschlieBung fir das Grundstick entféllt, ist in dem gekennzeichneten Bereich ein Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer und rechtméfligen Nutzer (z.B. Mieter, Besucher)
des Grundsticks mit der FI.-Nr. 2824/3 festgesetzt (§ 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB), das erst
zu diesem Zeitpunkt in Kraft tritt.

Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung der geplanten Baugebiete mit Trinkwasser sowie Strom- und Telekommu-
nikationsleitungen ist Uber das értliche Versorgungsnetz gesichert. Leitungen der Versor-
gungstrdger verlaufen auf3erhalb des Plangebietes.

Das Trinkwassernetz wird im Rahmen der BaugebietserschlieBung so ausgebaut, dass es
die Anforderungen des Brandschutzes fur die Sicherstellung der Léschwasserversorgung
von bis zu 96 m3/h fir die Dauer von 2 Stunden erfillen kann.

Oberirdische Niederspannungsleitungen werden im Bebauungsplan ausgeschlossen.
Dadurch wird die stédtebauliche und gestalterische Einbindung in die Umgebung unter-
stotzt.

Die wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Sonnenenergie: Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen auf Dachfléchen) ist durch die getroffenen Festsetzungen im Plange-
biet méglich.

Die Entwdsserung und Abwasserbeseitigung innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt im
Trennsystem Uber die gemeindliche Schmutz- und Regenwasserkanalisation, mit dem
Schmutzwasser in die gemeindliche Kléranlage abgeleitet wird und Regenwasser getrennt
in einem zentralen Rickhaltebecken mit vorgeschaltetem Absetzbecken am tiefsten Punkt
im Bereich der Staatsstraf’e gesammelt wird. Hierfir ist im Bebauungsplan eine Flache fur
Entsorgungsanlage festgesetzt. Das Niederschlagswasser wird gedrosselt unter der geplan-
ten Staatsstraf3e hindurch in die Elsava eingeleitet. Die Entwésserungssatzung des Marktes
Eschau in der jeweils geltenden Fassung ist zu beachten sowie eine wasserrechtliche Ge-
nehmigung fir die Einleitung einzuholen.

Im Bereich der Baugebiete ist mit Hangschichtenwasser zu rechnen. Bei Gebdudeteilen, die
in den Untergrund eingreifen, werden deshalb Maflnahmen zur Abdichtung gegen von
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auBBen drickendes Wasser und aufstauendes Sickerwasser (z.B. ,weifle Wanne”) empfoh-
len. Ein entsprechender Hinweis fur Bauinteressenten ist im Bebauungsplan enthalten.

4.7 Technischer Umweltschutz, Immissionsschutz, Brandschutiz

In einer Uberschlagigen Ermittlung der Schallemissionen aus den zukinftigen Misch- und
Gewerbegebieten (Schallgutachten Buro Tasch, 2014/2015, Ergénzung Gringutschredder
2017 s. Anlage 4) wurde dargelegt, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 fur schutzbedirftige Nutzungen in der Umgebung auch mit der Ausweisung der
Gewerbe- und Mischgebiete eingehalten werden kénnen.

WA MI GE
tagsuber (06:00 - 22:00 Uhr) |55 dB(A) 60 dB(A) 65 dB(A)
nachts (22:00 - 06:00 Uhr) 40 dB(A) 45 dB(A) 50 dB(A)

Abbildung 5: Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 der DIN 18005

Zum Schutz der umgebenden, schutzbedirftigen Wohnnutzungen an der Wildensteiner
Strafle und dem Ortskern von Eschau werden daraus folgend fur die im Bebauungsplan
vorgesehenen Gewerbegebiete Gerduschkontingente festgesetzt.

Flache L tags Lex nachts
06.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 06.00 Uhr
SO:EH 62dB(A) 47dB(A)
GE. 1 65dB(A) 50dB(A)
GE. 2 65dB(A) 50dB(A)

Abbildung 6: Geréuschkontingente fir die Baufléchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Quelle”

Fur die Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen sind zum einen die Gblicherweise
aus Mischgebietsnutzungen zu erwartenden Gerdauschemissionen von 55dB(A) tags und
40dB(A) bis 45dB(A) nachts als Vorbelastung bericksichtigt worden. Wenn die geplanten
Mischgebietsnutzungen die oben genannten Werte Uberschreiten, sollte geprift werden,
ob Mafinahmen zum Schallschutz der schutzbedurftigen Nachbarschaft erforderlich sind.

Zum anderen sind die Schallemissionen der Gringutsammelstelle und des Bauhofes ein-
schlief3lich der tatséchlichen Nutzung des Gringutschredders als Vorbelastung fir die Ge-
raduschkontingentierung der geplante Misch- und Gewerbegebietsfléchen eingeflossen.

Weiterhin sind die auf das geplante Baugebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche aus der
zu erwartenden Verkehrsbelastung der OU Sommerau (St 2308) als Vorbelastung einge-
flossen.

Weitere als die o.g. Mafinahmen zur Geréuschminderung sind innerhalb des Geltungsbe-
reiches nicht erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Altablagerungen (Altlasten) nicht bekannt.

Auf zu beachtende einschlégige Regelungen zum Bodenschutz wird hingewiesen, insbe-
sondere auf die sachgerechte Behandlung von Mutterboden bei Lagerung und Wiederein-
bau sowie auf den zu erbringenden Herkunftsnachweis for das fior notwendige
Aufschittungen im Plangebiet einzubringende Bodenmaterial ist zu achten.

Brandschutz

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gebéude errichtet werden, bei denen der
FuB3boden eines Geschosses, in dem Aufenthaltsrdume méglich sind, mehr als 7 m Gber
der natirlichen oder festgelegten Geldndeoberfléche liegt, ist der zweite Flucht- und Ret-
tungsweg durch bauliche Mafinahmen zu sichern. Darauf kann dann verzichtet werden,

arc.gron | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh 13



Markt Eschau

Begrindung Bebauungsplan , Quelle”

4.8

wenn die Feuerwehr innerhalb der Hilfsfrist GUber Rettungsgerdte verfigt, mit denen sie an
den héheren Gebduden anleitern kann und entsprechende Zufahrten, Bewegungs- und
Aufstellflachen auf den Grundsticken vorgesehen sind.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Die ausreichende Belichtung und Durchliftung des Planungsgebietes und der Nachbar-
grundsticke bzw. -bebauung wird durch die Inkraftsetzung der Abstandsfléchen geméaf3
Art. 6 der Bayerischen Bauordnung sichergestellt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse
werden dadurch dauerhaft gewdhrleistet. Dabei findet auch eine mégliche Weiterentwick-
lung gemdf3 stadtebaulichem Konzept Bericksichtigung.

Die Vorschriften zur Gestaltung der Gebédude und Freifléchen erméglichen die flexible Um-
setzung gewerblicher und gemischter Nutzungen und tragen gleichzeitig zu einer ange-
messenen Einbindung in das bauliche und hochwertige landschaftliche Umfeld bei.

Die Regelung zur Gestaltung von Déchern ist relativ weit gefasst und lésst die Realisierung
unterschiedlicher Bauformen und Baustile zu. Zur Firstrichtung von Gebauden werden
keine Festsetzungen getroffen. Die Gestaltung der Décher wird lediglich durch die Festset-
zung der Dachneigung, die im eingeschrankten Gewerbegebiet 0-20° und im Mischgebiet
0-45° betrégt, und der Farbgestaltung beschrénkt. Eine Regelung zu zuléssigen Dachfor-
men und —materialien wird nicht getroffen. Zur Gestaltung von Dachaufbauten im Misch-
gebiet werden verschiedene Vorschriften erlassen, mit denen ein harmonisches Ortsbild
gewdbhrleistet wird.

Solarenergieanlagen (Photovoltaikanlagen) und Sonnenkollektoren sind nur in, an und auf
Dachfléchen von Gebéduden zuldssig. Anlagen an den Wandfladchen sowie freistehende
Anlagen auf den privaten Grundsticksfléchen sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen Dritter sind im Baugebiet nicht zuléassig (vgl. Kap. 4.2).

Werbeanlagen sind nur an Gebauden und innerhalb der Baugrenzen zuléssig; sie durfen
die Baukérper jedoch in der Héhe nicht Uberschreiten. Sie sind auf Dachfléchen sowie mit
wechselndem und bewegtem Licht nicht zuléssig.

Ausnahmsweise sind freistehende Werbeanlagen (Pylone) auch auf3erhalb der Baugrenzen
an der oéffentlichen HaupterschlieBungsstrafie zuléssig. Sie miUssen einen Abstand von
20 m zur Staatsstrale wahren und sind in einem Abstand zwischen 20 m und 40 m von
der Staatsstrafie nur mit Zustimmung der Stralenbaubehérde méglich.

Einfriedungen sind nur sockellos mit mind. 15 cm Bodenfreiheit und in einer Héhe bis zu
2,00 m zuléssig.

Zur erforderlichen Anzahl der Stellplatze auf den Baugrundstiicken werden im Bebauungs-
plan keine speziellen Regelungen getroffen. Diese richten sich nach der gemeindlichen
Stellplatzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Um eine hohe stédtebauliche Qualitét im Baugebiet zu erreichen, werden dariber hinaus
Vorgaben zu Gelédndeverénderungen getroffen, die sich an den Festsetzungen zur maxi-
malen Gebéaudehéhe orientieren. Aufschittungen und Abgrabungen zum Geléndeaus-
gleich sind im Sondergebiet und im eingeschréankten Gewerbegebiet bis max. 2,00 m, im
Mischgebiet bis max. 1,00 m zulassig. Zum Ausgleich von Héhenunterschieden auf dem
Baugrundstick sind Béschungen mit Neigungen von mindestens 1:1,5, Stutzmauern oder
Gabionen zuldssig. Die Béschungen sind zu bepflanzen (vgl. Kap. 5).
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5.1

Grinordnung und AusgleichsmaBnahmen nach § 1a BauGB

Planerische Vorgaben zur Grinordnung

Die planerischen Aussagen zur Grinordnung wurden aus den Vorgaben und fachlichen
Zielen der Ubergeordneten Planungen fur Natur und Landschaft unter Bezugnahme auf die
ortlichen Standortverhélinisse abgeleitet.

Eschau liegt im Naturraum Odenwald, Spessart und Sudrhén in der naturréumlichen Un-
tereinheit Westliche Spessarthochstufe (141 B). Der Naturraum ist geprégt durch die klein-
teilige Nutzung aus Streuobst, Grinland und Feldgehdlze an den Hanglagen, vorwiegend
durch Grinlandnutzung im Talraum der Elsava und durch Intensivlandwirtschaft auf den
Hochebenen auf ertragreichen LéBboéden.

Nach dem Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Miltenberg (Stand
2002) liegt Eschau innerhalb des Schwerpunktgebietes ,Strukturreiche Feldfluren, Héinge,
Bachtéler und Wélder am Westrand des Spessarts” mit Ubergéngen in das Schwerpunkt-
gebiet ,Elsavatal und Nebentdler”. Relevante Zielsetzungen des Naturschutzes gem. ABSP
und Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde lauten:

= Erhalt kleinflachig vorhandener strukturreicher Landschaftsausschnitte, Erhéhung der Strukturvielfalt in in-
tensiv agrarisch genutzten Fluren; wichtigste Zielart ist hier der Steinkauz.

*  Erhalt und Optimierung aller Streuobstbestdnde sowie Wiederausdehnung von Streuobst als Voraussetzung
fur die Sicherung der Steinkauz-Vorkommen im Naturraum;

* Foérderung der extensiven Wiesennutzung bzw. Extensivierung der Ackernutzung in den Streuobstbesténden
und in ihrem Umfeld; Verzicht auf Rodung alter Streuobstbestéinde bzw. frihzeitige Ersatzanlage an geeig-
neten Stellen

= Optimierung von Elsava, (...) und ihren Auen als zentrales FlieBgewésser und Grinlandband des Naturrau-
mes.

Der Geltungsbereich am nérdlichen Ortsrand von Eschau weist noch einen typischen, gut
ausgepragten Streuobstgirtel auf und stellt den harmonischen Ubergang des Siedlungs-
bereiches in die freie Landschaft dar. Im Norden geht das strukturreiche Areal in intensiv
genutzte Agrarfluren Gber, im Westen liegt der Talraum der Elsava, der von Acker- und
Grinlandfléchen mit einzelnen Streuobstwiesen und Gehélzstrukturen geprégt ist. Das
Plangebiet erfullt gute Funktionen als siedlungsnaher Freiraum oder fur die Erholung.

