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Einleitung

Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans

Die in Teilen bereits umgesetzten Planungen erfordern Anderungen im bestehenden Bebau-
ungsplan ,Oberer Kapellenweg“ mit integrierten Grinordnungsplan. Die tatsachliche Ver-
kehrsfiihrung sowie bereits erteilte Befreiungen von den Vorgaben des Bebauungsplans be-
dingen Anpassungen. Zudem soll mit der Erweiterung des Bebauungsplans der Nachfrage der
ortlichen Bevolkerung nach Baugrundstiicken fir neues Wohnen nachgekommen werden. Im
Sinne einer Arrondierung der vorhandenen Siedlungsflache sollen Wohnbauflachen aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Ziel ist die Bereitstellung von attraktiven Flachen zur Schaffung neuer Angebote fir individu-
elles Wohnen. Die Erweiterung und Abrundung des bereits bestehenden Wohnquartiers soll
insbesondere eine gute Anbindung an die bestehenden Siedlungseinheiten sowie eine quali-
tatvolle Entwicklungsmadglichkeit der ortlichen und landschaftlichen Strukturen sichern. Dar-
Uber hinaus sollen die Chancen und Md&glichkeiten zur Schaffung eines nachhaltigen Wohn-
gebietes Berlcksichtigung finden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren.

Stadtebauliches Konzept

Das neue Wohngebiet bildet den Ubergangsbereich zwischen Siedlung und Landschaft im
Westen des Marktes Wildflecken. Die Ortsrandlage verbunden mit der dennoch guten Anbin-
dung an das Ortszentrum erméglicht die Schaffung eines qualitatvollen Wohnstandortes.

Ziel ist die Etablierung attraktiver Wohnungsangebote als Fortfliihrung der bereits begonnen
Entwicklungsformen. Die festgesetzten Einzel- und Doppelhduser beriicksichtigen den Bedarf
sowie das vorhandene Ortsbild und komplettieren das stadtebauliche Konzept der Ortsabrun-
dung.
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ErschlieBungsstruktur

Vorgeschlagenes ErschlieBungskonzept, Eigene Darstellung, unmaBstablich

Das Plangebiet wird Uiber die bestehende ,Rickbergstralle®, die ,Neuglashittener Stralke“ und
die ,Altglashittener Strae” im Osten angebunden. Durch die Verlangerung der ,Neuglashut-
tener Stralle” und der ,Rickbergstral3e” (Zufahrt A) entsteht ein neues ErschlieRungsruickgrat.
An dieses Ruickgrat binden die Stichstraen (Zufahrt B, C und D) mit Wendehammer an, die
einen Anliegerverkehr ermdglichen und gleichzeitig zu einem ruhigen Wohnumfeld beitragen.
Die Wendehammer der Zufahrten C und D sind fir Abfallsammelfahrzeuge nicht ausreichend
dimensioniert. Die Abfallsammelbehalter miussen von den Anwohnern an den Leerungstermi-
nen an die nahe gelegene Zufahrtstralle A abgestellt werden. Die Zufahrt A hat eine Breite
von ca. 7,15 m und die Zufahrten B, C und D weisen durchgehend eine Breite von ca. 5,00 m
auf. Die Zufahrten A, C und D sind bereits errichtet. Entlang der bereits errichteten Zufahrt A
existiert ein Gehsteig. Die Zufahrten C und D sind barrierefrei und ermdglichen verkehrsberu-
higte Bereiche. AnschlieRen an den Wendehammer der Zufahrt D liegt eine private Verkehrs-
flache, die als Grundstickszufahrt fur das Flurstiick 1323/12 genutzt wird. Die Zufahrt B soll
entsprechend dem Vorbild der Zufahrten C und D gestaltet werden.

5,00

Zufahrt A Zufahrt C, D
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Begrundung fur die Darstellung neuer Wohnbauflachen

Demografische Entwicklung, Statistik und Prognosen

Laut ,Statistik Kommunal 2022 — Markt Wildflecken® ist zwischen den Jahren 2011 und 2021
ein Riickgang der Bevodlkerung um -6,7 % zu verzeichnen, da seit 2011 die natlrlichen Bevol-
kerungsbewegungen von zunehmenden Sterbefallen und abnehmenden Lebendgeburten ge-
pragt waren (Quelle: https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommu-
nal/2022/09672163.pdf , Aufgerufen am 08.03.2024).

Auch die Bevolkerungsprognosen im Rahmen des Demographie-Spiegels lassen fir den
Markt Wildflecken auf eine sinkende Einwohnerzahl schlief’en. So wird ausgehend vom Jahr
2021 von einem Bevolkerungsriickgang von ca. -9,5 % bis zum Jahr 2033 auf 2.610 Einwohner
ausgegangen (Quelle: https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/de-
mographischer_wandel/demographische_profile/09672163.pdf, Aufrufdatum: 08.03.2024).

Der Mark Wildflecken zeigte in den vergangenen drei Jahren entgegen der Prognosen jedoch
eine stark positive Bevolkerungsentwicklung: Die Bevolkerungszahl ist zwischen den Jahren
2021 (2.882 EW; Statistik Kommunal 2022) und 2023 (2.940 EW; Genesis-Online, Gemeinde
Wildflecken) um
2,01 % gestiegen. Prognostiziert wurde vom bayerischen Landesamt fir Statistik ein Rick-
gang von -3,89 % (Quelle: https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelke-
rung/demographischer_wandel/demographische_profile/09672163.pdf, Aufrufdatum:
08.03.2024). Somit war die tatsachliche Entwicklung deutlich positiver als die Prognose. Er-
klart werden kann dieser Anstieg vornehmlich durch die steigende Geburtenrate und Migrati-
onsbewegungen.

Wohnbedarfsflachenermittlung

Zur Sicherstellung einer schonenden Flacheninanspruchnahme bei der Flachennutzungspla-
nung und der Bebauungsplanung ist eine Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnach-
weise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach den §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB erfor-
derlich.

Um den Flachenbedarf zu ermitteln, missen zum einen der fiktive Einwohnerzuwachs (EZ1)
durch den Rickgang der Belegungsdichte und zum anderen der prognostizierte Einwohner-
zuwachs (EZ2) ermittelt werden. Zur Ermittlung des gesamten erforderlichen Wohnbaufla-
chenbedarfs (EZ) werden die Werte EZ1 und EZ2 addiert und mit dem zu ermittelnden Orien-
tierungswert zur Bruttomindestwohndichte gegengerechnet.

Die Berechnung des absoluten zusatzlichen Flachenbedarfs erfolgt anschliefend auf Basis
der dargelegten Flachenpotenziale durch Abzug bereits vorhandener Wohnbauflachenpoten-
ziale im Markt. Bestehende Innenentwicklungspotenziale kénnen nur dann fir eine Flachen-
inanspruchnahme mit einkalkuliert werden, wenn ihre Aktivierung realistisch ist.

e Aktuelle Einwohnerzahl 2.914 EW (31.12.2023, Genesis-Online, Markt Wildflecken)


https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2022/09672163.pdf
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¢ Raumordnerische Funktion: Grundzentrum (Regionalplan Region Main-Rhoén (3) Karte
1 "Raumstruktur", Stand 30.01.2024)

e Aktuelle Wohndichte: ca. 43 EW/ha (2023). Bruttomindestwohndichte fir Unterzentren
(entspricht Grundzentrum) gem. Merkblatt*1: 60 EW/ha. Dieser Wert wird angenom-
men.

Ermittlung des (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1)

Zur Ermittlung des fiktiven Einwohnerzuwachses durch den Belegungsdichteriickgang (klei-
nere Haushalte brauchen mehr Wohnflache) wird auf der Basis der aktuellen Einwohnerzahl
ein Wachstum von 0,3 %' pro Jahr auf den Planungszeitraum von 15 Jahren (Zieljahr 2038)
angenommen:

2.914 EW x 0,3 % x 15 Jahre / 100
= fiktiver Einwohnerentwicklung (EZ1) 131 EW

*1 Gemal der Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach den §§ 6 und 10 Abs. 2

BauGB des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau, Baden-Wirttemberg 15.02.2017

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2)

Das Bayerischen Landesamt fur Statistik (2021: Demographie-Spiegel fur Bayern, Markt Wild-
flecken) stellt Prognosen bis 2033 zur Verfligung. Durch Extrapolation der Daten ist es mog-
lich, eine Prognose flir das Jahr 2038 zu berechnen. Die errechnete extrapolierte prognosti-
zierte Einwohnerzahl fir den Markt Wildflecken fur das Jahr 2038 betragt ca. 2.774 Einwohner.

Errechnet Prognostizierte extrapolierte Einwohnerzahl fir das Jahr 2038 2774 EW
Aktuelle Einwohnerzahl (2023) -2.914 EW
= Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ2) -140 EW

Rechnerisch besteht im Gemeindegebiet des Marktes Wildflecken kein Wohnbauflachenbe-
darf. Aufgrund der Abweichung der Bevdlkerungsprognose von der tatsachlichen Bevolke-
rungsentwicklung muss die negative Bevdlkerungsprognose allerdings in Frage gestellt wer-
den.

Baulandnachfrage

Der Markt Wildflecken hat im letzten halben Jahr 3 Baulandnachfragen verzeichnet. Perspek-
tivisch ist von einer weiter steigenden Baulandnachfrage im landlichen Raum auszugehen, die
sich insbesondere aus Wanderbewegungen ergibt.

Verflugbarkeit/Nutzbarkeit der Flachenpotenziale

Innerhalb der Gemarkung des Markts Wildfleckens existieren zwar 13 Baullcken, jedoch ste-
hen diese nicht oder nur bedingt am Markt zur Verfligung, da sie sich in privatem Eigentum
befinden.

Alle weiteren unbeplanten Wohnbauflachen des Flachennutzungsplans liegen im Siedlungs-
randbereich und sind im Vergleich zum Planungsbereich bisher kaum erschlossen. Das Plan-
gebiet hingegen weist bereits die erforderliche verkehrliche Infrastruktur weitestgehend auf.