Der Geltungsbereich ist bisher durch einen unversiegelten Feldweg erschlossen. Im Westen
des Geltungsbereichs verlauft die Mihlgasse, die in die Gemeindeverbindungsstrafe nach
Unteraulenbach Gbergeht, im Osten bindet die Wildensteiner Straf3e an das 6rtliche Stra-
ennetz an.

Die ndchstgelegenen Wohnnutzungen schlieBen unmittelbar sidlich an (Allgemeines
Wohngebiet ,Ortslage Eschau”) bzw. liegen éstlich der Wildensteiner Strafe (Allgemeines
Wohngebiet ,,Am grofien Trieb”).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Spessart (§ 27 BNatSchG), auflerhalb des
~Landschaftsschutzgebiets innerhalb des Naturpark Spessart”. Weitere Schutzgebiete nach
den §§ 22-30 BNatSchG sowie Gebiete des Netzes Natura 2000 werden von der Planung
nicht berGhrt.

Vorkommen des seltenen Steinkauzes sind im westlichen Unterfranken noch weit verbrei-
tet, jedoch sind die noch vor 15 Jahren kartierten Vorkommen im Plangebiet und seiner
Umgebung auf sehr wenige Individuen reduziert.

Um den artenschutzrechtlichen Anforderungen an das Planungsvorhaben und den
nachgewiesenen oder potenziellen Vorkommen europarechtlich geschitzter Arten gerecht
zu werden, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fur das Planungsvor-
haben durchgefuhrt (vgl. Anlage 3). Die Ergebnisse stellen sich wie folgt dar:
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5.2

5.2.1

Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie europédische Vogelarten gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie (Feldvégel und hecken- und héhlenbritende Vogelarten, Fleder-
méuse, Zauneidechsen), fur die ein Vorkommen im Eingriffsbereich nachgewiesen oder
méglich ist, nutzen den Geltungsbereich als Fortpflanzungs-, Ruhe-, Jagd- bzw. Durchflug-
gebiet.

Grinordnerische Festsetzungen und Hinweise

Als Mafinahmen der Grinordnung sind Grinflédchen, Pflanzbindungen und Pflanzgebote
zur Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen und Ausgleichsfléchen festgesetzt:

= ffentliche und private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

= Pflanzgebote, Pflanzbindung, Erhaltungsgebote und Pflegehinweise zur Unterhaltung im Bereich der nicht
bebauten Grundsticksflachen, éffentlichen Griunflachen und Ausgleichsfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b
BauGB)

Sie tragen unter Bericksichtigung der Bestandssituation zur Einbindung der bestehenden
und geplanten Bebauung, zur Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft und zur
Kompensation von Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes bei.
Im gesamtrdumlichen Zusammenhang dienen sie

= dem Ausgleich unvermeidbarer Beeintréchtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs

der landschaftlichen Einbindung des geplanten Baugebiets in den Landschaftsraum

der Neuschaffung von Gehélz- und Streuobststrukturen am nérdlichen Siedlungsrand

der Steigerung der Biotopvielfalt sowie der Schaffung von Rickzugsréumen und Vernetzungsstrukturen
der gezielten Vermeidung von Beeintréchtigungen und der Férderung des Artenbestandes

Zur Einbindung des geplanten Geldndes in den Landschaftsraum werden dariber hinaus
Festsetzungen zur Héheneinstellung der Gebéude sowie zur Béschungsneigung und -ge-
staltung getroffen.

Innerhalb des Geltungsbereichs werden auf 6ffentlichen und privaten Grundsticken fla-

chige Pflanzgebote festgesetzt, die von Bebauung und Fléchenversiegelung freizuhalten

sind und somit eine Eingrinung am Siedlungsrand, entlang der ErschliefBungsstraien so-
wie eine innere Gliederung des Areals bewirken.

Die vorgesehenen Baumpflanzungen entlang der Planstrafe A dienen der Aufwertung des
Plangebiets sowie der Minderung der Einsehbarkeit in Anbindung an die bestehenden Ge-
hélzstrukturen im Umfeld des Geltungsbereiches.

Verpflichtende Pflanzgebote fur die Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Laub-
und Obstbaumpflanzungen auf den privaten Grundsticksfldchen sowie Erhaltungsgebote
zum Erhalt von ékologisch wertvollen Einzelbdumen auf éffentlichen Grinfléchen dienen
der Einbindung der geplanten Baugrundsticke, der Beschattung von Stellplatzbereichen
und Lagerfléchen und tragen zu einer Gliederung der Baufléchen bei. Ferner sind sie als
Minderungsmafinahmen bezogen auf 6kologische Funktionsverluste wirksam.

Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenverwendung wie Mindestpflanzqualitéten, zur Ar-
tenwahl sowie zur Umsetzung und dauerhaften Pflege der Anpflanzungen unterstitzen die
zigige Begrinung und sichern einen Mindeststandard an gringestalterischer Qualitét und
dkologischer Funktionsfahigkeit der geplanten Grinstrukturen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB)

Als Ausgleichsflachen im Sinne von § Ta Abs. 3 BauGB, die der Kompensation unvermeid-
barer Beeintréichtigungen in Boden, Natur und Landschaft dienen, werden die Flursticke
der Nrn. 3433 und 4160 Gemarkung Eschau sowie eine Teilflache des FI.-St. 502, Ge-
markung Hobbach als Flachen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft mit einer Gesamtfldche von ca. 2,40 ha aufBerhalb
des Geltungsbereichs festgesetzt und geméfl § 1a Abs. 3 i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB extern
zugeordnet.
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= Ausgleichsfléche A 1 (Fl.-St. 3433) nérdlich des Geltungsbereichs (0,29 ha)
Herstellung einer artenreichen Streuobstwiese mit (Wild)-Obstbdumen

= Ausgleichsfléche A 2 im Waldstick Wirbel, FI.-Nr. 4160 Gemarkung Eschau (1,84 ha)
Umbau von Nadelholzforst in naturnahen Laubwaldbestand

= Ausgleichsfléche A 3 im Waldstick Wolfsrain, Fl.-Nr. 502 Gemarkung Hobbach (0,27 ha)
Umbau von Nadelholzforst in naturnahen Laubwaldbestand

Zudem wird auf die Beachtung bauzeitlicher Beschrénkungen - wie Gehélzrodungen in-
nerhalb der in Artikel 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG genannten
Zeitrdume, Baufeldréumung vor Beginn der Brutzeiten etc. — schonender Bauweisen und
die Verwendung insektenvertréglicher Leuchtmittel hingewiesen.

= Baufeldréumung nur auBerhalb der Brutzeit von bodenbritenden Vogelarten und von Zauneidechsen nur in
der Zeit zwischen 1. Oktober und 28. Februar,

* Gebédudeabriss nur au3erhalb der kritischen Sommer- (Fortpflanzungszeit) und Zeit der Winterruhe,

= Eingriffe in offene, vegetationsfreie Bereiche, mit trockener, lickiger Vegetation oder in Strukturen wie
Stein- und Holzhaufen nur im August

Zur Erhéhung der Durchléssigkeit des Plangebiets fur Kleintiere sind Einfriedungen sockel-
los mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit auszufUhren.

Zur Sicherung der 8kologischen Funktion (CEF-Maf3inahmen) sind folgende gezielte, vor-
gezogene Ausgleichsmafinahmen auf Flachen im rdumlichen Zusammenhang notwendig
(vgl. Anlage 3 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung).

CEF-MaBnahmen, die vor Baubeginn durchzufihren sind:

= Zur Vermeidung einer Verschlechterung der lokalen Population von héhlenbritenden Vogelarten sind
sechs Nistkasten verschiedener Kastentypen in benachbarten Gehélzbereichen auszubringen, z. B. der &f-
fentlichen Grinfléchen innerhalb des Geltungsbereichs oder in verbindlicher Abstimmung mit den jeweili-
gen EigentUmern oder auf der Ausgleichsfléiche A1.

= Zur Vermeidung einer Verschlechterung der lokalen Population von Fledermausarten sind funf Fleder-
mauskdsten verschiedener Kastentypen in benachbarten Gehélzbereichen auszubringen, z. B. der 6ffentli-
chen Grinfléchen innerhalb des Geltungsbereichs oder in verbindlicher Abstimmung mit den jeweiligen
Eigentimern oder auf der Ausgleichsfléche Al.

= Herstellung einer Streuobstwiese im réumlichen Zusammenhang zur Entwicklung von ausreichend dimen-
sionierten offenen Grunlandfléchen mit strukturreichen Gehélzbesténden

= Optimierung/Neuschaffung von Zauneidechsen-Lebensraum im réumlichen Zusammenhang durch Herstel-
len von Stein- und Totholzhaufen

Zur Umsetzung der festgesetzten, vorgezogenen (CEF) Ausgleichsmafinahmen ist die Fla-
che A 1 mindestens ein Jahr vor Baubeginn herzustellen. Fir die Aufthédngung von Nistkés-
ten ist die Erlaubnis der jeweiligen Eigentumer in den benachbarten Gehélzbereichen
einzuholen, bzw. es sind geeignete Aufstellvorrichtungen im Bereich der zu entwickelnden
Gehélzbestéinde herzustellen.

Bei Beachtung dieser konflikivermeidenden Mafinahmen ergeben sich fir die gemein-
schaftsrechtlich geméafy FFH-RL und VS-RL geschitzten Arten durch die mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Quelle” verbundenen Mafinahmen keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéinde des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG.

Die grunordnerischen Festsetzungen und Hinweise sind als Bestandteil der Planung im Be-
bauungsplan integriert.

Weitere Inhalte der Grinordnungsplanung wie

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

MaBinahmen zur Vermeidung/Minderung negativer Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild
Ermittlung des Ausgleichsfléchenbedarfs (Eingriffsregelung)

Festlegen von MaBnahmen zum Ausgleich/Ersatz unvermeidbarer Auswirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild

sind im Umweltbericht (Kap. 7) behandelt.
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6 Flachenbilanz

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stellen sich wie folgt dar:

Geplante Nutzungen Fléche Fléche in ha Anteil
eingeschrdanktes Gewerbegebiet 0,90 ha 17 %
Sondergebietey 0,65 ha 12 %
Mischgebiet 0,68 ha 13 %
davon

Pflanzgebote im Bereich der Baugebiete 0,12 ha
Verkehrsflachen 0,46 ha 9 %
Entsorgungsfldche 0,09 ha 5%
éffentliche Grinfléchen 0,24 ha 45 %
Gesamtifldche 3,02 ha 100,00 %
Zzgl. Flachen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und 2 40 ha

Landschaft (Ausgleichsfléchen) - !

planexterne Zuordnung
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7

7.1

7.2

7.3

Umweltbericht

Ziele und Inhalt des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan , Quelle” werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebieten sowie einem Sondergebiet fir groffléchi-
gen Einzelhandel im Umfang von ca. 3,02 ha geschaffen. Mit dem Bebauungsplan werden
die Zielsetzungen des Gesamtkonzepts fur die Erweiterung des Quartiers zwischen Wilden-
steiner StraBBe und Ortsumfahrung Sommerau, St 2308, am nérdlichen Ortsrand von Es-
chau in einem 1. Bauabschnitt umgesetzt. Damit schafft der Markt Eschau langfristige
Planungssicherheit, um den Standort ,Quelle” kurz- bzw. mittel- bis langfristig zu einem
ortsnahen Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungspark zu entwickeln und damit Ar-
beitspldtze zu sichern bzw. neue Arbeitsplétze vor Ort und in der Region schaffen zu kén-

"

nen .

Es werden nérdlich des Siedlungsbereichs des Marktes Eschau auf bislang landwirtschaft-
lich genutzten Fléchen Sonder-, Gewerbe- und Mischgebietsfléchen mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 bzw. 0,6 im Umfang von 3,02 ha festgesetzt. Durch die Festsetzung von
6ffentlichen und privaten Pflanzgeboten wird das Baugebiet durchgrint und in die Land-
schaft eingebunden. Zum Ausgleich der Beeintréchtigungen durch Versiegelung und Uber-
bauung werden aufierhalb des Geltungsbereichs Ausgleichsflichen im Umfang von
2,40 ha festgesetzt.

Weitere Angaben zu den Inhalten der Planung sind der Begrindung zum Bebauungsplan
zu entnehmen

Untersuchungsrahmen und Untersuchungsmethoden fir die Umweltprifung

Die rdumliche und inhaltliche Abgrenzung des Untersuchungsrahmens erfolgt in Abschét-
zung der zu erwartenden Umweltauswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft.

Zur frohzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse werden die
wesentlichen Trager éffentlicher Belange und die von der Planung betroffenen Behérden
im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) Uber die Planung
informiert und um ihre fachliche Einschétzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB (Scoping) gebeten.

Zur Beurteilung des Umweltzustandes und der Umweltziele innerhalb des Planungsumgriffs
wurden bisher bericksichtigt:

Regionalplan Bayerischer Untermain (1)

Flachennutzungsplan des Marktes Eschau

Daten der Bayerischen Biotop- und Artenschutzkartierung

Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Miltenberg, Stand 2002

Geologische Karte 1:25.000 und Bodenschétzungskarte 1:25.000 (BIS Bayern)

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (s. Anlage 3)

Beratung zum Schallschutz durch das Sachversténdigenbiro Tasch (2014/2015 und 2017, s. Anlage 4)
Informationen der unteren Naturschutzbehérde, Landkreis Miltenberg

eigene ergdnzende Erkenntnisse durch Ortseinsichinahmen in den Jahren 2014, 2015, 2016

Die zu erwartenden Wirkfaktoren wurden auf der Grundlage der getroffenen Festsetzun-
gen im Bebauungsplan abgeschéatzt und in einem dem Planungsstand entsprechenden
Konkretisierungsgrad beritcksichtigt. Der Betrachtungsraum fur die Beurteilung der Um-
weltauswirkungen orientiert sich an der Art und Intensitat der Wirkfaktoren sowie an den
betroffenen Raumeinheiten der Schutzguter.

Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen

Neben den einschléagigen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, den Natur-
schutzgesetzen (insbes. Eingriffsregelung des § 1a BauGB i.V.m. §§ 13 ff. BNatSchG und
8 6 BayNatSchG, besonderer Artenschutz des Natura 2000-Schutzgebietssystems i.V.m.
§ 44 BNatSchG), dem Immissions-, Wasser-, Boden- und Denkmalschutzrecht wurden im
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7.5

7.5.1

anstehenden Bebauungsplanverfahren folgende technischen Regelwerke und Empfehlun-
gen bericksichtigt:

= ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden”
(BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN, 2003/2006)

= Hinweise der Obersten Baubehorde zur Aufstellung der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM DES INNERN,
Stand 2015)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Spessart (§ 27 BNatSchG), au3erhalb des
LLandschaftsschutzgebiets innerhalb des Naturpark Spessart”. Weitere Schutzgebiete nach
den 8§ 22-30 BNatSchG sowie Gebiete des Netzes Natura 2000 werden von der Planung
nicht berGhrt.

Sonstige Umweltschutzziele ergeben sich aus Gbergeordneten Planungsvorgaben (vgl. Be-
grondung zur Fléchennutzungsplanédnderung im Bereich ,Quelle”), die bei den Mafinah-
men zum naturschutzfachlichen Ausgleich Bericksichtigung finden.

Beschreibung der Wirkfaktoren

Als entscheidungsrelevante Beeintréchtigungen der Schutzgiter werden bau-, anlage- und
nutzungs- oder betriebsbedingte Auswirkungen der Planung unterschieden.

Baubedingte Wirkfaktoren, die voribergehende, nach Abschluss der Bauarbeiten meist
zu behebende Beeintréchtigungen verursachen, lassen sich fir das Planungsvorhaben wie
folgt zusammenfassen:

= erhéhtes Verkehrsaufkommen auf den ErschlieBungswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

= temporére Flécheninanspruchnahme im Bereich der Lagerfléchen, der Baufelder, der Baustelleneinrichtung
= tempordre Ladrm- und Schadstoffemissionen, Abgase, Erschitterungen

Der Wirkraum ist auf den Planungsumgriff sowie die fur die ErschlieBung notwendigen
Bereiche beschrénkt. Negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz sowie angrenzende
Wohnnutzungen sind nicht zu erwarten.

Anlage- bzw. planbedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus den Festsetzungen im Be-

bauungsplan und wirken sich daverhaft auch auf die néhere und ggf. weitere Umgebung

(Lebensraum, Naturhaushalt, Erholungsnutzung, evil. Fernwirkungen) aus:

= daverhafte Flécheninanspruchnahme durch Neuschaffung von Baufléchen mit einem zuléssigen Versiege-
lungsgrad von bis zu 80 % im Gewerbegebiet und bis zu 60% im Mischgebiet und damit einhergehender
Verlust von landwirtschaftlichen Fléchen sowie Beeintréchtigungen / Verlust von Funktionen des Naturhaus-

haltes (Boden, Wasser, Klima)
= Verlust ortsbildpréigender Obstgeholzgurtel

Betriebsbedingte Wirkfaktoren entstehen durch die gewerbliche Tatigkeit und die
Wohnnutzung und das damit verbundene Verkehrsaufkommen innerhalb des Geltungsbe-
reichs.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und der zu er-
wartenden Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand wer-
den im Folgenden auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Emp-
findlichkeit gegenuber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Bericksichti-
gung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. Im Rahmen der Planung
berucksichtigte Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, die zur Reduzierung von ne-
gativen Umweltauswirkungen beitragen, werden den Schutzgitern im Einzelnen zugeord-
net. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Schutzgut Mensch - Wohnen und Wohnumfeld, Erholung

Der nérdliche Ortsrand von Eschau weist einen typischen, gut ausgeprégten Streuobstgir-
tel auf, der nach Norden in intensiv genutzte Agrarfluren Ubergeht und den Ubergang des
Siedlungsbereiches in die freie Landschaft darstellt. Der Talraum der Elsava ist von Acker-
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und Grinlandflachen geprégt, die von Streuobstwiesen und Gehélzstrukturen durchsetzt
sind. Im Westen des Geltungsbereichs verlauft die MUhlgasse, die als Gemeindeverbin-
dungsstrafle nach Unteraulenbach fuhrt. Die néchstgelegenen Wohnnutzungen schlie3en
unmittelbar stdlich an (Allgemeines Wohngebiet , Ortslage Eschau”) bzw. liegen 6stlich der
Wildensteiner Stra3e (Allgemeines Wohngebiet ,Am grofien Trieb”).

Der Landschaftsraum ist von strukturreicher, landwirtschaftlicher Nutzung geprégt; und
durch einen unversiegelten Feldweg erschlossen. Die Aufenthaltsqualitéat des siedlungsna-
hen Freiraumes ist als gut einzustufen.

Vorbelastungen

Es bestehen Vorbelastungen durch den Verkehr und Lérmemissionen durch den &stlich lie-
genden gemeindlichen Bauhof, auf der Gemeindeverbindungsstrafie ,MUhlgasse” und
,Unteraulenbacher Strafle” im Westen und der Ortsstraf3e ,Wildensteiner Stra3e” im Os-

ten, sowie durch die landwirtschaftliche Nutzung der kleinteiligen Ackerflur.

Zy erwartende Umweltauswirkungen

. Baubedingte, voribergehende Stérungen im néheren Umfeld durch Baustellenverkehr und Baubetrieb
(Léirm-, Staub-, Schadstoffemissionen)

. Immissionsschutzkonflikte durch geplante gewerbliche und gemischte Nutzungen mit umgebenden schutz-
bedurftigen Nutzungen nicht auszuschliefBen Erhaltung des Flurwegs als Spazierweg fur die siedlungsnahe
Erholung

. Verlust des durch kleinteilige und vielseitige landwirtschaftliche Nutzungen strukturierten siedlungsnahen
Freiraums

Vermeidung und Minderung

- Vorgaben zur Héhe und Gestaltung der Gebéude in Orientierung an den angrenzenden Wohngebieten
- Ausschluss stérender Nutzungen im Misch- und eingeschréinkten Gewerbegebiet (z.B. Vergnigungsstéatten)
- Festsetzung von Immissionskontingenten in den Gewerbe- und Sondergebiet, die eine Einhaltung der Ori-

entierungswerte gem. Din 18005 gewdhrleisten
L] ErschlieBung des Gewerbegebiets hauptséchlich auflerhalb von Wohngebieten, von der zukinftigen Orts-
umfahrung, St. 2308 aus

L] Pflanzgebote zur Grin- und Freiraumgestaltung, Einbindung in die Landschaft, inneren Durchgrinung und
Erhéhung der Aufenthaltsqualitét for Anwohner

. Erhalt von Grinfléchen und Gehélzstrukturen

L] Schaffung neuer Fulwegeverbindungen aus dem Planungsgebiet mit Anbindung an das Flurwegenetz

Bewertung

Die geplante Misch- und Gewerbegebietsausweisung grenzt im Osten und Siden an be-
stehende Bebauung an. Geméfl der Geréuschkontingentierung der Sonder- und Gewer-
begebietsfléchen' ,liegen die infolge der Geréuschkontingente an den Nachbarnutzungen
zu erwartenden Schallemissionen, in allen benachbarten, ma3geblichen schutzbedirftigen
Wohngebieten unter den mafigebenden Orientierungswerten der DIN 18005.” Somit kén-
nen erhebliche Beeintréchtigungen der empfindlichen Wohnnutzungen ausgeschlossen
werden.

Der Verlust des kleinteilig strukturierten, siedlungsnahen Freiraums am Ortsrand von Es-
chau hat negative Auswirkungen auf die siedlungsbezogenen Erholungsfunktionen. Fir die
Bewohner benachbarter Wohngebiete haben insbesondere die Pflanzgebote als Schutz ge-
genUber Staubimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung gegeniber der Bestands-
situation positive Effekte. Unter Bericksichtigung der Festsetzungen zur Einschrédnkung der
Nutzung und zur Einbindung der Bebauung in den Landschaftsraum, die Anlage von Fuf3-
wegen und Verbindungswegen in die angrenzenden freien Landschaftsréume sind auf das
Schutzgut Mensch, die Wohnnutzungen und die Wohnumfeld- und Erholungsfunktionen
mittlere nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten.

! Tasch, Sachversténdigenbiro, 2014/2015, Gemeinde Eschau, B-Plan ,Quelle”, Geréuschkontingentierung der
Misch- und Gewerbegebietsflachen
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7.5.2

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Natura 2000

Als potenzielle natirliche Vegetation wirde sich im Planungsgebiet ohne Zutun des
Menschen unter den gegebenen naturrdumlichen Verhéltnissen ein ,Flattergras-Hainsim-
sen-Buchenwald” im Komplex mit ,typischem Hainsimsen-Buchenwald” einstellen. Dieser
ist im Gebiet jedoch nicht anzutreffen.

Die Biotop- und Nutzungsstruktur auf den nicht bebauten Fldchen im Planungsumgriff
wird in weiten Teilen durch einen typischen Streuobstwiesengirtel am Ortsrand von Eschau
geprégt. Maflig extensive Grinlandflachen, und Streuobstwiesen, Pferdewiesen, alte
Scheunengebéude aber auch intensiv genutzte Ackerflachen sind miteinander verzahnt.
Diese Strukturvielfalt bietet Lebensréume fir Vogelarten, wie Hecken- und Gehélzbriter
und Bodenbruter, fir Fledermausarten, Kleinsduger und Insekten. Das Gebiet ist mit den
umliegenden Habitatstrukturen aus offenen Ackerflachen, Waldfléchen und der Talaue der
Elsava vernetzt. Wanderbeziehungen innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht nachge-
wiesen. Geschutzte und / oder kartierte Biotope befinden sich weder innerhalb des Pla-
nungsgebietes noch in der néheren Umgebung.