Vorentwurf

___ Die 512289 wughe 1994 fortigge
— und in Betrigly ]

Sl

Zur Heizzentrale “State Street”
1 o=

A

=

Fazit

Die ortlichen Entwicklungspotenziale stehen nicht bzw. nur in marginalem Umfang zur Verfu-
gung. Fur eine weiterhin positive und stabile demografische Entwicklung ist ein Mindestmal}
an Baulandpotential erforderlich. Mit Blick auf die Siedlungsstruktur handelt es sich um eine
sinnvolle Arrondierung und bedarfsgerechte Entwicklung, die eine langfristige Ortsabrundung
sicherstellen soll.

Lage und GroBe sowie Nutzungen und Beschaffenheit des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an den westlichen Siedlungsrand des
Marktes Wildflecken an. Im Norden und Westen grenzt das Gebiet an die ,Altglashittener
StralRe“ und an den ,Kapellenweg®, die das Siedlungsgebiet zu den Grinflachen der freien
Landschaft abgrenzen. Im Osten und Suden grenzen allgemeine Wohngebiete an das Plan-
gebiet an. Der Geltungsbereich ist im nérdlichen Bereich bereits ausgewiesenes Bauland und
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neun der Vierzehn im Anderungsbereich liegenden Baugrundstiicke sind bereits bebaut. Im
Bereich der Erweiterung ist das Areal duf3erst strukturarm und durch landwirtschaftliche Nut-
zung gepragt. An der Westkante des Gebietes ist zudem durch die bestehenden Baum- und
Gehdlzstrukturen eine Ortsrandeingrinung gewahrleistet. Das Gelande fallt von Nordwesten
(ca. 539 m 0. NN) nach Nordosten (ca. 529 m . NN) um ca. 10 m und in Richtung Stiden (ca.
524 m G. NN) um ca. 15 m ab.
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Luftbild des Plangebietes mit Hohenlinien (1 m Abstand), unmaBstéblich
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Insgesamt betragt die GroRRe des Geltungsbereiches ca. 3,03 ha. Der Geltungsbereich umfasst

die Grundstuicke:

Fl.-Nr. Nutzung Eigentumsverhiltnis
Teilflache 68/2 Offentliche Verkehrsflache Kommunal
1354/22 Wohnbauflache Privat
1330 Wohnbauflache Privat
1323/2 Wohnbauflache Privat
1323/1 Wohnbauflache Privat
1354/23 Wohnbauflache Privat
1323/3 Wohnbauflache Privat
1321 Extensiv genutzte Wiesenflache Kommunal
1323/12 Wohnbauflache Privat
1323/13 Offentliche Verkehrsflache Kommunal
1321/4 Offentliche Verkehrsflache Kommunal
1323/28 Offentliche Verkehrsflache Kommunal
1321/5 Offentliche Verkehrsflache Kommunal
1323/5 Wohnbauflache Privat
1323/6 Wohnbauflache Privat
1323/7 Wohnbauflache Privat
1323/14 Wohnbauflache Kommunal
1323/15 Wohnbauflache Kommunal
1323/11 Wohnbauflache Kommunal
1323/10 Grinland Kommunal
1323/16 Wohnbauflache Privat
1321/2 Grinland Kommunal
1163/2 Versorgungsflache Kommunal
1319 Wohnbauflache Privat
1318 Grinland Kommunal
1317 Grinland Kommunal
1316 Grinland Kommunal
1315 Grinland Kommunal
1323/26 Grinland Kommunal
1315/1 Wohnbauflache Privat
1314 Grinland Kommunal
1314/1 Wohnbauflache Privat
1313 Grinland Kommunal
1313/1 Wohnbauflache Privat
1311 Grinland Kommunal
1311/1 Wohnbauflache Privat
1354/25 Wohnbauflache Privat
1354/28 Private Verkehrsflache Privat
1323/27 Wohnbauflache Privat
1323 Offentliche Verkehrsflache Kommunal
1323/22 Wohnbauflache Kommunal
1323/23 Grinland Privat
1323/21 Wohnbauflache Kommunal
1323/20 Wohnbauflache Kommunal
1323/19 Wohnbauflache Kommunal
1323/18 Wohnbauflache Kommunal
1323/17 Versorgungsflache Kommunal
1323/8 Offentliche Verkehrsflache Kommunal
1323/4 Offentliche Verkehrsflache Kommunal
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Der Geltungsbereich wird abgegrenzt:

Im Norden

FI.-Nr. Nutzung

68/87 Griinland

Teilflache 68/2 StraBenverkehr ,Altglashittener Stralke*
Im Siiden

Fl.-Nr. Nutzung

1344/2 Wohnbauflache

1309 Wohnbauflache

1309/1 Wohnbauflache

1309/2 Wohnbauflache

Im Westen

Fl.-Nr. Nutzung

1163 Unkultivierte Flache, StralRenverkehr ,Kapellenweg*
68/61 Griinland, landwirtschaftlicher Weg

Im Osten

Fl.-Nr. Nutzung

1375/29 Wohnbauflache

1354/14 Wohnbauflache

1354/4 Offentliche Verkehrsflache ,Neuglashittener Straie*
1354/15 Wohnbauflache

1354/16 Wohnbauflache

1354/17 Wohnbauflache

1354/21 Verkehrs- und Grinflache

1354/18 Wohnbauflache

1354/19 Wohnbauflache

1354/1 StralRenverkehr ,Rickbergstrafie”
1354/7 Wohnbauflache

Anderungen beziiglich des Umgriffs und der Flurkarte
Der Umgriff und die Flurkarte unterscheiden sich von dem Lageplan gemaf des Aufstellungs-
beschlusses aufgrund von Verkaufsaktivitdten, Grundstlickszusammenlegungen und -Tei-
lungen seitens der Gemeinde und der Grundstiickseigentiimer in den folgenden Bereichen:
e Das Flurstuck 1323/13 am nérdlichen Wendehammer wurde in 3 Flursttucke (1321/5
offentliche Verkehrsflache, 1323/13 o6ffentliche Verkehrsflache, 1323/28 private Ver-
kehrsflache mit ca. 5 m?) geteilt.
e Die Flursticke 1163/2 und 1319/1 wurden zusammengelegt.
e Die Flurstucke 1319 und 1323/25 wurden zusammengelegt.
e Der Geltungsbereich verringert sich um das Flurstiick 1323/24 (ca. 26,6 m?), das mit
dem Nachbargrundstick 1354/19 zusammengelegt wurde.

13
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Geltungsbereich gemaR Aufstellungsbeschluss, unmaBstéblich, Eigene Darstellung
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen
Rechtliche Grundlagen fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 20231 Nr. 394) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geadndert worden ist.

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13
des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Ge-
setzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist.
Planzeichnungsverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der nichtamtlichen-Lesefas-
sung vom 01.06.2023

Regionalplan der Region Main Rhon (3) des Regionalen Planungsverbandes
in der nichtamtlichen-Lesefassung vom 30.01.2024.

Ubergeordnete Planungsvorhaben
Relevante Ziele und Grundsatze fir das geplante Baugebiet ergeben sich aus dem Landes-

entwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP) und dem Regionalplan des Regionalen Planungs-
verbandes Main-Rhdon (3) (RP).

Der Markt Wildflecken ist im Regionalplan der Region Main-Rhén (3) als Grundzentrum fest-
gelegt. Des Weiteren befindet sich der Markt Wildflecken im Iandlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf und stellt eine besonders strukturschwache Gemeinde dar.

Ziele und Grundsatze sind wie folgt vorgegeben:

LEP 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruk-
tur weiterentwickelt wird,

seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
maoglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,
er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur be-
wahren und weiterentwickeln kann und

er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.
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LEP zu 2.2.5 (B)

Es ist Aufgabe der 6ffentlichen Hand, den landlichen Raum insgesamt — mit seinen beiden

Subkategorien — unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und gewachsenen Strukturen

als gleichwertigen und eigenstandigen Lebensraum zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern.

[...]

o der Erhalt und die Weiterentwicklung der eigenstandigen, gewachsenen Siedlungs-
strukturen und des jeweiligen Siedlungscharakters mit bedarfsgerechten Wohnrauman-
geboten in angemessenem Umfang, auch durch Reaktivierung pragender Brachen

LEP 3.1.1 (G)

G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergédnzend kann auf der Grundlage
interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung groRerer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein rdumlich gebindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Ver-
sorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder ge-
schaffen wird

LEP 3.3 ()

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen.

LEP zu 3.3 (B)

Die Anbindung neuer Siedlungsflachen (d.h. Flachen, die zum dauernden oder mindestens
regelmaBig voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeig-
nete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Insbeson-
dere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der Anbindung neuer Sied-
lungsflachen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung
technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht.

RP Siedlungsleitbild 1.1 (Z)

Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen folgende Erfordernisse in be-

sonderer Weise berucksichtigt werden:

o Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.

° Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung v.a. der im LEP 2003 aufgezeig-
ten Moglichkeiten so flachensparend wie méglich zu erfolgen.

° Die zusatzliche Versiegelung soll so gering wie mdglich gehalten, eine Reduzierung
bereits versiegelter Flachen angestrebt werden.

o Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschut-
zes verstarkt zu beachten.
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o Bei Planung und Nutzung der Baugebiete soll auf einen sparsamen und umweltfreund-
lichen Energie- und Wasserverbrauch hingewirkt werden

RP Siedlungsleitbild zu 1.1 (B)

Ahnlich wie in wirtschaftlichen Bereichen wird auch im Siedlungswesen eine fortschreitende

Aufgabenteilung, verbunden mit einer Spezialisierung und Leistungssteigerung, erfolgen. Da-

bei sollen die einzelnen Gemeinden die Aufgaben erfillen, fiir die sie die beste Voraussetzung

(z. B. hinsichtlich der vorhandenen Standortbedingungen, der Verkehrslage) aufweisen. Das

Verkehrsaufkommen soll durch kirzere Pendlerwege mdoglichst gering gehalten werden.

Durch eine gute Zuordnung der unterschiedlichen Nutzungsbereiche wird der wirtschaftliche

Aufwand fur ErschlieBungsmalnahmen verringert und der Verbrauch von Boden und Land-

schaft auf ein Mindestmal} reduziert.

Bei der kunftigen Siedlungsentwicklung treten die Aspekte der Nachhaltigkeit zunehmend in

den Vordergrund:

o Die weitere Siedlungsentwicklung hat in besonderer Weise Ricksicht auf Natur und
Landschaft im Umfeld neuer Siedlungsflachen zu nehmen. Auf diese Weise sollen
funktionelle Beeintrachtigungen der Okologie und optische Beeintrachtigungen der
Landschaft vermieden bzw. auf ein Mindestmal? reduziert werden.