Vorbelastungen der Tier- und Pflanzenwelt bestehen durch die in Teilbereichen intensive
ackerbauliche Nutzung sowie den angrenzenden Siedlungsbereich (Fldchenversiegelung,
Nutzungsfrequenz, Schall- und Lichtemissionen) sowie die éstlich und westlich vorbeifihren
Strafe mit értlichem und Uberdrilichem Verkehrsaufkommen.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

- Verlust von Streuobstwiesen, extensiv genutzten Grinlandfléchen und Ackerfléchen durch Uberbauung

- Verlust des Standortes fur Pflanzen und Lebensraum fur Tierarten der Streuobstwiesen, Heckengehélze und
des Offenlandes

. Verlust an Artenvielfalt

. Verlust der Lebensraumfunktion durch dauerhafte Flécheninanspruchnahme for Kleinséuger, Insekten
. Stérung / Beunruhigung stérungsempfindlicher Tierarten, insbesondere wéihrend der Bauzeit sowie Erhé-
hung der Nutzungsfrequenz

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

] Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen von Vogel- und Insektenarten Gehélzrodungen nur in der Zeit vom
01. Oktober bis 28. Februar gem. Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG zuléssig

Erhalt von préigenden Gehélzbesténden (Erhaltungsgebot)

Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel im &ffentlichen Straflenraum

Pflanzgebote auf éffentlichen Grinfléchen zur Strukturanreicherung und Biotopvernetzung

Ergéinzung des Gehdlzbestandes durch grinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan (Pflanzgebote)
auf privaten Grundstucksfléchen

. Verwendung standortgerechter Laubgehdlzarten bzw. alter, heimischer Obstbaumsorten

L] Erhalt der Durchléssigkeit der Grundstiicke durch sockellose Einfriedungen im Ubergang zur freien Land-
schaft
Bewertung

Der Geltungsbereich besitzt aufgrund der vielfaltigen und kleinteiligen Nutzung eine mitt-
lere bis hohe Bedeutung fur Tiere und Pflanzen. Aufgrund dessen und unter Bericksichti-
gung der vorhandenen Vorbelastungen der angrenzenden Siedlungsbereiche sind bei
DurchfUhrung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen die Beeintréchtigungen in
der Summe als mittel einzustufen.

Schutzgebiete und Natura 2000

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Spessart, jedoch auflerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes (vgl. Abb. 2).

Das néchstgelegene Schutzgebiet des europdischen Netzes ,Natura 2000” befindet sich
ca. 1,6 km sidéstlich (FFH-Gebiet ,Aubachtal bei Wildensee”) des Geltungsbereichs.
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Abbildung 7: Natura 2000-Gebiete (pink dargestellt), Landschaftsschutzgebiete im Naturpark Spessart (grin dargestellt)
Quelle: Bayerisches Landesamt for Umwelt — Online Viewer FIN-Web 2018

Auswirkungen des Planungsvorhabens auf Schutzgebiete des europdischen Netzes Natura
2000 kénnen ausgeschlossen werden.

Artenschutz

Das aktuelle und potenzielle Yorkommen streng bzw. gemeinschaftsrechtlich geschitzter
Tier- und Pflanzenarten wurde im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung? (saP)auf der Grundlage vorhandener Daten und der vorhandenen Nutzungs- und
Biotopstrukturen untersucht. Dabei wurden Arten bzw. Artengruppen, fur die ein Vorkom-
men im Wirkraum des Planungsvorhabens aufgrund ihres Verbreitungsgebietes innerhalb
des Naturraums und / oder aufgrund ihrer Lebensraumanspriche ausgeschlossen werden
kann, als nicht relevant identifiziert und von einer weiteren Betrachtung ausgenommen,
ebenso wie eingriffsunempfindliche Arten (d.h. weitverbreitete, ungeféhrdete Arten) (Ab-
schichtung).

Danach kénnen Vorkommen der bodenbritenden Vogelarten der offenen Feldflur
- Feldlerche, Baumpieper, Rebhuhn, Wachtel, sowie der Vogelarten der Kulturland-
schaft und der Hecken und Feldgeholze, insbesondere in Obstbaumbestédnden - Dorn-
grasmicke, Goldammer, Nachtigall, Neuntéter, Buntspecht, Feldsperling, Grinspecht und
Star - und die Nutzung des Plangebiets als Brutstandort oder Nahrungshabitat zum Teil
nachgewiesen und nicht generell ausgeschlossen werden. Die Streuobstwiesen nérdlich
von Eschau sind als ehemaliger Steinkauz-Lebensraum bekannt. Aktuell sei das Vor-
kommen jedoch erloschen, so die Auskunft der Naturschutzbehérde (Herr Miller, mdl.,
Feb. 2015). Fur den Steinkauz sind die Streuobstbestinde des Gebietes zusammen mit
denen in der Untermainebene das Hauptverbreitungsareal im Landkreis.

2 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Kaminsky Naturschutzplanung GmbH, Februar 2015
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Sowohl siedlungsgebundene Fledermausarten mit Quartieren in den benachbarten Sied-
lungsbereichen als auch Spalten und Baumhéhlen bewohnende Arten mit Quartieren in
den umgebenden Streuobstbereichen sind nachgewiesen, deren Quartiere in der Sommer-
und Ubergangszeit (Bdume mit Baumhéhlen) sich im Plangebiet befinden, oder die das
Plangebiet als Jagd- und/oder Transferbiotop nutzen. Potenzielle Winterquartiere sind
demgegeniber nicht betroffen. YVorkommen anderer Arten kénnen nicht generell ausge-
schlossen werden.

Vorkommen von Zauneidechsen wurden im Geltungsbereich nicht nachgewiesen, auf-
grund einiger geeigneter Habitatstrukturen kann ein Vorkommen grundsétzlich nicht aus-
geschlossen werden.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Verbreitungsgebiets des Feldhamsters in Unter-
franken3. Auch aufgrund wenig geeigneter Habitatqualitét (héngiges Gelédnde, stark leh-
mige, von Hangschutt durchsetzte Béden) kann ein Vorkommen des Feldhamsters im
Gebiet ausgeschlossen werden.

Lebensbereiche fior Amphibien und die meisten Reptilien sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Fur folgende Arten mit aktuellem oder potenziellem Yorkommen wurde eine Wirkempfind-
lichkeit gegentber dem geplanten Bauvorhaben festgestellt:

. mehrere Fledermausarten (z.B. Abendsegler, Braunes und Graues Langohr, Mopsfledermaus, Fransenfle-
dermaus, Grof3es Mausohr, Mickenfledermaus, Nordfledermaus, Rauhautfledermaus, Zweifarbfledermaus,
Zwergfledermaus), die das Planungsgebiet als Jagdrevier oder for den Durchflug nutzen kénnen

- europdische Vogelarten, insbesondere Arten der Streuobstwiesen, der Hecken- und Feldgehélze und Offen-
landarten

®  Zauneidechsen

Vorbelastungen der Tier- und Pflanzenwelt bestehen durch die in Teilbereichen intensive
ackerbauliche Nutzung sowie den angrenzenden Siedlungsbereich (Flachenversiegelung,
Nutzungsfrequenz, Schall- und Lichtemissionen) sowie die éstlich und westlich vorbeifihren
StrafBe mit értlichem und Uberdrilichem Verkehrsaufkommen.

Zy erwartende Umweltauswirkungen

] Verlust von Brut-, Ruhe-, Fortpflanzungs- und Jagdhabitaten der aktuell / potenziell vorkommenden, streng
oder besonders geschitzten Vogelarten des Offenlandes, und der Hecken, Streuobst, Feldgehélze

. Beeintréchtigungen der aktuell / potenziell vorkommenden, streng oder besonders geschitzten Vogelarten
des Offenlandes, und der Hecken, Streuobst, Feldgehélze

. Beeintréchtigungen der aktuell / potenziell vorkommenden, streng oder besonders geschutzten Fledermaus-
arten und Zauneidechsen durch dauerhaften Lebensraumverlust

. Stérung / Beunruhigung stérungsempfindlicher Tierarten, insbesondere wéhrend der Bauzeit sowie Erhé-
hung der Nutzungsfrequenz

Bauzeitbeschrénkung und konfliktivermeidende MaBnahmen zur Vermeidung des
Schéadigungsverbots gem. § 44 Abs. 1, Nr. 1 und 3

L] Bauvorbereitende Mafinahmen oder Baufeldfreimachung wie das Abschieben von Vegetationsbesténden,
der Abtrag von Oberboden, Abgrabungen und Gelédndeauffillungen, das Roden und Féllen von Gehélzen
sind zur Vermeidung méglicher negativer Auswirkungen auf die im Untersuchungsbereich nachgewiesenen
oder potentiell vorkommenden Vogelarten, Fledermausarten und Zauneidechsen nur auf3erhalb der kriti-
schen Fortpflanzungszeiten, d.h. in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zuléssig.

. Das Abschieben von Oberboden auf intensiv genutzten Acker- und Grinlandflachen, auf denen po-
tentiell bodenbritende Vogelarten nisten, ist nur auBerhalb der Brutzeit von bodenbritenden Vogelarten
zuléssig, d.h. in der Zeit von Ende Juli bis Ende Februar zuléssig. Alternativ ist vor Beginn der Arbeiten
gutachilich nachzuweisen, dass keine Végel im Baufeld briten.

- Der Abriss von Gebéuden, die méglicherweise von gebéudebewohnenden Fledermausarten oder Vogel-
arten besiedelt sind, ist nur auBBerhalb der kritischen Sommer- (Fortpflanzungszeit) und Zeit der Winterruhe
d.h. vor Beginn der Frostperiode im Zeitraum vom 15. September bis 31. Oktober zuléssig. Sollte dieses
nicht méglich sein, sind die Geb&ude unmittelbar vor Abbruch gutachterlich nachzuweisen, dass keine Fle-
dermduse das Gebéaude als Quartier nutzt.

3 REGIERUNG VON UNTERFRANKEN (2006): Verbreitungskarte Feldhamster
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. Eingriffe in offene, vegetationsfreie Bereiche, mit trockener, lickiger Vegetation oder in Struktu-
ren wie Stein- und Holzhaufen, die potentiell als Zauneidechsen-Habitat dienen kénnen, ist die Durch-
fohrung der MafBnahmen nur im August zuldssig (ggf. 6kologische Bauiberwachung zur Kontrolle des
Aufiretens der Art, gof. Gewdéhrleistung von Bergungsmaf3nahmen oder dergleichen). Alternativ ist vor Be-
ginn der Arbeiten gutachtlich nachzuweisen, dass keine Zauneidechsen im Baufeld vorhanden sind.

Vorgezogene Vermeidungs- und AusgleichsmaBnamen (CEF-MaBnahme)

Vor Baubeginn sind zur Vermeidung der Verschlechterung des Erhaltungszustands der
lokalen Population und zur dauerhaften Sicherung der ékologischen Funktion nach § 44
Abs. 1 Nrn. 1-4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG folgende vorgezogene Ausgleichsmafinahmen
(CEF-MaBnahmen) her zu stellen:

L] Ausbringen von funf Fledermauskésten verschiedener Kastentypen in benachbarten Gehélzbereichen

L] Ausbringen von sechs Vogel-Nistkésten verschiedener Kastentypen in benachbarten Gehélzbereichen

L] Optimierung/Neuschaffung von Zauneidechsen-Lebensraum im rédumlichen Zusammenhang durch Herstel-
len von Stein- und Totholzhaufen

- Herstellung einer Streuobstwiese im rédumlichen Zusammenhang zur Entwicklung von ausreichend dimensi-
onierten offenen Grinlandfléchen mit strukturreichen Gehdlzbesténden

Das Aufhéngen der Nistkésten ist z. B. in Bestandsbaumen der éffentlichen Grinflachen
innerhalb des Geltungsbereichs oder in verbindlicher Abstimmung mit den jeweiligen Ei-
gentimern auf angrenzenden Fléchen oder auf der Ausgleichsflache A1 méglich.

Unter Beachtung der genannten Vermeidungs- und Minderungsmaf3inahmen, die in der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung als konflikivermeidende Mafinahmen aufgefihrt
sind, kénnen Verstéf3e gegen Schadigungs- und Storverbote des § 44 BNaiSchG (Té-
tung von Individuen, erhebliches Stéren wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-
und Uberwinterungs- und Wanderungszeiten, Beschadigung oder Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten) mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden (vgl.
Anlage 3).

Schutzgut Boden

Die geologischen Verhdltnisse im Uberwiegenden Teil des Plangebietes werden durch
den anstehenden oberen Buntsandstein mit seinen feinkérnigen Ton- und Sandsteinlagen
geprégt, die nach Osten hin von schluffig, lehmigen Lé3lehmdecken Gberlagert sind.

Aus diesen geologischen Schichten haben sich bei Léf3lehmiberlagerung lehmige Para-
braunerden mittlerer bis hoher Ertragsféhigkeit und hohem Filter- und Puffervermégen
entwickelt. Im westlichen Teil, mit hdherem Sandanteil entstanden leichtere Braunerden
mittlerer Ertragsfahigkeit mit mittlerer Leistungsféhigkeit als Filter und Puffer. Diese Béden
weisen noch natirliche Bodenfunktionen auf, die jedoch im Bereich der Ackerfléchen durch
landwirtschaftliche Nutzung (Umschichtung des Bodengefiges durch tiefgrindige Boden-
bearbeitung, Verdichtung, Néhr- und Schadstoffeintridge) veréndert sind.

Bodendenkmadler und Geotope befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

. Verlust von landwirtschaftlich nutzbaren Béden mittlerer bis hoher Ertragsféhigkeit; Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung und der damit verbundenen Belastung durch Dinger und Pestizide

. dauerhafter und vollsténdiger Verlust natirlicher Bodenfunktionen durch Versiegelung (Baufléchen, Erschlie-
Bung) im Bereich der kinftigen Gebéude und Verkehrsfléchen auf 60 % bis zu 80% des Baugebiets

- Eingriffe in das natirliche Bodengefige durch Auffillungen und Abgrabungen im Zuge der ErschliefBung
und Bebauung

L] geringe verkehrsbedingte Schadstoffeintrége in den Boden

Vermeidung und Minderung

- Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das zwingend erforderliche Maf3

- schnelle Wiederbegriinung des Bodens durch Pflanzgebote auf privaten und éffentlichen Grundsticksfléichen
innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung

. Hinweise zum Bodenschutz
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7.54

7.5.5

Bewertung

Nach Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungsmaf3inahmen sind aufgrund der zulés-
sigen Bodenneuversiegelung und der Eingriffe in das Bodengefige die Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden unter Berucksichtigung der aktuellen Standortqualitét und
Vorbelastungen als mittel zu bewerten.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewdsser befinden sich nicht innerhalb des Planungsgebietes.

Hauptgrundwasserleiter im Gebiet sind die wechselnden Ton- und Sandsteinschichten im
oberen Buntsandstein, die von Léf3lehmdecken mittlerer bis hoher Filter- und Pufferfunktion
Uberdeckt und daher gut vor Stoffeintrégen geschitzt sind. Angaben zu Grundwasser-Flur-
absténden liegen nicht vor.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und wassersensible Bereiche sind durch
die Planung nicht betroffen. Das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Elsava
liegt westlich der Ortsumfahrung Sommerau. Die Rickstaupegel des Muhlbachs und der
Elsava als Vorfluter fir das Entwésserungssystems des Geltungsbereichs flossen in die Be-
messung der Niederschlagsrickhaltesysteme ein. Die Trinkwasserversorgung fur die Orts-
teile Eschau und Sommerau der Marktgemeinde Eschau erfolgt Gber die Weidenbrunnen-
quelle und den Brunnen Wildensee. Ein Teil der benétigten Wassermenge wird Gber einen
Fremdbezug vom Markt Elsenfeld bezogen.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

- Verminderung der Grundwasserneubildung durch zusétzliche Flachenversiegelung
- Einschrénkung der Versickerungsméglichkeiten und des Rickhaltevermégens
- zunehmend oberfléchiger Abfluss von Niederschlagswasser durch hohen Versiegelungsgrad

Vermeidung und Minderung

. Beschrdnkung der Flachenversiegelung auf die fur die bauliche Entwicklung erforderlichen Fldchen
. Erstellung eines Ruckhaltesystems fur Niederschlagswasser aus Absetz- und Rickhaltebecken

Bewertung

Die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf das Schutzgut Wasser werden unter Beriick-
sichtigung der Yermeidungsmafinahmen als gering eingestuft.

Schutzgut Klima / Luft

Klimatisch ist der Naturraum Odenwald, Spessart und Stdrhén in der naturréumlichen Un-
tereinheit Westliche Spessarthochstufe (141 B) dem geméfigten ozeanischen Typ zuzurech-
nen; Kennzeichen sind kihle Sommer und méflig kalte Winter. Der mittlere jéhrliche
Niederschlag betrégt etwa 800 mm.

Die landwirtschaftlich genutzten Fléchen innerhalb des Planungsgebietes dienen der Kalt-
luftentstehung. Die Kaltluft flieft topographisch bedingt nach Westen ab und besitzt for
angrenzende Wohngebiete im Altort von Eschau nur eine geringe Ausgleichsfunktion.

Lufthygienisch bedenkliche Vorbelastungen im Planungsgebiet sind nicht vorhanden, die
verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen von den westlich und éstlich verlaufenden Stra-
en ,MUhlgasse/Unteraulenbacher Straf3e” und ,Wildensteiner Strafie” sind aufgrund des
geringen Verkehrsaufkommens unerheblich.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

- Verlust von Kaltluftentstehungsfléchen durch Fléchenversiegelung, die Auswirkungen sind jedoch aufgrund
der angrenzenden grofirdumigen Kaltluftentstehungsfléchen insgesamt fur das Schutzgut gering
. Erhéhung von Schadstoffimmissionen durch nutzungsbedingte Verkehrszunahme
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Vermeidung und Minderung

. Erhalt und Verbesserung klimatischer Ausgleichsfunktionen (Kaltluftentstehung, Schadstofffilter) im Gebiet
durch Ausweisung von éffentlichen Grinfléchen und Pflanzgeboten
L] Begrinung im Bereich privater unbebauter Grundsticksfléchen

Bewertung

Nachteilige Auswirkungen des Planungsvorhabens auf das Schutzgut Klima/Luft, auf den
lokalklimatischen Luftaustausch und die Ausgleichsfunktionen zwischen freier Landschaft
und belasteten Siedlungsbereichen sind in geringem Maf3e gegeben. Bedenkliche lufthygi-
enische Belastungen sind unter Bericksichtigung der Minderungsmafinahmen durch die
geplante gewerbliche und gemischte Bebauung bzw. Nutzung nicht zu erwarten. Die Um-
weltauswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind als gering zu bewerten.

Schutzgut Landschaft, Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung

Eschau liegt innerhalb des Naturparks Spessart, jedoch auf3erhalb des Landschaftsschutz-
gebietes (vgl. Abb. 2). Der Naturraum im Bereich Eschau ist gepréigt durch die kleinteilige
Nutzung der Hangbereiche durch Streuobst, magere Wiesen und Weiden, Ackerfladchen,
Gebusche und Hecken, in den Auenbereichen der Elsava vorwiegend durch Griunlandnut-
zung, auf den Hochebenen auf ertragreichen Lé3béden herrscht grofifléchige Intensiviand-
wirtschaft vor. Der nérdliche Ortsrand von Eschau weist noch einen typischen, gut
ausgeprégten Streuobstgurtel auf, der prégend fur das Ortsbild ist und den Siedlungsbe-
reich deutlich in den Landschaftsraum einbettet. Eschau ist Teil des Uberértlichen Fremden-
verkehrskonzepts im Spessart, in der Ortsrandlage sind verschiedene Wanderwege
markiert.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Voribergehende Stérungen durch Baustellenverkehr und Baubetrieb (Lérm, Erschitterungen)
Verlust von Fléchen der offenen Feldflur

Verlagerung des Ortsrandes Richtung Norden, damit verbunden Verdnderung des Landschaftsbildes
Verlust von Streuobstgurtelgehélzen, die den Ortsrand in die Landschaft einbinden.

Vermeidung und Minderung

. Vorgaben zur Héhe und Gestaltung der Gebédude in Orientierung an den angrenzenden Wohngebieten

] Am Gelénde orientierte Héhenstaffelung

] Pflanzgebote zur Grin- und Freiraumgestaltung, Einbindung in die Landschaft und Sicherung einer Min-
destdurchgrionung im Gebiet

] Erhalt der von Wegeverbindungen in die freie Landschaft als siedlungsnaher Erholungsraum

. Anbindung an das Uberériliche Radwegenetz

Bewertung

Die geplante Ausweisung von Misch-, Gewerbe- und Sondergebieten am Siedlungsrand
fohrt zu einer Verlagerung des bisherigen Ortsrandes nach Norden auf bisher kleinteilig
landwirtschaftlich genutzten Fléchen. Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungs- und MinderungsmafBnahmen, insbesondere der Pflanzgebote zur Eingrinung und
der Anordnung der Ausgleichsflaéchen nérdlich der Baufléchen, sind die Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf das Landschafts- und Ortsbild und die landschaftsbezogene Er-
holung als mittel zu bewerten.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguiter

Die Ortsmitte von Eschau ist als Baudenkmal kartiert. Im Plangebiet und seiner néheren
Umgebung sind keine Denkmdler erfasst.

Hinweise auf Bodendenkmadler innerhalb des Geltungsbereichs oder im néheren Umfeld
sind nicht vorhanden.
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7.5.9

7.6

Zu erwartende Umweltauswirkungen

L] Nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten

Vermeidung und Minderung

L] Hinweis zur Meldepflicht und Sicherung von Bodendenkmaélern bei Fund geméf3 Art. 8 DSchG
Bewertung

Beeintréchtigungen von Kultur-, Bau- oder Bodendenkmadlern sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Abhdngigkeiten zwischen den Schutzgitern sind zur Beurteilung und Beschreibung des
Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

Flachenversiegelung und Geldndeveranderungen im Bereich der Baukérper und der Er-
schlieBungsfléchen verursachen nachhaltige negative Auswirkungen auf die Bodenfunkti-
onen (Lebensraumpotenzial, Boden-/Wasserhaushalt) in Wechselwirkung mit dem
Schutzgut Wasser (Retentionsfdhigkeit, Schadstofffilter und Wasserspeicher). Der Verlust
von landwirtschaftlich genutzten Flachen wirkt sich nachteilig auf das Orts- und Land-
schaftsbild aus und hat zugleich auch einen Verlust von Lebensraumen fur die Tier- und
Pflanzenwelt des Offenlandes zur Folge.

Sich gegenseitig steigernde nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfohrung der
Planung

Bei Nichtdurchfohrung der Planung ist nicht von zusétzlichen nachteiligen Veréinderungen
fur die einzelnen Schutzgiter auszugehen.

Verénderungen innerhalb des Geltungsbereichs sind kaum zu erwarten. Das Plangebiet
bleibt hinsichtlich seiner Bedeutung als Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt, fir das
Landschafts- und Ortsbild am nérdlichen Siedlungsrand und fur die Sicherung der Funkti-
onsféhigkeit des Naturhaushaltes (Versickerungsfahigkeit des Bodens, Lebensraumpoten-
zial) und fir die landwirtschaftliche Nutzung (Streuobstwiesen, Grinland, Acker), bestehen.

. weiterhin kleinteilige, landwirtschaftliche Nutzung mit Néhrstoffeintrdgen in den Boden- und Wasserhaus-
halt

. keine Uberbauung und Fléchenversiegelung

] Strukturvielfalt auf den landwirtschaftlich genutzten Fléchen

. Artenbestand, Biotopqualitét von mittlerer Bedeutung sowie Erhalt des Lebensraumpotenzials fir geschitzte
Arten des Streuobstgurtels

L] Weiterhin Einbindung der Ortsrandlage durch landschaftstypischen Streuobstgirtel

Eingriffsregelung - Vermeidung, Minderung und Ausgleich/Ersatz der
nachteiligen Umweltauswirkungen

In Anlehnung an den ,Leitfaden”* zur Anwendung der Naturschutzfachlichen Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung werden auf der Grundlage des in Kap. 7.5 beschriebenen ak-
tuellen Umweltzustandes die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet

4 BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN (2003/2006): Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft — ein Leitfaden. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Ergéinzte Fas-
sung. Minchen
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7.6.1

7.6.2

7.6.3

7.6.4

und dem derzeitigen Bestand gegenubergestellt.
Einstufung der Bestandssituation

Die bisher kleinteilig als Acker und Grinland, Streuobstwiesen und Feldweg genutzten
landwirtschaftlichen Fldchen weisen eine geringe Standortqualitat bezogen auf die Schutz-
gUter Wasser, Klima und Kulturgiter auf. Die Schutzgiter Mensch, Boden, Tiere und Pflan-
zen, sowie das Landschaftsbild und die Erholung sind mit mittlerer Bedeutung eingestuft

(vgl. Abb. 3).