° Den Ubergeordneten Zielsetzungen zur Verminderung des Flachenverbrauchs ist ge-
rade auch bei der Entwicklung der Siedlungsflachen Rechnung zu tragen. Das LEP
2003 enthalt hierzu zahlreiche Vorschlage. Diese Vorschlage sind in der ,Arbeitshilfe
Kommunales Flachenressourcenmanagement” des Bayerischen Staatsministeriums flr
Landesentwicklung und Umweltfragen konkretisiert. Die Umnutzung brachfallender,
ehemals militérisch genutzter Flachen erhalt ein besonders hohes Gewicht.

° Zur Erhaltung der Grundwasserneubildung und um einer weiteren Abflussverscharfung
entgegenzuwirken, soll die Versiegelung von Freiflachen mdglichst gering gehalten
werden, versiegelte Flachen sollen nach Mdglichkeit reduziert werden. Hochwasserab-
flussbereiche sind zur Vermeidung grofierer Schaden an 6ffentlicher Infrastruktur und
privaten Einrichtungen durch Hochwasser von einer Bebauung freizuhalten.

Bei der Siedlungsentwicklung sollen die Erfordernisse eines sparsamen, umweltfreundlichen
Energieverbrauchs, die Nutzung des Niederschlagswassers und dessen dezentrale Entsor-
gung (vorzugsweise durch Versickerung) besonders berucksichtigt werden. Im Hinblick auf
steigende Energiekosten kommt der Berlcksichtigung eines sparsamen Energieverbrauchs
besondere Bedeutung zu. In Zukunft werden neue Heizungstechniken wie Fernwarme, Erd-
gasnutzung, Solarenergie usw. in verstarktem MalRe zur Anwendung kommen mussen. Eine
Verminderung der Emissionsbelastung soll durch verkehrliche und energiesparende Mafl3nah-
men, wie die Verwendung schadstoffarmer Energietrager und durch vermehrten Einsatz um-
weltfreundlicher Energietrager, angestrebt werden.

RP Energieversorgung

1.1 (G) In allen Teilrdumen der Region ist eine sichere, kostengunstige, umweltschonende
sowie nach Energietragern breit diversifizierte Energieversorgung anzustreben. Ebenso ist in
allen Teilrdumen auf einen sparsamen und rationellen Energieeinsatz hinzuwirken.

1.2 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, die Energieversorgung der Region mdéglichst um-
weltfreundlich auszurichten und dabei verstarkt auf erneuerbare Energietrager abzustellen.
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5.1.1 (G) Es ist anzustreben, dass Anlagen zur Sonnenenergienutzung in der Region bevor-
zugt auf Dachflachen bzw. innerhalb von Siedlungseinheiten errichtet werden, sofern eine er-
hebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes und von Denkmalen ausgeschlossen werden kann.



Bestehendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Die rechtkraftige Fassung des Flachennutzungsplans des Marktes Wildflecken aus dem Jahr
1996 liegt der Planung zu Grunde. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im FNP als
~Wohnbauflache“ dargestellt. Die geplanten Festsetzungen, v.a. die Ausweisung eines ,Allge-
meinen Wohngebietes" entsprechen demnach dem FNP. Somit wird der Bebauungsplan aus
dem FNP entwickelt.

s 5. - .
- -

Auszug aus dem rechtskraftigen Flichennutzungsplan, unmaBstéblich
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6.2 Rechtskraftige Bebauungsplane
Die 1. Anderung und Erweiterung ,Oberer Kapellenweg* Gberplant den rechtskraftigen Bebau-

ungsplan ,Oberer Kapellenweg“ und hebt diesen auf.

Das Plangebiet grenzt westlich an den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Die Hoh I[I“ an.

Rechtskraftige Bebauungsplane, eigene Darstellung
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Rahmenbedingungen

Ver- und Entsorgung

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung in dem Gebiet ist Uber die neu zu errichtenden Zufahrtsstrallen und
durch das Kommunalunternehmen Abfallwirtschaft des Landkreises Bad Kissingen organi-
siert.

Die Abfallwirtschaftsatzung des Landkreises Bad Kissingen in der Fassung ab 28.07.2020 ist
zu beachten.

Die Planstraen sind mit einer Breite von min. 5,00 m fur Mdllsammelfahrzeuge ausreichend
dimensioniert. Die Wendeplatten der Zufahrten C und D sind fir Mullfahrzeuge nicht vorgese-
hen. Die wenigen betroffenen Anwohner sind verpflichtet, an Abfuhrterminen die Mulltonnen
an die max. 50 m entfernte Zufahrt A zu stellen, sodass die Millsammlung durch das Abfall-
wirtschaftsunternehmen des Landkreises gewahrleistet werden kann.

Technische ErschlieBung

Die technische Erschlielung erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH. Die Ver- und Entsor-
gungsleitungen fir Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation sind in der ,Ruckbergstrafie*
und ,Neuglashittener Strale“ vorhanden und kénnen entsprechend an die neuen Erschlie-
Rungsstrukturen gefuhrt werden.

Im Zuge der Erweiterung des Rohrnetzes in das Plangebiet sind bei der Verlegung der trink-
wasserfuhrenden Leitungen die einschlagigen allgemein anerkannten Regeln der Technik ein-
zuhalten. Die Leitungen sind so zu dimensionieren, dass ein ausreichender Wasserdurchfluss
gewahrleistet ist und Stagnation vermieden wird.

Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
Nachdem im gesamten Markt Wildflecken die Entwasserung Gber ein Mischsystem erfolgt und

kein Vorfluter in der Nahe zur Entwasserung flir Regenwasser geeignet ist, wird ein Mischsys-
tem zur Entwasserung des Baugebietes eingerichtet.

Zum Schutz der bestehenden Kanalisation vor Uberlastung wird eine Zuriickhaltung und Be-
wirtschaftung von Niederschlagswasser im Bereich der Erweiterung vorgeschrieben (Festset-
zung A 6). Regenwasser ist in Zisternen zu sammeln und tber Uberlaufe in die Kanalisation
abzuleiten. Die Umsetzung der Festsetzung gilt bei Neubauten und umfangreichen Umbau-
mafnahmen. Abweichungen im Bereich der bereits bebauten Grundstiicke sind nicht auszu-
schlie®en; diese besitzen Bestandsschutz.

Anschluss an das Kanalnetz

Es ist eine Prifung erforderlich, ob die zu errichtenden Gebaude mit naturlichem Gefalle an
das Kanalnetz angeschlossen werden kdnnen. Ist dies aufgrund der geplanten Hoheneinstel-
lung der Gebaude und der Topografie nicht méglich, ist zwingend eine Abwasserhebeanlage
zur Ableitung des Abwassers im Unter- bzw. Kellergeschoss einzubauen. Die Stral3enober-
kante stellt die Riickstauebene dar. Gem. DIN 1986 haben sich die Grundstickseigentiimer
selbst gegen den Rickstau des Abwassers aus dem Abwassernetz zu sichern.

Heilquellenschutzgebiet )
Die Flache im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1. Anderung und Erweite-

rung ,Oberer Kapellenweg" befindet sich im vierten Schutzbezirk des quantitativen
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Heilquellenschutzgebietes der Staatlichen Heilquellen Bad Kissingen und Bad Bocklet, fest-
gesetzt mit Verordnung vom 20.02.1922, Nr. 9105 b 32 durch das Bayer. Staatsministerium
des Innern.

In diesem Schutzbezirk sind Grabungen und Bohrungen bis 70 m unter dem Uberlauf der
jeweils in Betracht kommenden Heilquellen ohne Erlaubnis zuldssig. Als Bezugshdhe wird
hier die Uberlaufhéhe von 209,41 m tber NN des Balthasar-Neumann-Brunnens zugrunde
gelegt. Demnach sind Grabungen und Bohrungen bis zu einer Tiefe von 139,41 m tber NN
ohne Erlaubnis zuldssig, wenn hierdurch kein mineralisiertes Wasser bzw. Kohlensdure zu
Tage tritt. Dieser Hinweis entbindet nicht von anderen rechtlichen Verordnungen, wie z.B. dem
BayAbgrG.
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Inhalt des Bebauungsplans

Begriundung der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

(A 1.1) Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet Uberwie-
gend als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(A 1.2) In Anwendung von § 1 Abs. 6 und §1 Abs. 9 BauNVO sind die unter § 4 Abs. 3 Nr. 2-
5 BauNVO genannten Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen dient der Vermeidung von Fehl-
entwicklungen und Nutzungskonflikten. Die unzuldssigen Betriebe kdnnen unerwiinscht hohe
Verkehrsfrequenzen im Wohngebiet zur Folge haben oder durch die vom Betrieb ausgehende
Larmbelastigung das Wohnen stark beeintrachtigen. Im Falle der Tankstelle sind zusatzlich
Geruchsimmissionen oder Bodenverunreinigungen durch bspw. Ol oder Benzin maglich.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird der Lage des Planungsgebietes in einem Giberwiegen-
den durch Wohnnutzung gepragten Umfeld im Ortsrandbereich Rechnung getragen.

MaR der baulichen Nutzung
(A 2.1) Im Plangebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,35 festgesetzt. Die Festset-

zung liegt geringfligig unter dem Orientierungswert fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 17 BauNVO. Ziel ist es, eine gute Nutzbarkeit der Grundstiicke (Nebenanlagen, Garagen,
Carports usw.) zu gewahrleisten und gleichzeitig die wertvollen Freiflachen zu schonen, ohne
eine zu starke Verdichtung des Ortrandes zu bewirken.

(A 2.2) Um ein Einfigen der Bebauung in die bestehende Umgebung und in das geneigte
Gelande zu gewahrleisten, werden die maximal zugelassene Anzahl an Vollgeschosse und
die maximal zulassige Wand- sowie Firsthéhe festgesetzt. Damit kdnnen Uberdimensionierte
Gebaude vermieden sowie eine angemessene Fernwirkung sichergestellt werden. Die festge-
legte Wandhdhe von max. 7 m und Firsthéhe von max. 11 m flir Hauptgebaude orientiert sich
an der bestehenden angrenzenden Bebauung und sichert ein qualitatives Ortsbild.