Durch die Uberlagerung der Bewertung des Bestandes mit der Einstufung der geplanten
Nutzung (Eingriffsschwere) ergeben sich Teilfldchen unterschiedlicher Beeintréchtigungsin-
tensitéten. Grundlage ist die Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren des Leitfa-
dens. Bei der Festlegung der jeweiligen Kompensationsfaktoren werden die im
Bebauungsplan festgesetzten grinordnerischen Ma3Bnahmen zur Vermeidung und Minde-
rung des Eingriffs in Natur und Landschaft bericksichtigt.

Einstufung der geplanten Nutzung

Die geplante bauliche Nutzung als Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet sieht mit den fest-
gesetzten Grundfléchenzahlen (GRZ 0,6 bis max. 0,8) eine hohe bauliche Dichte mit einem
hohen Nutzungsgrad durch Uberbauung und Versiegelung vor und wird geméf Leitfaden
als Eingriffstyp A bewertet (vgl. Abb. 3). Die geplante Bebauung hat auf den bislang unver-
siegelten Flachen einen Verlust der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (insbes. Tiere
/ Pflanzen, Boden, Wasser) im Bereich der Bauflachen und der ErschlieBungsfléchen zur
Folge (vgl. Abb. 3).

MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Neben den grundsétzlich zu beriicksichtigenden Umweltstandards sind insbesondere Maf3-
nahmen zur Gliederung und Begrinung des Areals als bauliche und grinordnerische Fest-
setzungen zur Yermeidung und Minderung der Beeintréchtigungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Sie dienen in erster Linie der BerUcksichtigung der Belange der
Grundwasserneubildung und der bestméglichen Einbindung der gewerblichen und ge-
mischten Nutzungen in den Landschaftsraum. Sie sind im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1
BauGB als planerische und textliche Festsetzungen verbindlich festgelegt (vgl. Be-
grindung Kap. 4 und 5) und in Kap. 7.5 den Schutzgitern im Einzelnen zugeordnet.

Ermittlung der Beeintréachtigungsintensitédt und des Kompensationsbedarfs

Durch die Uberlagerung des bewerteten Bestands mit der geplanten Nutzung (Misch-, Ge-
werbe- und Sondergebiet) ergeben sich Teilflachen unterschiedlicher Beeintréchtigungsin-
tensitaten. Die Bewertungskategorie fur Misch- und Gewerbegebiete wurde auf Grundlage
des ,Bayerischen Leitfadens” festgelegt (Typ A — hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad).
Bei der Festlegung des Kompensationsfaktors werden die umfangreichen Bemihungen der
Marktgemeinde Eschau, durch die festgesetzten grinordnerischen Maflnahmen zur Ver-
meidung und Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft beizutragen, bericksichtigt.
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"Bestand und Bewertung
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Abbildung 3: Bestand und Bewertung, unmaf3stéblich verkleinert
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Einstufung der geplanten Nutzung

Beurteilung der Beeintrachtigungsintensitat
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Abbildung 4: Einstufung der geplanten Nutzung und Beurteilung der Beeintréchtigungsintensitéat, unmafstéblich verkleinert
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For die Ermittlung des Kompensationsbedarfs werden bei einem hohen Nutzungsgrad fur die
Flachen mit geringer Bedeutung (Ackerflachen, Al) ein Kompensationsfaktor von 0,45 ange-
setzt, die Fldchen mittlerer Bedeutung (All) wurden mit dem unteren Wert der Kompensations-
spanne von 0,8 bis 1,0 (Verlust von méflig extensivem Grinland) bewertet und fur die Flachen
hoher Bedeutung (Alll, Kompensationsspanne 1,0 bis 3,0) wurde der Kompensationsfaktor 1,5
(Verlust von Streuobstwiesen) in Ansatz gebracht.

Fur die geplante Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches ergibt sich voraussichtlich folgender
Ausgleichsfléchenbedarf:

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fir Flache in ha Feld Ausgleichs Ausgleichs-
Naturhaushalt und Landschaftsbild faktor bedarf in ha
I((E;I;;e:)trigelrmger Bedeutung Typ A 0,3-0,6

e e | 065 | twAle | o | o
(:;I:;iri?“ﬂerer Bedeutung Typ A 0,8-1,0

Extensiv genutztes Grinland 1,50 Typ Al - 0,8 1,20
Gebiet hoher Bedeutung Kategorie lll Typ A 1,0-3,0

Streuobstwiesen am Ortsrand 0,58 Typ Alll 1,5 0,87
Summe Eingriff / Ausgleich 2,73 2,36
nicht bilanziert

Bestandsflachen und versiegelte Verkehrsfléchen 0,05 nicht bewertet

9r0nf|dchen und fléchige Pflanzgebote nicht 0,24 nicht bewertet

Uberbaubar

Gesamfifléche Eingriffsbereich (ha) 3,02 ha

Ausgleichsfldche A 1 extern zugeordnet 0,29

Ausgleichsfldche A 2 extern zugeordnet 1,84

Ausgleichsfldche A 3 extern zugeordnet 0,27

Gesamtfléche Ausgleichsfléichen 2,40

Verbleibender Ausgleichsfléchenbedarf -0,04

Fir den durch die Baugebietsausweisung verursachten Eingriff in Natur und Landschaft mit ei-
nem zu berucksichtigenden Eingriffsbereich von 2,73 ha wird ein voraussichtlicher Aus-
gleichsfladchenbedarf von rund 2,36 ha ermittelt.

Die aus artenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen Mafinahmen fir Zauneidechsen, Fle-
derméuse und Vogelarten etc., die sich aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erge-
ben, sind in diesen Ausgleichsfléchen noch nicht enthalten. Sie kénnen jedoch auf éffentlichen
Grunflachen planintern und auf der extern zugeordneten Ausgleichsfléche A 1 entwickelt wer-
den.
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7.6.5 Ausgleichs- und ErsatzzmaBnahmen nach § 1a BauGB

Zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB werden
Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Sinne von § 1a Abs. 3i. V. mit § 9 Abs. 1a BauGB dem Bebauungsplan mit einer
Fldche von insgesamt ca. 2,40 ha extern zugeordnet.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine fir eine Aufwertung als Ausgleichsmafinahme ge-
eigneten Fldchen vorhanden.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde erfolgte parallel zur frihzeitigen Beteili-
gung die Festlegung der zur Kompensation des Eingriffs geeigneten Fléchen und Ma3nahmen.
Das Ausgleichskonzept orientiert sich an den relevanten Zielsetzungen des Naturschutzes am
nérdlichen Ortsrand von Eschau (vgl. Kap. 5.1)

Naturschutzfachliches Konzept

Kompensationsbedarf aus der Eingriffsregelung

Aus der Eingriffsregelung ergibt sich gem. Leitfaden ein Kompensationsbedarf von 2,36 ha
zum Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts und des Landschaftsbildes durch den Bebauungsplan.

Der Ausgleichsbedarf kann auf drei Teilflaéchen auflerhalb des Geltungsbereiches erbracht wer-
den. Eine Teilflache liegt im rédumlichen Zusammenhang zum Geltungsbereich, Fl.-St. 3433 Ge-
markung Eschau (0,29 ha), und ist zur Sicherung der kontinuierlichen 6&kologischen
Funktionalitét bereits vor Baubeginn herzustellen. Zwei weitere Teilfldchen liegen innerhalb des
Gemeindewaldes des Marktes Eschau im Waldbereich ,Wirbel”, Gemarkung Eschau (1,84 ha)
und im Waldbereich ,Wolfsrain”, Gemarkung Hobbach (0,27 ha). Alle drei Teilflichen werden
dem Bebauungsplan gem. § 1 Abs 3 i. V. mit § 9 Abs. 1a BauGB extern zugeordnet.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme Artenschutz

Zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitét werden vorgezogene Aus-
gleichsmafinahmen im naturrdumlichen Zusammenhang fur den Steinkauz, fur Fledermausar-
ten und fur potentiell vorhandene Zauneidechsen erforderlich.

Dafur wird nérdlich des neu entstehenden Gewerbegebietes auf der als Ackerland intensiv ge-
nutzten Flache FI.-St. 3433, Gemarkung Eschau, eine Streuobstwiese mit artenreichem Grin-
land und 10 Obstbdumen sowie einer Habitatstruktur fir Zauneidechsen hergestellt.

Mit der Umwandlung des Ackerlandes entsteht ein auf den Steinkauz als Zielart abgestimm-
tes Fortpflanzungs- und Nahrungshabitat, auf dem auch andere Arten wie Singvogelarten der
halboffenen Kulturlandschaft oder Zauneidechsen oder die Arten des Grinlandes einen Lebens-
raum finden. Gleichzeitig binden diese Vegetationsstrukturen der charakteristischen Kulturland-
schaft den Ortsrand von Eschau ortsbildprégend in den Landschaftsraum ein.

Diese Mafinahme ist zur Vermeidung des Schédigungsverbote gem. § 44 Abs. 1, Nr. 1 und 3
als vorgezogene CEF-Maf3inahme herzustellen. Sie ist gleichwohl auf den Kompensationsbedarf
gem. der Eingriffsregelung anrechenbar.

Ausgleichsfléache A 1(ca. 0,29 ha), FI.-St. 3433 Gemarkung Eschau

= Entwicklung einer artenreichen Streuobstwiese durch Ansaat eines Biotop-Saatgutes,
Mahdturnus 2 x /Jahr, erster Mahdtermin ab 01.06. bis 15.06. einschl. Beseitigung des Mahdgutes.

*  Anpflanzung von 10 (Wild)-Obstb&umen als Hochstémme

= Jegliche Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind nicht zuléssig.

* Anlage eines Lesestein- Totholzhaufens oder -riegels als Habitatelement fir Zauneidechsen (Totholz- und Stein-
haufen mit vorgelagerten Sandbetten, Vlieseinbau; Mindestgréfie 5 m2, vgl. Anlage zur Begrindung)

* Die Mafinahmen sind als vorgezogene Ausgleichsmaf3inahmen (CEF-Maf3inahmen) spétestens im Jahr vor Baube-
ginn der ErschlieBung herzustellen.

AusgleichsmaBnahme Naturhaushalt

Zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintréchtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes werden in den Gemarkungen Eschau und Hobbach naturferne Wald-
flachen durch waldbauliche Umbaumafinahmen ékologisch aufgewertet.
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7.6.6

Dafir wird auf zwei Teilflaéchen in dem nadelholzdominierten Waldteil des Marktes Eschau der
naturferne, standortswidrige, einschichtige und strukturarme Nadelholzbestand waldbaulich in
eine Laub- und Mischwaldflaéche umgebaut, deren Zusammensetzung gebietsheimische Baum-
arten aufweist, naturnah und standortsgerecht ist und Strukturreichtum beinhaltet. In Verbin-
dung mit den weiteren Mafinahmen, wie dem Verzicht auf die Entnahme und Nutzung von
Altbaumgruppen zur Anreicherung der Ausgleichsfldchen um ékologisch wertvolle Biotopstruk-
turen und der Schaffung reich gestufter, naturnaher Waldrénder mit vorgelagerten, extensiv
genutzten Offenlandfléchen wird eine deutliche Steigerung der Vielfalt des Artenspektrums, der
Waldstrukturen (Mehrschichtigkeit, Waldmantel) und des Biotop- und Habitatpotentials (Alt-
baumgruppen) erreicht.

Nach dem ,Leitfaden” Liste 1b ist der Ausgangszustand als ,nicht standortgeméfle Erstauffors-
tungen und Wadlder” als Gebiet mittlerer Bedeutung einzustufen. Der Zielzustand ist als natur-
naher Biotoptyp ,naturnah aufgebauter, standorigeméfler Waélder mit hohem Anteil
standortheimischer Baumarten” als Gebiet hoher Bedeutung einzustufen. In Verbindung mit
den weiteren Teilmaflnahmen

* Verzicht auf die Entnahme und Nutzung von Altbaumgruppen zur Anreicherung der Ausgleichsfléchen um ékolo-
gisch wertvoller Biotopstrukturen.
= Schaffung reich gestufter, naturnaher Waldrénder

wird neben der naturschutzfachlichen Aufwertung der Fléchen um eine Stufe gem. |, Leitfaden”
eine weitere deutliche Steigerung der Vielfalt des Artenspektrums, der Waldstrukturen (Mehr-
schichtigkeit, Waldmantel) und des Biotop- und Habitatpotentials (Altbaumgruppen) erreicht,
mit denen die forstlich und waldgesetzlich gebotenen Anforderungen (forstlich aktueller Forst-
wirtschaftsplan) deutlich Uberschritten werden. Mit den gewéhlten Baumarten und mit ihrer Mi-
schung werden standortabhéngig &kologisch wertvolle Laubwélder mit charakteristischem
Arteninventar begrindet, sodass die zwei Teilflachen im Gesamtumfang von 2,1 ha als Kom-
pensation des Eingriffs angerechnet werden kénnen (vgl. Konzept AELF 09.02.2018). Durch die
vorzeitige Entnahme des Nadelholzbestandes und den Waldumbau durch Pflanzung und nicht
durch Pflegedurchforstung wird eine Uber den Forstwirtschaftsplan hinausgehende Aufwertung
und die schnellere Erreichung des Zielzustandes naturnaher Laubwaldbestand erreicht. Die Pfle-
gemafinahmen gem. Konzept werden in den Forstwirtschaftsplan Gbertragen und per Bescheid
erlassen.