(A 2.3) Im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes sind bereits samtliche ErschlieRungen
(Zufahrten ACD) errichtet und bereits 9 Wohngebaude auf den 14 Bauplatzen erfolgreich ge-
baut. Um eine weitere harmonische Erschliefung zu gewahrleisten, ist der untere Bezugs-
punkt (UBP) der Wandhohe fiir die einzelnen vorgeschlagenen Grundstlicke in der Planzeich-
nung als Hohenkote in m.0.NN festgesetzt. Die Umsetzung der Festsetzung gilt bei Neubauten
und umfangreichen UmbaumalRnahmen. Abweichungen im Bereich der bereits bebauten
Grundstucke sind nicht auszuschlie3en; diese besitzen Bestandsschutz.

Oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Wandhohe ist der Schnittpunkt der Auf3enseite der
Gebaudeaulienwand mit der Oberkante der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt zur Bestimmung
der Firsthohe ist die Oberkante der Dachhaut am First. Die Festsetzung definiert die maximale
Gebaudehdhe unter Wahrung eines harmonischen stadtebaulichen Ortsbildes und bietet eine
gewisse Flexibilitat in der Gestaltung der Dachformen und -neigung.
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8.3

8.4

24

FH 11,00 m

FH 11,00 m
WH 7,00 m

——
I—— I unterer spunkt (UBP)

hrer Bezugspunkt (UBP)

Stral}

Erlduterungen zur max. zulassigen Wand- und Firsthohe und Gebaudestellung im Gelénde, eigene Darstellung

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
(A 3.1) Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern ermdglicht individuelle Wohnformen

und bildet die Nachfragesituation ab. Aufgrund der Lage am Ortsrand soll eine zu hohe Dichte
bewusst vermieden werden. Gleichwohl kénnen in Einzel- und Doppelhauser auch mehrere
Wohneinheiten umgesetzt werden.

(A 3.2) Um eine hohe Flexibilitat bei der Umsetzung des Baugebietes zu erhalten und gleich-
zeitig stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden, werden Uberbaubare Grundstlcksfla-
chen durch Baugrenzen bestimmt.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(A 4.1) Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Nicht

Uberdachte Stellplatze sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache zulassig.
Zudem ist vor Garagen- bzw. Carportzufahrten ein Stauraum von min. 5,00 m einzuhalten,
welcher stral3enseitig nicht eingefriedet werden darf. Der Stauraum sowie die Stellplatze sind
offenporig zu befestigen (siehe Festsetzung 4.4). Die Festsetzungen dienen der Vermeidung
von Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Erscheinungsbilds durch Nebenanlagen. Der
festgesetzte Stauraum vor Garagen und Carports dient dem sicheren Verkehrsfluss sowie der
Vermeidung unubersichtlicher Ausfahrtsbereiche (Gefahrenstellen) ohne zusatzliche Versie-
gelungsflachen fir Stauraumflachen zu schaffen.

(A 4.2) Die Wandhohe der Garagen ist auf max. 3,50 m festgesetzt. Als maf3geblicher Bezugs-
punkt fur die Hoheneinstellung der Garagengebaude ist der untere Bezugspunkt (UBP) der
Wandhohe fur die einzelnen vorgeschlagenen Grundstlicke in der Planzeichnung als Hohen-
kote in m.U.NN festgesetzt. Die Festsetzung sichert das Einfligen der Garagen in die Land-
schaft sowie in das Ortsbild. Die Umsetzung der Festsetzung gilt bei Neubauten und umfang-
reichen Umbaumafinahmen. Abweichungen im Bereich der bereits bebauten Grundstlicke
sind nicht auszuschliel3en; diese besitzen Bestandsschutz.

(A 4.3) Aufgrund von wenigen OPNV-Angeboten im landlichen Raum, ist im Markt Wildflecken
von einer hohen Nutzung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) auszugehen. Um dem
gesteigerten individuellen Mobilitadtsbedarf im Iandlichen Raum gerecht zu werden, sind fur
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alle Wohngebaude je Wohneinheit mind. 2 Stellplatze bzw. Garagen auf dem Grundsttck her-
zustellen, die der jeweiligen Wohneinheit zuzuordnen und zu Uberlassen sind.

(A 4.4) Bei der Bebauung und Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Freiflachen ist der
Versiegelungsgrad auf das unbedingt erforderliche Mindestmal} zu beschranken, um Boden,
Natur und Landschaft zu schonen. Die Belagswahl fur Freiflichen wie z.B. Grundstlckszu-
fahrten, Stellplatze, Lagerflachen etc. hat sich primar, sofern keine Grundwassergefahrdung
besteht, auf die Verwendung von versickerungsgunstigen Belagen (z.B. Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen, Rasenziegel) auszurichten, um den nattrlichen Was-
serkreislauf zu erhalten.

Nachhaltigkeitsaspekte:

Wasserdurchlassige offenporige Belage tragen zu einer umweltfreundlichen und nachhaltigen
Gestaltung von Flachen bei, da sie die Versiegelung minimieren und die direkte Versickerung
von Niederschlagswasser ermdglichen. Die direkte Versickerung wiederum bedingt die Anrei-
cherung des Grundwassers und fordert somit den nachhaltigen Umgang mit den lokalen Was-
serressourcen.

Beispiele Wasserdurchlassige Belage

Verkehrsflache
(A 5.1) Zur Sicherstellung der vorgeschlagenen und der z.T. bereits bestehenden Erschlie-

Rung (siehe oben, Kapitel 2 ,Stadtebauliches Konzept®) sind gemafl zeichnerischem Teil die
Verkehrsflachen als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser
(A 6.1) Zur Nutzung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers wird die Er-

richtung von Anlagen zur Regenwassernutzung (Zisternen) zur Reduzierung des Oberfla-
chenabflusses auf den einzelnen Grundstiicken festgesetzt. Die Zisternen sind so zu bemes-
sen, dass der Speicherraum fiir Brauchwasser mindestens 4,00 m3 und zusatzlich das
Ruckhaltevolumen fiir Dachflachen und versiegelte Grundstiicksflachen mindestens 4,00 m3
betragt. Die Umsetzung der Festsetzung gilt bei Neubauten und umfangreichen Umbaumalf3-
nahmen. Abweichungen im Bereich der bereits bebauten Grundstlicke sind nicht auszu-
schlie3en; diese besitzen Bestandsschutz.

(A 6.2) Uber Uberlaufe ist das unverschmutzte Regenwasser verzdgert iber die Regenkana-
lisation abzuleiten. Die maximale Ablaufmenge (Drosselwasserabfluss) ist auf 1 | / pro Se-
kunde zu begrenzen. Die Festsetzung dient der Minimierung der Belastung des Kanalnetzes
und gewahrleistet einen geordneten Abfluss.
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8.7 Griinordnung
8.7.1 Bestandsaufnahme
8.7.1.1 Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Oberer Kapel-
lenweg® des Marktes Wildflecken liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Osthessisches
Bergland, Vogelsberg und Rhén® (D47) im Naturraum ,Lange Rhén® (Nr. 354) mit der Un-
tereinheit ,Stdliche Hochrhon® (Nr. 354-A).

Das Gebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Wildflecken zwischen ,Kapellenweg® im
Westen, ,Altglashittener Strae” im Norden und ,Sonnenstrafe” im Siden.

Die Flache ist bzw. war als Grinland maRig extensiv genutzt, wobei die Bestande unter-
schiedlich artenreich sind. Im Westen schlie3t ein Feldgehdlz auf der ostseitigen Béschung
des ,Kapellenweges“ an. Im Anderungsbereich ist ein GroRteil der Baugrundstiicke bereits
bebaut. Im Westen befindet sich ein Wasserbehalter.

Im Osten liegen die Wohngebiete um ,Beilsteinstrale”, ,Rickbergstralte” und ,Rabenstein-
strale”, im Stiden die Siedlungsflachen an der ,Sonnenstralle”, im Norden und Westen be-
finden sich weitere, mit Hecken durchsetzte Grinlandflachen.

8.7.1.2 Geologie und Boden

Der Geltungsbereich liegt im Mittleren Buntsandstein mit der Volpriehausen- bis Hardegsen-
Formation, der dort von pleistozanen bis holozanen Hangablagerungen tberlagert ist.
In Richtung Sinn tritt am Unterhang auch der Untere Buntsandstein zutage.

Im Geltungsbereich haben sich fast ausschliellich Braunerden und podsolige Braunerde,
selten auch Podsol-Braunerden aus grusfihrendem Sand bis Grussand (Sandstein) entwi-
ckelt.

8.7.1.3 Wasser
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Der Vorfluter des Geltungsbereichs ist die Sinn.
Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

Ca. 900 m 6stlich des Geltungsbereichs in Richtung Oberwildflecken liegt ein Wasserschutz-
gebiet der Stadt Bischofsheim, ca. 1 km stidwestlich ein Wasserschutzgebiet der Wasserver-
sorgung des Marktes Wildflecken.

Der Geltungsbereich liegt im vierten Schutzbezirk des quantitativen Heilquellenschutzgebie-
tes der Staatlichen Heilquellen Bad Kissingen und Bad Bocklet, festgesetzt mit Verordnung
vom 20.02.1922, Nr. 9105 b 32 durch das Bayer. Staatsministerium des Innern.

In diesem Schutzbezirk sind Grabungen und Bohrungen bis 70 m unter dem Uberlauf der je-
weils in Betracht kommenden Heilquellen ohne Erlaubnis zulassig. Als Bezugshdhe wird hier
die Uberlaufhéhe von 209,41 m Giber NN des Balthasar-Neumann-Brunnens zugrunde ge-
legt. Demnach sind Grabungen und Bohrungen bis zu einer Tiefe von 139,41 m Gber NN
ohne Erlaubnis zulassig, wenn hierdurch kein mineralisiertes Wasser bzw. Kohlensaure zu
Tage ftritt.
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4 Klima

Das Untersuchungsgebiet gehdrt zu einem Ubergangsbereich zwischen ozeanischem und
kontinentalem Klima. Durch die Lage im Regenschatten des Spessarts ist das Gebiet starker
kontinental gepragt.

Die mittlere Jahrestemperatur betragt 7 bis 8° C, sinkt nach Nordosten sinnaufwarts auf 6° C
ab, die Durchschnittstemperatur in der Vegetationsperiode liegt zwischen 12,0° und 12,5° C.
Die mittlere jahrliche Niederschlagssumme betragt 750 mm — 850 mm.