Die waldbaulichen MaBnahmen auf der Teilfldche des Flurstocks 502 der Gemarkung Hobbach
im Umfang von 1,05 ha werden insgesamt hergestellt. Davon wird die Teilflache Sud als Aus-
gleichsflache A3 im Umfang von 0,27 ha dem Bebauungsplan ,Quelle” extern zugeordnet; die
Ubrige Flache im Umfang von 0,78 ha wird dem Okokonto des Marktes Eschau zugeordnet.
Diese Flache wird in den Planunterlagen nachrichtlich dargestellt.

Ausgleichsflache A2 (1,84 ha), Fl.-St. 4160 TF, Gemarkung Eschau, Waldort Wirbel
Ausgleichsflache A3 (0,27 ha), Fl.-St. 502 TF, Gemarkung Hobbach, Waldort Wolfsrain

*  Umwandlung des Kiefern-Fichten-Nadelholzbestands in einen naturnahen, standortgerechten Laubwaldbestand
durch vorzeitige Entnahme des Nadelholzanteils und Anpflanzung von Laubgehélzen gem. Konzept des AELF).

» Die gesamte, zum Ausgleich forstwirtschaftlich umgebaute Waldfléche wird unter Fortbestand des erhéhten Laub-
holzanteils verpflichtend nach den Grundsétzen fur einen naturnahen Waldbau im bayerischen Staatswald bewirt-
schaftet.

* Verzicht auf die Entnahme und Nutzung von Altbaumgruppen zur Anreicherung der Ausgleichsfléchen um ékolo-
gisch wertvolle Biotopstrukturen.

» Schaffung reich gestufter, naturnaher Waldrénder

* Die kunftige Bewirtschaftung hat die ékologische Zweckbindung zu beachten.

*  Mit der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmafinahmen ist spétestens mit der ErschlieBung des Baugebiets zu
beginnen.

Es verbleiben mit der Umsetzung der AusgleichsmaBBnahmen weder dauerhafte Einschrénkun-
gen des Lebensraumpotenzials fur Flora und Fauna noch nachhaltig spirbare Beeintréchtigun-
gen der Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes.

Bericksichtigung agrarstruktureller Belange

Gemafl § 15 Abs. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 9 BayKompV soll im Zusammenhang mit
der Inanspruchnahme land- oder forstwirtschaftlich genutzter Fléchen fior Ausgleichs- und Er-
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7.7

7.8

7.8.1

satzmaflnahmen auf agrarstrukturelle Belange Ricksicht genommen werden. Agrarstruktu-
relle Belange sind insbesondere bei der Inanspruchnahme von mehr als drei Hektar Flache for
Kompensationsmafinahmen betroffen. Dariber hinaus sollen im regionalen Vergleich Gber-
durchschnittlich ertragreiche Béden vorrangig nicht fir Kompensationsmaf3nahmen herangezo-
gen werden.

Zur Vermeidung der Herausnahme land- und forstwirtschaftlich genutzter Fldchen aus der Nut-
zung wurden geméf § 9 Abs. 3 BayKompV bei der Auswahl von Ausgleichs- und Ersatzflachen

folgende Belange vorrangig gepruft:

Agrarstrukturelle Belange

Bericksichtigung im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung bei der Auswahl der Kompensationsfléchen:
Vorgabe aus § 9 BayKompV

vorzugte Gebietskulissen

Betroffenheit von > 3 ha Fladche fur Kompensationsmaf3- | nein
nahmen

Vermeidung der Inanspruchnahme von im regionalen Ver- | Ja
gleich Gberdurchschnittlich ertragreichen Béden
Inanspruchnahme von Okokontofléchen nein
Verwirklichung der Ma3nahmen in fir den Naturschutz be- | ja

Lage innerhalb des Naturparks Spessart, Gebietskulisse zur
Férderung des Steinkauzes

Entsiegelungsmafinahmen oder sonstige Rickbaumafnah-
men

nein
Kein Entsiegelungspotential in der Gemeinde vorhanden.

MafBBnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrédumen o-

ja. Geplante Streuobstwiese stellt PIK-Mafinahme dar. (vgl.

der Bewirtschaftungs- und Pflegemafinahmen zur dauver- | BayKompVO § 9 Abs. 1 S. 2)

haften Aufwertung von Natur und Landschaft (PIK)

Prifung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Die Prifung von alternativ fir die geplante Nutzung geeigneten Standorten wurde von der
Marktgemeinde auf der Ebene des Flachennutzungsplans im Rahmen der 16. FNP-Anderung
durchgefihrt. Es ergaben sich keine alternativ geeigneten Standorte. Aufgrund der Fléchenver-
fugbarkeit und der Absicht, Misch-, Gewerbe- und Sondergebietsstandort zu bereitzustellen und
des mit der direkten Anbindung an die Ortsumfahrung Sommerau gegebenen Standortvorteils
der Flachen im Bereich ,Quelle”, der an keiner anderen Stelle im Ort gegeben ist, wurden
Standortalternativen auf Bebauungsplanebene nicht ndher untersucht.

Konzeptalternativen, die dem grundsétzlichen Ziel der Planung entsprechen, wurden in die Pla-
nungsUberlegungen einbezogen. So konnten Differenzierungen der geplanten baulichen Nut-
zung vorgenommen und aus Umweltsicht optimiert werden:

= Optimierung der Anordnung und Gréf3e der Baufelder in Orientierung am Geléndeverlauf

= Schaffen gliedernder Grinstrukturen und Pflanzgebote zur Durchgrinung des Gebiets und Einbindung in den
Landschaftsraum, Verbesserung des Kleinklimas und Erhéhung der Aufenthaltsqualitét

= Teilerhalt des Baumbestands im Plangebiet selbst

» Pflanzgebote zur Strukturanreicherung und Biotopvernetzung

= Begrenzung der Gebdudehshen, Vorgaben zur Gestaltung der Gebdude sowie Begrenzung von Gelénde-verén-
derungen zur Einbindung der Baugebiete in das Orts- und Landschaftsbild

*  Erhalt von FuBBwegeverbindungen mit Anbindung an das Flurwegenetz

= Festsetzungen zur Vermeidung von Verstéf3en gegen artenschutzrechtliche Verbote

Sonstige Angaben
der Zusammenstellung der erforderlichen

Hinweise auf Schwierigkeiten bei
Informationen

Die Aussagen des Umweltberichts basieren auf der Auswertung vorhandener Daten und Plan-
grundlagen, die in Planmaf3stében zwischen 1:5.000 und 1:25.000 vorliegen (Fldchennut-
zungsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Miltenberg, geologische Karte,
Luftbilder, etc.) und keiner regelméfligen Aktualisierung unterliegen.
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7.8.2

7.9

Maf3stabsgerechte und detailgenaue Informationen etwa zu Bodenverhéltnissen, Artenbestand
etc. kénnen auf dieser Mafistabsebene nur Uberschléagig beurteilt werden. Diese Informationen
wurden erganzt durch eigene Ortsbegehungen und als Beurteilungsgrundlage zusammen mit
den von den Fachbehérden im Rahmen der frohzeitigen Behérdenbeteiligung bereitgestellten
Informationen als ausreichend erachtet.

DarUber hinaus sind die Ergebnisse der Untersuchungen zur Bemessung des Niederschlagswas-
serabflusses des Ingenieurbiro Jung zu den Untergrundverhélinissen, Bodenkennwerten und
Grundwasserverhaltnissen, der Schallimmissionsprognose, Tasch, Sachversténdigenbiro, sowie
der Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (vgl. Anlage 3) in die Bewertung eingeflossen.

Hinweise zur DurchfGhrung der Umweltiberwachung (Monitoring)

Zur Verhinderung negativer Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf die Umwelt ist die
Beobachtung noch nicht absehbarer Umweltauswirkungen und ggf. die Ergreifung steuernder
MaBnahmen erforderlich.

Erhebliche und dauerhafte nachteilige Umweltauswirkungen verbleiben nach Realisierung des
Bebauungsplans einschlief3lich der planerischen und textlichen Festsetzungen voraussichtlich
nicht. Verbindliche Monitoringmafinahmen werden daher nicht festgesetzt.

Allgemeinverstdindliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Quelle” im Markt Eschau werden in einem Geltungs-
bereich von insgesamt ca. 3,02 ha die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung
eines Misch-, Gewerbe- und Sondergebietes fur grof3fldchigen Einzelhandel einschlief3lich er-
forderlicher Verkehrs-, Grin- und Ausgleichsfléchen geschaffen.

Im Umweltbericht wurden die verfugbaren umweltrelevanten Informationen zum Planungsraum
systematisch zusammengestellt und bewertet; dies erleichtert die sachgerechte Abwégung. Um-
fang und Detaillierungsgrad wurden in Abstimmung mit den Fachbehérden im Rahmen der
frohzeitigen Behérdenbeteiligung (nach § 4 Abs. 1 BauGB) festgelegt und basieren auf vorhan-
denen Plan- und Datengrundlagen. Sie wurden durch eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung und eine Untersuchung zum Schallimmissionsschutz ergénzt.

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind aufgrund der for den Naturraum gering
bis mittel empfindlichen Bestandssituation und der Vorbelastungen des Landschaftsraumes -
bezogen auf die meisten Schutzgiter - mittlere Umweltbelastungen verbunden. Dabei wurden
bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet.

Beeintrachtigungen der ékologischen Funktionsfahigkeit des Landschaftsraumes sind aufgrund
der Versiegelung und Uberbauung von landwirtschaftlichen Nutzfléchen zu erwarten. Sie kén-
nen durch Mafinahmen der Durchgrinung des Plangebietes und durch EingrinungsmafBnah-
men minimiert werden.

Durch die geplanten Nutzungen werden Verénderungen des Landschaftsraumes vor dem nérd-
lichen Ortsrand verursacht. Sie fUhren dauerhaft zu kleinrdumiger Beeintréchtigung fur die sied-
lungsnahe Erholung. Aufgrund der geplanten Vegetationsstrukturen sind erhebliche
Beeintrachtigungen und stérende Fernwirkungen fur die Uberregionale Erholung am Westrand
des Spessarts nicht zu erwarten.

Mit Lérm- und Schadstoffimmissionen, die zu unvertréaglichen Beeintréchtigungen des Land-
schaftsraumes fuhren und das Wohlbefinden des Menschen in benachbarten bestehenden
Wohngebieten und im Wohnumfeld dauerhaft stéren kénnten, ist in Verbindung mit den ge-
troffenen Festsetzungen (Geréuschkontingentierung) nicht zu rechnen.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft werden durch die Festsetzung von
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
einem Flachenumgriff von 2,40 ha aufBerhalb des Geltungsbereiches vollsténdig kompensiert.