Die vorherrschende Windrichtung ist West bis Stidwest und wird kleinrdumig durch den Ver-
lauf des Sinntals abgelenkt.

Die landwirtschaftlich genutzten Hangbereiche sind Kaltluftentstehungsgebiete. Die Kaltluft
fliel3t dabei dem Relief folgend von den Hangen in Richtung Studen bzw. Stidosten Uber die
Siedlungsflachen von Wildflecken (,SonnenstralRe®, ,Bischofsheimer Stralle®) ab.

.5 Lebensraume

Die potentiell nattirliche Vegetation des Geltungsbereichs ware der Flattergras-Hainsimsen-
Buchenwald (siehe FinView, Internet-Seite des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, Stand
4/2025).

Der Geltungsbereich ist als Griinland genutzt, wobei eher artenarme, mafig extensiv ge-
nutzte Grunlandflachen (G211, gemal BNT-Einstufung der Bayerischen Kompensationsver-
ordnung) weit verbreitet sind.

Insbesondere die siedlungsnahen 6stlichen Wiesen sind durch wenige Krautarten wie Schar-
fer Hahnenful® (Ranunculus acris), Wiesen-Barenklau (Heracleum sphondylium), Spitz-We-
gerich (Plantago lanceolata), Margerite (Chrysanthemum leucanthemum) sowie durch Rotes
StraulRgras (Agrostis capillaris) und kleinflachig durch Ruchgras (Anthoxanthum odoratum)
gekennzeichnet.

Auch die Flachen im Nordwesten (FI.Nr. 1323/12, 1323/11, 1323/10) sind einschl. der als Bi-
otop 1061.016) erfassten Flachen vergleichsweise artenarm. In der Biotopflache tritt zusatz-
lich der Wiesen-Storchschnabel (Geranium pratense) auf.

Einige Grunlandflachen im Suden sind artenreicher (G212) und teilweise in der Biotopkartie-
rung erfasst. Typisch fur die stidlichen Flachen auf FI.Nr. 1311 (Biotop 1061.017) sind Klap-
pertopf (Rhinanthus spec.), Rundblattrige Glockenblume (Campanula rotundifolia) und
Gamander-Ehrenpreis (Veronica chamaedrys), aber auch immer wieder Horste von Lupine
(Lupinus x heterophyllum) als Stérungs- und Brachezeiger.

Die nordlich anschlieRenden Flachen auf den FI.Nrn 1313 und 1314 (nicht als Biotop erfasst)
sind etwas magerer und weisen viel Feld-Hainsimse (Luzula campestris), Glinsel (Ajuga rep-
tans), Scharfen Hahnenful® (Ranunculus acris), Grolden Ampfer (Rumex acetosa), Frauen-
mantel (Alchemilla vulgaris), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) und Ruchgras (Anthoxan-
thum odoratum) auf.

Weiter nérdlich (FI.Nrn 1316 — 1319) sinkt der Anteil von Hainsimse und es tritt deutlich mehr
Rotes StrauRgras (Agrostis capillaris) sowie Léwenzahn (Taraxacum officinale), Wiesen-Ba-
renklau (Heracleum sphondylium) und Grof3er Ampfer (Rumex acetosa) hinzu, was auf eine
bessere Nahrstoffversorgung durch Dingung hinweist.
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Nordlich des Wasserbehalters steht eine zweistammige Vogel-Kirsche, dstlich davon ein Ap-
felbaum mit einem Ast mit abblatternder Rinde.

Im Westen aulierhalb des Geltungsbereichs stocken auf der Boschung zum ,Kapellenweg*
Feldgehdlze und Hecken aus Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Weiltdorn (Crataegus mono-
gyna), Stiel-Eiche (Quercus robur), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Blut-Hartriegel (Cor-
nus sanguinea). Die Sdume sind relativ stark eutrophiert, so dass neben Brennnessel (Urtica
dioica), Wiesen-Barenklau (Heracleum sphondylium) und Knauelgras (Dactylis glomerata)
dominieren.

8.7.1.6 Tiere und Pflanzen
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Laut aktuellem Auszug der Artenschutzkartierung Bayern (ASK, Bayer. Landesamt fir Um-
welt, Stand 11/2022) liegen keine aktuellen Nachweise fir den Geltungsbereich und seine
nahere Umgebung vor.

Brutvogel
Als bodenbritende Vogelarten kdnnten im Geltungsbereich maglicherweise Wiesenschaf-

stelze, ggf. auch Feldlerche vorkommen. Beide Arten meiden jedoch Gehdlze wie die Feld-
gehdlze im Westen und die Wohngebaude und Garten im Osten, weil sie als horizontliberho-
hende Strukturen den Uberblick beeintrachtigen und Ansitzwarten fiir Raben oder Greifvogel
bieten. Ebenso werden Bodenbriter meist nicht am unmittelbaren Siedlungsrand festgestellt,
weil dort Katzen und Hunde die Nester aufstébern.

Dabei halt beispielsweise die Feldlerche zu Feldgehdlzen und Siedlungsrandern Abstande
von ca. 120 m ein, so dass ein Vorkommen von bodenbrutenden Vogelarten in dem etwa
110 — 120 m tiefen Zwischenraum zwischen Siedlungsrand und den Gehdlzen am ,Kapellen-
weg“ auszuschlieRen ist.

In den angrenzenden Geholzen entlang des ,Kapellenwegs® sind typische und vergleichs-
weise weit verbreitete Heckenbriter wie Zilpzalp, Kohlmeise, Ménchsgrasmiicke, Hecken-
braunelle oder Singdrossel zu erwarten. Diese werden auch zukunftig in diesen Bereichen
aullerhalb des Geltungsbereichs briten.

Greifvogelarten und Eulen (v.a. Turmfalke, potenziell auch Mausebussard, Schieiereule,
Sperber, Rotmilan) nutzen den Untersuchungsbereich derzeit als Nahrungslebensraum, bru-
ten aber aulerhalb des Geltungsbereichs.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten
Aufgrund der Lebensraumausstattung und der Potenzialabschatzung im Zuge der Gelande-

erhebung hat der Geltungsbereich allgemeine Bedeutung als Jagd-/Nahrungslebensraum fir
typische Fledermause der Kulturlandschaft wie der Zwergfledermaus.

Der einzige Apfelbaum im Gebiet weist einen Ast mit offenen Rindenflachen auf. Eine Rin-
denplatte bietet theoretisch einen Unterschlupf von 10 cm x 5 cm und 3 cm Tiefe, ist aber
derzeit ungenutzt und maximal als Ubertagungsquartier fir die Zwergfledermaus geeignet.
Habitatelemente wie wettergeschutzte und/oder frostfreie Hohlen, die Quartierpotenzial fir
eine Wochenstube oder ein Winterquartier hatten, fehlen.
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Die Grunlandflachen im Geltungsbereich sind dicht bewachsen, etwas verfilzt und weisen
keine offenen Bodenstellen auf, die sich als Sonnenplatze oder Eiablageplatze fir die Zau-
neidechse eignen wirden. Ebenso fehlen Riickzugsmadglichkeiten auf der Freiflache bei ho-
hen Temperaturen (Mauseléchern, dichte Gehdlze) in einem Aktionsradius von max. 40 m,
wie er fur Zauneidechsen typisch ist.

Im Rahmen einer einmaligen Ubersichtsbegehung der Gesamtflache einschl. der westlich
anschlielenden Geholze entlang des Kapellenwegs am 04.05.2022 bei optimalen Wetterbe-
dingungen (spater Vormittag, sonnig, Temperatur ca. 20 Grad) wurden nirgendwo Zau-
neidechsen beobachtet, so dass in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde derzeit
ein Vorkommen der Zauneidechse im Geltungsbereich ausgeschlossen wird.

Vorkommen des Grofden Wiesenknopfs (Sanguisorba officinalis) konnten im Rahmen der
Ortsbegehung im Geltungsbereich weder an den Gehdlzsaumen noch in den Griinlandfla-
chen festgestellt werden, ein bodenstandiges Vorkommen von Wiesenknopf-Ameisenblaulin-
gen wird deshalb ausgeschlossen.

Tudmpel, Still- oder Flieligewasser als Lebensraume fir Amphibien, Libellen, Fischarten oder
Muscheln fehlen im Geltungsbereich und der unmittelbaren Umgebung.

Fir gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie) ergeben sich mit den Festsetzungen der 1. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans ,,Oberer Kapellenweg® des Marktes Wildflecken keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (siehe Fa-
zit der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in An-
lage 1).

8.7.1.7 Schutzgebiete und schutzwiirdige Objekte
8.7.1.7.1Europaische Schutzgebiete

In der naheren Umgebung des Geltungsbereichs liegen keine Fauna-Flora-Habitatgebiete
oder Vogelschutzgebiete.

Ca. 500 m westlich des Geltungsbereichs liegen das FFH-Gebiet 5526-371 ,Bayerische
Hohe Rhon“ (mit der Teilflache .03) und das gleichnamige Vogelschutzgebiet DE 526-471
,Bayerische Hohe Rhoén“ mit der Teilflache .02).

Auswirkungen auf die beiden Europaischen Schutzgebiete durch das Baugebiet sind auf-
grund der Entfernung auszuschlief3en.

8.7.1.7.2 Schutzgebiete gemaR § 23 — 29 BNatSchG

Der Geltungsbereich liegt im Naturpark ,Bayerische Rhoén“, das Landschaftsschutzgebiet be-
ginnt ca. 30 m nordwestlich des Anderungsbereichs.

8.7.1.7.3 Geschiitzte Flachen nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG
Die eher artenreichen Ausbildungen der Grunlandflachen im Stden (FI.Nr. 1311 — Biotop
1061-017) sind in ihrer aktuellen Auspragung aufgrund des relativ geringen Anteils an Krau-
tern und des erheblichen Anteils an Stérungs- und Brachezeiger wie Lupine nicht als
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Flachlandmahwiesen (Lebensraumtyp 6510) einzustufen und deshalb nicht nach Art. 23 Abs.
2 Nr. 7 BayNatSchG geschutzt

Geschutzte Feucht- oder Trockenflachen nach § 30 BNatSchG sind im Geltungsbereich und
seiner Umgebung nicht vorhanden.

8.7.1.7.4 Biotope der Bayerischen Biotopkartierung

Folgende Strukturen im Geltungsbereich sind in der Biotopkartierung erfasst

e B5625-1061-016 und -017: ,Extensivgrinland zwischen Auersberghéfen und Stdrand
von Wildflecken* im Westen von Anderungs- und Erweiterungsbereich sowie im Siiden
des Erweiterungsbereichs

e B5625-0004-006 und -007: ,Heckenstrukturen westlich Wildflecken®

8.7.1.8 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist durch die Lage am westlichen Ortsrand von Wildfle-
cken und dem nach Osten bzw. Siidosten in Richtung Sinntal abfallenden Hang gekenn-
zeichnet.

Das Gelande fallt dabei von Nordwesten (ca. 539 m 0. NN) nach Nordosten (ca. 529 m 0.
NN) um ca. 10 m und in Richtung Stden (ca. 524 m G. NN) um ca. 15 m ab.

Das geplante Wohngebiet ist durch die im Westen und Suden vorhandenen Gehdlzstruktu-
ren als Siedlungserweiterung vergleichsweise gering und nur von Norden und vom Gegen-
hang des Sinntals einsehbar.

Die Umgebung des Geltungsbereichs mit den Wegen in die landwirtschaftliche Flur (Altglas-
hittener Stral3e, Kapellenweg, Sonnenstral’e) hat Bedeutung als értlicher Naherholungs-
raum fir Wildflecken.

Der landschaftlichen Einbindung des Wohngebietes mit einer Durchgriinung im Gebiet
kommt deshalb besondere Bedeutung zu.

8.7.1.9 Sonstige Schutzgiiter

Far den Geltungsbereich und die nahere Umgebung sind keine Bodendenkmale bekannt (In-
ternet-Seite des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege: BayernViewer Denkmal,
Stand 4/2025).

Das Baudenkmal der Wegkapelle (D-6-72-163-11) liegt nordwestlich auferhalb des Gel-
tungsbereichs.

8.7.1.10 Bewertung von Natur und Landschaft
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Die maRig extensiv genutzten Griinlandflachen haben je nach Artenreichtum mittlere bis
hohe Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Die Gehdlzstrukturen im
Westen (auRerhalb des Geltungsbereichs) sind Lebensraum flr heckenbritende Vogelarten.
Die detaillierte Bewertung findet sich auf Karte 1.
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8.7.2 Eingriffssituation

8.7.2.1 Geplantes Vorhaben

Der Markt Wildflecken beabsichtigt, den rechtsgtiltigen Bebauungsplan ,,Oberer Kapellen-
weg“ im Rahmen einer 1. Anderung zu dndern und zu erweitern. Dabei ist auf einer Flache
von ca. 3,03 ha auf der FI.Nr. 68/2 (TF) der Gemarkung Neuwildflecken sowie den FI.Nrn.
1163/2, 1311, 1311/1, 1313, 1313/1, 1314, 1314/1, 1315, 1315/1, 1316, 1317, 1318, 1319,
1321, 1321/2, 1321/4, 1321/5, 1323, 1323/1, 1323/2, 1323/3, 1323/4, 1323/5, 1323/6,
1323/7, 1323/8, 1323/10, 1323/11, 1323/12, 1323/13, 1323/14, 1323/15, 1323/16, 1323/17,
1323/18, 1323/19, 1323/20, 1323/21, 1323/22, 1323/23, 1323/26, 1323/27, 1323/28, 1330,
1354/22, 1354/23, 1354/25, 1354/28 der Gemarkung Wildflecken die Ausweisung als

- Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,35

- Offentliche Verkehrsflachen

- Flachen fir Versorgungsanlagen (Elektrizitat, Wasser)

- Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft und fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (Ausgleichsflachen A1 und A3)

- festzusetzen.

Die notwendigen externen AusgleichsmalRnahmen werden mit der Ausgleichsflache A2
ebenfalls als Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft auf einer 10.748 m? grofRe Teilflache der FI.Nr. 2676 der Gemar-
kung Wildflecken (Nahe Guckaspal’) sowie mit einer weiteren externen Ma3nahme A4 auf
dem Okokonto des Marktes Wildflecken zugeordnet.

8.7.2.2 Eingriffe

Mit der geplanten Festsetzung einer Bebauung als allgemeines Wohngebiet, der &ffentlichen
Verkehrsflache, der Flachen fiir die Versorgung und der Ausweisung der Mal3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und fir das An-
pflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sind Veranderungen der Art
und Nutzung von Grundflachen verbunden, die iberwiegend als Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild gewertet werden missen.

Durch die Versiegelung wird das Schutzgut Boden und Flache sowie das Schutzgut Wasser
betroffen, weil wichtige Funktionen des Bodens fur den Naturhaushalt wie Filterung, Puffe-
rung und Speicherung von Niederschlagswasser oder Grundwasserneubildung verloren ge-
hen.

Bzgl. des Schutzgutes ,Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume® werden maRig extensiv ge-
nutzte landwirtschaftliche Nutzflachen, die Gberwiegend mittlere bis hohe Bedeutung als Le-
bensraume haben, beansprucht.

8.7.2.3 Maglichkeiten zur Eingriffsminimierung

Eine Reihe von Uberlegungen und MaRRnahmen gestatten es, die Auswirkungen durch Be-
bauung und Versiegelung insbesondere hinsichtlich ihrer Reichweite zu verringern.

8.7.2.3.1 MalRnahmen zur Eingriffsminimierung im Bebauungsplan bzgl. Lebensrdumen von Tieren
und Pflanzen und dem Schutzgut Wasser

e Festsetzungen zur Neupflanzung von Einzelbdumen auf den Privatgrundstiicken zur Ein-
bindung in das Landschaftsbild

o Festsetzung einer Vollzugsfrist fur die Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken und den
Ausgleichsflachen (siehe Festsetzung A 7.5)

e Festsetzung eines Mindestabstands zwischen Zaun und Gelandeoberflaiche, um die
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Durchlassigkeit fur Kleintiere zu erhalten (siehe Festsetzung A 13.2)

8.7.2.3.2 MalRnahmen zur Eingriffsminimierung im Bebauungsplan bzgl. Boden, Wasser und

Kleinklima

o Befestigte Flachen auf privaten Grundstiicksflachen (Grundstickszufahrten, Stellplatze,
Lagerflachen etc.) und Stellplatze sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmalf’ zu be-
schranken und mit einem versickerungsbeginstigten Belag (z.B. Rasengittersteine, Pflas-

ter mit Rasenfuge, Schotterrasen, Rasenziegel) zu erstellen (siehe Festsetzung A 4.4)

e Zur Speicherung des anfallenden Niederschlagswassers wird die Anlage einer Zisterne

empfohlen

e Schutz des Oberbodens (siehe Festsetzung 7.1)

8.7.2.3.3 MalRnahmen zur Eingriffsminimierung im Bebauungsplan bzgl. des Landschaftsbildes
und des landschaftlichen Erlebens

o Festsetzungen zur Neupflanzung von Gehdlzstrukturen. So wird die Ausbildung von Grin-

strukturen zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild ermoglicht (s.u.)

e Festsetzungen zur Hohe von Gelandeveranderungen und Mauern (Festsetzungen unter A

13)

e Vorgaben zur Lage und Gestaltung der Zaune (siehe Festsetzung A 14)

8.7.3 Ausgleich und Ersatz im Sinne des § 15 BNatSchG

Bei den in der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Oberer Kapellenweg* vor-
gesehenen Festsetzungen handelt es sich um Eingriffe im Sinne des § 14 Abs. 1 BNatSchG,

namlich um ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (...), die die Leis-

tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beein-

trachtigen kénnen.*

8.7.3.1 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (nach Leitfaden)
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Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt auf der gleichen Grundlage wie bei der Erstel-

lung des rechtsgultigen Bebauungsplans entsprechend dem (alten) Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft” (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und

Umweltfragen, 2003), eine Umstellung auf die neue Berechnung gemaf Leitfaden vom

15.12.2021 wird nicht durchgeflhrt.

Die Beeintrachtigungsfaktoren, die fur die jeweiligen Eingriffe angesetzt werden, bleiben un-

verandert.

In diese Berechnungen flieRt auch ein, dass im Anderungsbereich straRenbegleitende Park-
platzflachen und Pflanzflachen fur StraRenbdume weggefallen sind.

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild

Typ A
hoher Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ >
0,35 od. entspr. Ein-

Typ B

niedriger bis mittle-
rer Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad
Festgesetzte GRZ <
0,35 od. entspr. Ein-

griffsschwere griffsschwere
Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete geringer Bedeutung:
o Ackerflachen 0,3-0,6 0,2-0,5
¢ Intensiv genutztes Griinland, intensiv ge- gewahlter Faktor 0,4 (In den Planungsfal-

pflegte Grinflachen

len des vereinfachten




Verrohrte Gewasser
Ausgeraumte Agrarlandschaften
StraBenbegleitgriin
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Vorgehens gem. 3.1
ist dem Rechnung

Kategorie Il
Gebiete mittlerer Bedeutung:

Nicht standortgemafRe Erstaufforstungen und
Walder

Bauminseln, Feldgeholze, Hecken , Hohl-
wege

Artenreiches oder extensiv genutztes
Griinland soweit nicht in Liste 1 ¢ erfasst
Auenstandorte

Bisherige Ortsrandbereiche mit eingewach-
senen Grunstrukturen

... (vgl. Liste 1 b)

Kategorie llI
Gebiete hoher Bedeutung:

Naturnah aufgebaute, standortgemafie Wal-
der mit hohem Anteil standortheimischer
Baumarten

Altere Gebiisch- und Heckenlandschaften,
artenreiche Waldrander

Nattrliche und naturnahe Fluss- und Bach-
abschnitte

Flachen mit Klimaausgleichsfunktion f. besie-
delte Bereiche

Historische Kulturlandschaften, Bereiche mit
kulturhistorischen Landschaftselementen
Als Biotop erfasstes artenreiches Griin-
land (vgl. Liste 1 c)
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Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher Be- | Typ A
deutung fir Naturhaushalt hoher Versiegelungs- bzw. Nut-
und Landschaftsbild zungsgrad

Typ B

niedriger bis mittlerer Versie-
gelungs- bzw. Nutzungsgrad
Festgesetzte GRZ < 0,35 od.
Festgesetzte GRZ > 0,35 od. entspr. Eingriffsschwere

entspr. Eingriffsschwere

Kategorie | Feld B |
Gebiete geringer Bedeu-

tung:

Kategorie Il
Gebiete mittlerer Bedeu-
tung:

Kategorie Ill
Gebiete hoher Bedeutung:

Nicht als Eingriff gewertet werden

e bereits bebaute Flachen (BA 1; Wohnbauflache: 2.591 m?, BA 2 Wohnbauflache: 1.117 m?)
¢ Geplante Ausgleichsflachen (im BA 1: 622 m?)

e Zum Erhalt festgesetzte Grunflache (im BA 2: 674 m?)

¢ Bestehende Strallenflache (im BA 1: 202 m?)

1. Bewerten von Natur und Landschaft (Karte 1: Bedeutung der Schutzguter fir den Natur-
haushalt, Bestandsbewertung)

Kategorie | 4.031 m*
Kategorie Il 20.582 m*
Kategorie Il 5.673 m*

Plangebiet gesamt 30.286 m*
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2. Einstufung der angestrebten Nutzung (Karte 2: Bedeutung der Schutzguter fir den Natur-

haushalt, Nutzungstyp / Beeintrachtigung)

Typ A

Verkehrsflachen 3.306 m*®
Typ B

WA-Gebiet 21.051 m?
Flachen flr Versorgung 723 m?
Flachen ohne Beeintrachtigung:

Offentliche Griinflachen 1.296 m’
Bereits bebaute Flachen 3.708 m?
Bereits vorhandene Stralten

mit Nebenflachen 202 m?
Plangebiet gesamt 30.286 m*

3. Beeintrachtigungsintensitat (Karten 1und 2)

Beeintrachtigungstyp Feld A | 121 m*

Beeintrachtigungstyp Feld A Il 2.906 m*
Beeintrachtigungstyp Feld A lll 279 m*
Beeintrachtigungstyp Feld B Il 16.991 m*
Beeintrachtigungstyp Feld B IlI 4.783 m’
Flachen ohne Beeintrachtigung 5.206 m*
Plangebiet gesamt 30.286 m*

8.7.3.2 Ausgleichsflachenkonzeption

Fir das Ausgleichserfordernis von 22.836 m? fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans ,,Oberer Kapellenweg“ des Marktes Wildflecken werden folgende Kom-

pensationsflachen vorgesehen:

Nr.

Lage und MaRnahme

Flache
(m?)

Faktor

Ausgleichsflache
(anrechenbarer
Anteil)

A1

Anlage einer Streuobstwiese auf einer Teilfla-
che des gemeindeeigenen Grundsttickes
FI.Nr. 1321 in der Gemarkung Wildflecken
(fir Anderungsbereich aus rechtsgliltigem B-
Plan)

386

386

A2

Umwandlung einer Christbaumkultur in eine

artenreiche, extensiv genutzte Wiese auf ei-

ner Teilflache des gemeindeeigenen Grund-

stlickes FI.Nr. 2676 in der Gemarkung Wild-

flecken (fur Anderungsbereich aus rechtsgiil-
tigem B-Plan)

10.743

10.743

A3

Anlage einer Streuobstwiese auf einer Teilfla-
che des gemeindeeigenen Grundstuickes
FI.Nr. 1323/10 in der Gemarkung Wildflecken
(fir Erweiterungsbereich)

299

299

A4

Zugeordnete Flache vom Okokonto des
Marktes Wildflecken (fur Erweiterungsbereich
- derzeit noch nicht festgelegt)

11.408

11.408

Ausgleichsflache gesamt

22.836

22.836

Dies bedeutet, dass der Ausgleich fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
.Kapellenweg“ des Marktes Wildflecken durch die bereits zugeordneten Flachen A1 und A2
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des rechtsgliltigen Bebauungsplans sowie die zusatzlichen Ausgleichsflache A3 und einer
noch festzulegenden Mafinahme A 4 mit 11.408 m? aus dem Okokonto des Marktes Wildfle-
cken innerhalb des Bebauungsplans realisiert werden kann.

8.7.3.3 AusgleichsmaBnahme
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Ausgleichsflache A1 (Teilflaiche Grundstiick FI.Nr. 1321, Gemarkung Wildflecken)

Anlage einer Streuobstwiese im Nordwesten des Anderungsbereichs mit Neuanlage von
Grunland (Neuansaat) der nicht kartierten Flache und Erhalt der biotopkartierten Wiesenfla-
che.

Fir die Neueinsaat ist Regiosaatgut (Herkunftsgebiet UG 21 ,Hessisches Bergland®, Grund-
mischung) einzuséen. Dingung und Einsatz von Bioziden sind zu unterlassen. Die Wiesen
sind je nach Aufwuchs 1- bis 2mal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist zu entnehmen. Der
erste Schnitt soll jeweils im Zeitraum Mitte Juni bis Anfang Juli ausgefuihrt werden.

Fir die Baumpflanzung sind vorzugsweise Hochstamme alter Obstsorten sowie Wildobstar-
ten nachfolgender Auswabhlliste zu verwenden:

e Apfel: Berner Rosenapfel, Prinzenapfel, Boskoop, Goldparmane

¢ Birne: Gute Graue, Nordhauser Winterforellenbirne, Pastorenbirne, Doppelte Philippsbirne

¢ Kirsche: Buttners Spate Rote Knorpelkirsche, Hausmiillers Mitteldicke, Koréser Weichsel,
Schattenmorelle

¢ Wildobst: Walnuss, Vogel-Kirsche, Elsbeere, Speierling, Wildbirne (jeweils gebietseigene
Geholze des Vorkommensgebiets 4.1 ,Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhon-Region®)

AusgleichsmaRnahme A2 (Teilflache Grundstiick FI.Nr. 2676, Gemarkung Wildflecken)
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Begriundung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften

Abstandsflachenregelung

(A 8.1.) Generell gelten die Abstandsflachenregelungen gemaf Art. 6 BayBO.

Die Vorschriften sichern die Umsetzung einer qualifizierten stadtebaulichen Dichte unter Wah-
rung gesunder Wohnverhaltnisse und einer ausreichenden Belichtung und Beluftung.

Dachform / Dachneigung und Dacheindeckung
(A 9.1) Es sind Sattel-, Pult- und Walmdacher zulassig.

Die Vorgabe greift die aktuelle Bauweise auf und sichert ein authentisches Ortsbild. Gleich-
zeitig fugt sich das neue Baugebiet durch die marginale Mischung der Dachflachen in die stad-
tebauliche Struktur der Umgebung ein.

(A 9.2) Um ein ansprechendes Ortsbild innerhalb des Wohnquartiers zu sichern, sollen die
Dachform und -Neigung von Garagen und Carports dem Hauptgebaude angepasst werden
oder mit flachen Dachern und mit einer extensiven Dachbegrinung versehen werden. Be-
grunte Dacher leisten einen Beitrag zum nachhaltigen Umgang mit dem anfallenden Regen-
wasser sowie zur Verbesserung des Kleinklimas.

(A 9.3) Zur Sicherung des einheitlichen Ortsbildes ist flr bauliche Anlagen (Hauptgebaude)
der Dachvorsprung im Bereich der Traufe mit max. 80 cm (Vorderkante Dachrinne) und am
Ortgang mit 30 cm (Vorderkante Ortgangverkleidung) festgesetzt.

(A 9.4) Die Festsetzungen zu Materialien und Farben fur die Dachdeckung (Betondachsteine,
Tonziegel oder nicht glanzendes beschichtetes Metall in nicht reflektierenden Materialien in
den Farben Rot bis Rotbraun und in Grau und Anthrazittdnen) gewahrleisten eine weitgehend
einheitliche Gestaltung. Wintergarten sind auch in einer Glaseindeckung zulassig.

Dachaufbauten
(A 10.1) Die Festsetzungen zu Dachaufbauten dienen der Wahrung einer weitgehend unge-

stérten Dachlandschaft und somit der Sicherung eines authentischen Ortsbildes.

Fassadengestaltung
(A 11.1) Fur die Fassadengestaltung sind nicht glanzende und nicht reflektierende Materialien

zulassig. Metall ist nur bei untergeordneten Bauteilen zulassig. Die Festsetzung sichert einen
Spielraum bei der Gestaltung der Fassaden und verhindert durch den Ausschluss glanzender
und reflektierender Materialien negative Auswirkungen auf das Umfeld und den Verkehr.

Erneuerbare Energien
(A 12.1) Gemal Art. 44a der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind die Eigentimer von

Wohngebauden, deren Antrag auf Baugenehmigung oder deren vollstandige Bauvorlagen ab
dem 1. Januar 2025 eingehen, verpflichtet Anlagen in angemessener Auslegung zur Erzeu-
gung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfir geeigneten Dachflachen zu
errichten. Bei der Planung der Gebaude ist immer die neueste Fassung der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) zu berticksichtigen.

Freistehende Anlagen und Anlagen an den Fassaden sind unzulassig, da diese das Ortsbild
aufgrund der fehlenden baulichen Einbindung in der Regel stark beeintrachtigen.
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Um willkarlich wirkende Anordnungen (wie z.B. Abtreppungen) bei der Umsetzung von Solar-
anlagen auf dem Dach zu vermeiden, sind die Module in geschlossenen, rechteckigen und
nicht unterbrochenen Feldern anzuordnen.

Photovoltaikmodule und Sonnenkollektoren sind bei geneigten Dachern integriert oder mit
gleicher Neigung in einem Abstand von max. 15 cm zur Dachhaut aufzusetzen. Die dachfla-
chenparallele Anordnung von Solaranlagen in mdglichst geringem Abstand zur Dachhaut si-
chert eine gestalterische Verbindung der Anlagen mit dem Dach. Die Anlagen wirken weniger
dominant und flgen sich in den Gesamtcharakter des Gebaudes ein.

Die Module und Kollektoren an Balkongelandern sind integriert oder parallel in einem Abstand
von max. 15 cm zur AuRenkante einzubauen. Das Anbringen von Solarmodulen an Balkonen
ist zulassig und v.a. sinnvoll, wenn hier weniger einsehbare Bereiche genutzt werden konnen.
Die Umsetzung der Festsetzung gilt bei Neubauten und umfangreichen Umbaumafinahmen.
Abweichungen in Bereich der bereits bebauten Grundstiicke sind nicht auszuschlieRen; diese
besitzen Bestandsschutz.

Nachhaltigkeitsaspekte:

Durch den Einsatz von Photovoltaikanlagen wird das Ziel verfolgt, negativen Umwelteinflis-
sen entgegenzuwirken. Die Installation dieser Anlagen bietet eine nachhaltige Alternative zu
konventionellen Energiequellen und tragt zur Verringerung der Abhangigkeit von fossilen
Brennstoffen sowie externen Energielieferanten bei. Dadurch werden Versorgungssicherheit
und Energieunabhangigkeit gestarkt, wahrend gleichzeitig die Umweltbelastung reduziert
wird. Insgesamt markiert die Umsetzung dieser MalRnahmen einen bedeutenden Schritt in
Richtung einer klimafreundlichen und ressourcenschonenden Energieversorgung.

Solarmodul aufgesetzt, Solarmodul Integriert
unmaRBstéblich, eigene Darstellung unmaRBstéablich, eigene Darstellung

Einfriedungen und Stiitzmauern
(A 13.1) StralRenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,00 m entlang der Ver-

kehrsflachen gemessen von der Oberkante Stral3enrand zuléssig. Einfriedungen sind straf3en-
seitig in Form von Zaunen (z.B. Staketenzdune aus Holz, Stabmetallzaune etc.), Hecken und
Mauern zu wahlen. Die Festsetzungen zu Einfriedungen sichern eine harmonische Weiterfiih-
rung des Raumbildes der umgebenden Wohnsiedlungen sowie einen attraktiven Ubergang
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zwischen o6ffentlichen und privaten Rdumen. Insbesondere soll die Hohenbegrenzung auf ein
vertragliches Maf} Sichtbeziige und kommunikative Austauschmdglichkeiten zwischen 6ffent-
lichen und privaten Freiraumen férdern. Die Umsetzung der Festsetzung gilt bei Neubauten
und umfangreichen Umbaumalnahmen. Abweichungen in Bereich der bereits bebauten
Grundstucke smd nlcht auszuschllefsen dlese beS|tzen Bestandsschutz

Beispiele Einfriedung

(A 13.2) Einfriedungen zur freien Landschaft sind sockellos auszufuhren. Der Abstand zwi-
schen dem geplanten Gelande und der Unterkante der Einfriedung muss min. 15 cm betragen,
um die Durchlassigkeit fur Kleintiere in Bodennahe zu gewahrleisten. Die Umsetzung der Fest-
setzung gilt bei Neubauten und umfangreichen Umbaumafnahmen. Abweichungen in Bereich
der bereits bebauten Grundstlicke sind nicht auszuschlie®en; diese besitzen Bestandsschutz.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(A 14.1) Aufgrund der topografischen Beschaffenheit innerhalb des Geltungsbereiches des

Bebauungsplans sind zur Umsetzung des geplanten Vorhabens Veranderungen des beste-
henden Gelandes erforderlich. Zur Vermeidung von willkirlichen Aufschittungen und Abgra-
bungen und damit zur Sicherung einer harmonischen Gelandeeinstellung sind Aufschittungen
und Abgrabungen von maximal 1,50 m, gemessen vom natlrlichen Gelande, zulassig. Die
durch Auffillung bzw. Abgrabungen entstehenden Hoéhenunterschiede auf dem Baugrund-
stlick durch bepflanzende Bdschungen (Neigung 1:1,5) auszugleichen. Stitzmauern, Gabio-
nen oder Naturstein-Trockenmauern kénnen ebenfalls zu einem naturnahen Erscheinungsbild
beitragen. Die Umsetzung der Festsetzung gilt bei Neubauten und umfangreichen Umbau-
mafnahmen. Abweichungen in Bereich der bereits bebauten Grundsticke sind nicht auszu-
schlie®en; diese besitzen Bestandsschutz.

Anpassungsgebot
(A 15.1) Bei der Errichtung von Doppelhausern und/oder aneinandergebauten Grenzgaragen

sind die spater errichteten Gebaude in Bezug auf die Bauflucht, Wandhéhe und Dachform
deckungsgleich zu errichten. Diese Festsetzung tragt zur Sicherung eines ansprechenden
Ortsbildes innerhalb des neuen Wohnquartiers bei.
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10. Flachenbilanz

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

Geplante Nutzung im Geltungsbereich Flachen in m? Anteil %
Allgemeines Wohngebiet 24795 m? 81,78%
ia{(fﬁr\]}g(;lr(]:h\:;lrggﬂgsgzggﬁderer Zweckbestimmung 3.508 m’ 11.57%
Versorgungsflachen 722 m? 2,38%
Griinflache 1.295 m? 4,27%
Gesamtflache 30.320 m? 100,0%
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Umweltbericht

Einleitung

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Ziel und Zweck der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Oberer Kapellen-
weg“ des Marktes Wildflecken ist es, der Nachfrage der értlichen Bevdlkerung nach Bau-
grundstiicken fur neues Wohnen nachzukommen und neben den noch vorhandenen 9 unbe-
bauten Bauplatzen im Anderungsbereich ca. 12 Baugrundstiicke im Erweiterungsbereich am
westlichen Ortsrand von Wildflecken zu entwickeln.

Der Markt Wildflecken beabsichtigt, den rechtsgtiltigen Bebauungsplan ,Oberer Kapellen-
weg“ im Rahmen einer 1. Anderung zu dndern und zu erweitern. Dabei ist auf einer Flache
von ca. 3,03 ha auf der FI.Nr. 68/2 (TF) der Gemarkung Neuwildflecken sowie den FI.Nrn.
1163/2, 1311, 1311/1, 1313, 1313/1, 1314, 1314/1, 1315, 1315/1, 1316, 1317, 1318, 1319,
1321, 1321/2, 1321/4, 1321/5, 1323, 1323/1, 1323/2, 1323/3, 1323/4, 1323/5, 1323/6,
1323/7, 1323/8, 1323/10, 1323/11, 1323/12, 1323/13, 1323/14, 1323/15, 1323/16, 1323/17,
1323/18, 1323/19, 1323/20, 1323/21, 1323/22, 1323/23, 1323/26, 1323/27, 1323/28, 1330,
1354/22, 1354/23, 1354/25, 1354/28 der Gemarkung Wildflecken die Ausweisung als

- Aligemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,35
- Offentliche Verkehrsflachen
- Flachen fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat, Wasser)

- Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(Ausgleichsflachen A1 und A3)

festzusetzen.

Die notwendigen externen AusgleichsmalRnahmen werden mit der Ausgleichsflache A2
ebenfalls als Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft auf einer 10.748 m? grofRe Teilflache der FI.Nr. 2676 der Gemar-
kung Wildflecken (Nahe Guckaspal’) sowie mit einer weiteren externen Ma3nahme A4 auf
dem Okokonto des Marktes Wildflecken zugeordnet.

Das Gebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Wildflecken zwischen ,Kapellenweg“ im
Westen, ,Altglashittener Strae” im Norden und ,Sonnenstrafe” im Siden.

Die Flache ist bzw. war als Griinland maRig extensiv genutzt, wobei die Bestéande unterschied-
lich artenreich sind. Im Westen schlief3t ein Feldgehdlz auf der ostseitigen Boschung des ,Ka-
pellenweges” an. Im Anderungsbereich ist ein GroRteil der Baugrundstiicke bereits bebaut. Im
Westen befindet sich ein Wasserbehalter.

Im Osten liegen die Wohngebiete um ,Beilsteinstrafle”, ,Rlickbergstrale“ und ,Rabenstein-
stralRe”, im Suden die Siedlungsflachen an der ,Sonnenstralle®, im Norden und Westen befin-
den sich weitere, mit Hecken durchsetzte Grinlandflachen.

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Begriindung
Im Regionalplan fir die Region Main-Rhon (3) enthalt keine Darstellungen fur den Geltungs-

bereich und seine Umgebung.
Nordwestlich ist ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestellt, dessen Grenzen sich mit
denen des Landschaftsschutzgebietes decken.
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Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Wildflecken aus
dem Jahr 1996 als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltvoraussetzungen einschl. der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Boden und Flache

Bestand

Der Geltungsbereich liegt im Mittleren Buntsandstein mit der Volpriehausen- bis Hardegsen-
Formation, der dort von pleistozanen bis holozanen Hangablagerungen Uberlagert ist.

In Richtung Sinn tritt am Unterhang auch der Untere Buntsandstein zutage.

Im Geltungsbereich haben sich fast ausschlieBlich Braunerden und podsolige Braunerde, sel-
ten auch Podsol-Braunerden aus grusfihrendem Sand bis Grussand (Sandstein) entwickelt.

Prognose

Mit dem Bebauungsplan werden als Grinland genutzte Flachen am Ortsrand Gberbaut. Durch
die Anbindung an das vorhandene Stral3ennetz kann die Inanspruchnahme des Schutzgutes
Flache auf das unbedingt erforderliche Maf} beschrankt werden.

Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,35 erhdht sich der
mogliche Versiegelungsgrad gegenulber der derzeitigen Grinlandnutzung, was zu einer Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Boden fuhrt.

Insgesamt ist aufgrund der vergleichsweise geringen betroffenen Flachengrofe und der kom-
pakten Bauweise mit kleineren Grundstiicken von einer geringen Erheblichkeit bzgl. des
Schutzgutes Boden und Flache auszugehen.

Schutzgut Klima/Luft
Bestand

Das Untersuchungsgebiet gehdrt zu einem Ubergangsbereich zwischen ozeanischem und
kontinentalem Klima. Durch die Lage im Regenschatten des Spessarts ist das Gebiet starker
kontinental gepragt.

Die mittlere Jahrestemperatur betragt 7 bis 8° C, sinkt nach Nordosten sinnaufwarts auf 6° C
ab, die Durchschnittstemperatur in der Vegetationsperiode liegt zwischen 12,0° und 12,5° C.
Die mittlere jahrliche Niederschlagssumme betragt 750 mm — 850 mm.

Die vorherrschende Windrichtung ist West bis Stidwest und wird kleinrdumig durch den Verlauf
des Sinntals abgelenkt.

Die landwirtschaftlich genutzten Hangbereiche sind Kaltluftentstehungsgebiete. Die Kaltluft
flie3t dabei dem Relief folgend von den Hangen in Richtung Stiden bzw. Studosten Uber die
Siedlungsflachen von