36

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh



Markt Eschau
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Quelle” Begrindung

Das Plangebiet ist als potenzieller Lebensraum (Brut-/Jagd-, Nahrungshabitat) fur Vogelarten
der Gehélze und des Offenlandes, fur Flederméuse und Zauneidechsen zu bewerten. Vorkom-
men gemeinschaftsrechtlich geschitzter Vogel- und Fledermausarten innerhalb des Geltungs-
bereichs sind nachgewiesen, Vorkommen anderer geschitzter Arten (z. B. Insekten) wurden
nicht nachgewiesen, kénnen jedoch nicht generell ausgeschlossen werden. Vorkommen von
Zauneidechsen wurden im Geltungsbereich nicht nachgewiesen, aufgrund einiger geeigneter
Habitatstrukturen kann ein Vorkommen grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestéinde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind unter Be-
achtung der festgesetzten artspezifischen konfliktivermeidenden und vorgezogenen
funktionserhaltenden Maflnahmen jedoch nicht verursacht.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Inhalte des Umweltberichtes unter Bericksichtigung der fest-
gesetzten Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen zusammen und bewertet die zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen fir die einzelnen Schutzgiter.
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Schutzgut Umweltzustand Erforderliche Vermeidungs-/ Erheblichkeit
einschlieBlich Vorbelastungen und | AusgleichsmaBnahmen der Umwelt-aus-
Bewertung wirkungen
Mensch = ndchstliegende, sensible Wohn- * Einschrankung der gewerblichen Nut-
Woh- nutzung: allg. Wohngebiet ,Am zung durch Festsetzung von Kontingen-
nen/Wohn- grof3en Trieb und Ortslage Es- ten fur die Geréuschemission zum
umfeld chau” (ca. 55 m in sitdlicher Ent- Schutz der Wohnnutzungen in der néhe-
Immissionen fernung) ren Umgebung
= Vorbelastung durch Larm und = Beschrénkung der zuléassigen Bauhdhe
Staub des &stlich liegenden ge- in Orientierung an den benachbarten
meindlichen Bauhofs sowie die Gebduden
bestehende Wildensteiner Strafle | = Pflanzgebote zur Eingrinung des Bau- mittel
und Muhlgasse/Unteraulenbacher gebiets
Strafle
* mittlere Bedeutung fur die Funk-
tion der siedlungsnahen Erholung
durch Einbindung der Ortsrand-
lage mit Flurweg in Streuobstwie-
sen und kleinteilige, vielseitige
landwirtschaftliche Nutzung
Flora und = kleinteilige, , z. T. extensive land- | = Sicherung einer Mindestdurchgrinung
Fauna, wirtschaftliche Nutzung im Gebiet des Gebietes durch Pflanzgebote und
biologische = vollsténdiger Verlust des Lebens- dauerhafte gértnerische Gestaltung un-
Vielfalt raumpotenzials der bisher extensiv bebauter Grundsticksfléchen
Natura 2000 als Griunland, Streuobstwiesen » artspezifische Vermeidungsmafinahmen:
und Acker genutzten Fldchen Bauzeitenbeschrdankung
durch Versiegelung - fur Gehélzrodung
= Verlust von Lebensraum for Vogel- - fur Oberbodenabtrag und -auftrag
arten der offenen Feldflur - fur Gebéudeabriss
*  Verlust von Streuobstwiesen als - Eingriff in potentielle Zauneidechsen-
Fortpflanzungs-, Nahrungs- und habitatbestandteile
Jagdhabitaten fur gehélzbritende alternativ: Nachweis, dass geschutzte mittel
Vogelarten und Fledermausarten Arten im Baufeld nicht vorhanden sind
= Kleinflachiger Verlust von potenti- | =  Ausbringen von Nistkésten fur Vogelar-
ellen Habitatstrukturen von Zau- ten und Fledermausarten
neidechsen * Habitatoptimierung fir Zauneidechsen
= Steinkauzvorkommen nicht betrof- (Totholz- Steinhaufen)
fen = Sicherung der Durchléssigkeit des Areals
= Keine Gebiete gemeinschaftlicher fur bodengebundene Kleintiere
Bedeutung innerhalb des Netzes * Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel
Natura 2000 = Festsetzung von geeigneten Ausgleichs-
= keine weiteren Schutzkategorien flachen
(Biotope) betroffen
Boden = unversiegeltes Plangebiet mit na- | = dauerhafte Begrinung unbebauter
turlicherweise vorkommenden Grundstucksfléchen
Léf3-Lehmbdden mittlerer bis ho- | =  Hinweise zur Lagerung und Verwen- ittel
her Ertragsfahigkeit dung von Mutterboden mitie
= im Planungsgebiet keine Boden-
denkméler vorhanden
Grundwasser | * unversiegelte Flédchen mit unge- * Nutzung des gemeindlichen Kanalisati-
Oberfléchen- stértem Abfluss von Nieder- onssystems einschl. Trennung des
gewdsser schlagswasser ) Schmutzwassers und Rickhaltung des
* Lage auflerhalb des Uberschwem- Niederschlagswassers gering
mungsgebietes der Elsava * Hinweis zum Umgang mit grundwasser-
= Trinkwasserschutzgebiete sind gefdhrdenden Stoffen auf der Baustelle
nicht betroffen
Klima / = Sriliche Kaltluftproduktion auf den | =  Pflanzgebote und dauerhafte Begrinung
Lufthygiene landwirtschaftlich genutzten Flé- unbebauter Grundsticksfléchen zur Ver-
chen besserung des Mikroklimas im Plange-
= klimatisch wirksame Abflussbahn biet (Beschattung, Temperaturausgleich, .
im Geltungsbereich nicht betroffen Schadstoff- und Staubfilter) gernng
= keine relevanten Austauschfunkti-
onen mit Siedlungsbereichen be-
troffen
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Begrindung

Schutzgut Umweltzustand Erforderliche Vermeidungs-/ Erheblichkeit
einschlieBlich Vorbelastungen und | AusgleichsmaBnahmen der Umwelt-aus-
Bewertung wirkungen
Landschafts- | = kleinteilige Strukturen aus offenen | =  gestalterische Einbindung des Plange-
und Orisbild, Flachen und Streuobstwiesen biets durch Pflanzgebote entlang der
landschafts- | = durch Gehélzguirtel landschaftsty- Nordgrenze des Gebiets
bezogene Er- pisch eingebundene Ortsrandlage | * Durchgrinung des Gebiets mit Erhal-
holung mit Fernblick auf umgebende Mit- tungsgeboten/Neuanlage von Streu-
telgebirgslandschaft obstwiesen mittel
* Lage im Naturpark Spessart, au- = Orientierung der Gestalt und Dimension
Berhalb Landschaftsschutzgebiet der zulassigen Bebauung an den beste-
oder landschaftlichem Vorbehalts- henden Baukérpern (Bauhdhe, Werbe-
gebiet anlagen)
SK::Lugri-":r:d nicht vorhanden gering
Wechselwir- Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
kungen tern sind durch das Planvorhaben nicht gegeben.
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Hinweise zum Aufstellungsverfahren

Der Marktgemeinderat des Marktes Eschau hat in seiner Sitzung am 04.02.2013 beschlossen,
den Bebauungsplan ,Quelle” aufzustellen und die Umweltprifung nach § 2a BauGB durchzu-
fuhren. Die Aufstellungsbeschlisse wurden geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB am 18.03.2015 ortsiblich
bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die frihzeitige Beteiligung der Fachbehérden und
des sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange fanden in der Zeit vom 26.03.2015 bis 27.04.2015
statt.

Der Marktgemeinderat des Marktes Eschau hat den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 29.05.2017 am 28.08.2017gebilligt und beschlossen, die Offentlichkeitsbeteiligung ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Fachbehérden und der sonstigen Tréger éffent-
licher Belange geméf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchzufGhren.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Quelle” in der Fassung vom 29.05.2017 mit Begrindung
und Umweltbericht wurde geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.10. bis 10.11.2017
éffentlich ausgelegt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Quelle” in der Fassung vom 29.05.2017 mit Begrindung
und Umweltbericht wurden folgende Behérden, Trager éffentlicher Belange und Nachbarge-
meinden gemdf3 § § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 27.09.2017 beteiligt und um eine
Stellungnahme bis zum 10.11.2017 gebeten:

Regierung von Unterfranken, Héhere Landesplanungsbehérde
Regionaler Planungsverband, Region 1 - Bayerischer Untermain
Landratsamt Miltenberg, Untere Landesplanungsbehérde
Landratsamt Miltenberg, Untere Bauaufsichtsbehérde
Landratsamt Miltenberg, Untere Naturschutzbehérde

Landratsamt Miltenberg, Untere Immissionsschutzbehérde
Landratsamt Miltenberg, Untere Wasserrechtsbehérde
Landratsamt Miltenberg, Untere Denkmalschutzbehérde
Landkreis Miltenberg, Kreisbrandrat

10. Freiwillige Feuerwehr Eschau, Kommandant

11. Staatliches Bauamt Aschaffenburg

12. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

13. Vermessungsamt Aschaffenburg, Aufienstelle Klingenberg a. Main
14. Bayerisches Landesamt fiur Denkmalpflege, Auf3enstelle Bamberg
15. Amt fur Ernghrung, Landwirtschaft und Forsten, Auf3enstelle Miltenberg
16. Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Aschaffenburg

17. Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg

18. Handwerkskammer fiur Unterfranken

19. Kreishandwerkerschaft Miltenberg

20. Landratsamt Aschaffenburg, OPNV / Nahverkehrsbeauftragter
21. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Miltenberg

22. Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Miltenberg
23. Abwasserverband Main-Mémling-Elsava

24. Bayerwerk AG, Kundencenter Marktheidenfeld

25. Deutsche Telekom AG, T-Com

WHONCOAWN =

Aufgrund der Anderung des Ausgleichskonzeptes mit entsprechend gednderten Ausgleichsfla-
chen und Festsetzungen wurde eine erneute Auslegung des Bebauungsplans gem. § § 4a Abs.
3 Satz 1i.V.m. § 4 Abs. 2 erforderlich, die mit Beteiligung der Offentlichkeit vom 19.04.2018
bis 18.05.2018 und mit Beteiligung der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange mit Schreiben
vom 11.04.2018 bis zum 18.05.2018 erfolgte.

Der Markt Eschau hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 02.07.20018 den Bebauungs-
plan ,Quelle” in der Fassung vom 02.07.2018 gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-
sen.
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Anlage 1

Artenliste zu Pflanzenverwendung

Geeignete Laubbaumhochstémme

zur Verwendung im Bereich des Baugebietes, z.B.

Grofibdume

Acer pseudoplatanus

Acer platanoides
Carpinus betulus

Prunus avium

Sophora japonica ‘Regent’
Tilia cordata

Tilia tomentosa ,Brabant’

Bergahorn

in Sorten Spitzahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Perlschnurbaum
Winterlinde
Silber-Linde

Klein-und schmalkronige Laubbaumhochstémme
zur Verwendung entlang der Offentlichen Verkehrsfléchen, z.B.

Mittelgrof3e und kleine Bdume
Acer campestre

Acer monspessulanum

Acer rubrum

Amelanchier arborea 'Robin Hill',
Betula pendula

Crataegus “Carrierei”
Fraxinus ornus

Prunus cerasifera

Prunus x schmittii

Pyrus calleryana

Salix caprea

Sorbus aucuparia

Sorbus domestica

Laubbéume — Séulenformen

Acer platanoides ,Columnare’
Carpinus betulus ,Fastigiata’
Carpinus betulus ,Frans Fontaine’
Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata’,

Wildobstgeholze
Sorbus torminalis
Sorbus domesticus
Sorbus aucuparia
Prunus avium
Pyrus communis
Pyrus pyraster
Juglans regia
Cornus mas,
Malus sylvestris

Oristypische Obstbaumhochstémme

auch als Wildformen und in Sorten

in Sorten Feldahorn
Franzésischer Ahorn

i. Sorten Rotahorn
Felsenbirne

Birke

Apfeldorn
Blumen-Esche

in Sorten Zierkirschen
Zierkirschen

in Sorten Chinesische Wildbirne
Salweide

Vogelbeere

Speierling

Séulen-Spitzahorn
Séulen-Hainbuche
Séulen-Hainbuche
Thuringische Séulen - Mehlbeere

Elsbeere

Speierling

Eberesche

Vogelkirsche

in Sorten Gemeine Birne
Wildbirne

Walnuss

Kornelkirsche, Gelber Hartriegel
Holzapfel

Apfel Kaiser Wilhelm, Goldparméne, Landsberger Renette
Birne Klapps Liebling, Frihe Dechantsbirne, Gute Luise, Hanselbirne
Zwetschge Hauszwetschge, Lukas Frihzwetschge, Buhler Friohzwetschge

Walnuss
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Anhang

Stréucher
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus spinosa

Pyrus communis
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Rosa div. spec.
Viburnum lantana
Viburnum opulus

eingriffeliger Wei3dorn
zweigriffeliger Weifdidorn
Roter Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Liguster

Heckenkirsche
Holzapfel

Schlehe

Holzbirne

Kreuzdorn

Faulbaum

Heckenrose

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

arc.grun | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh



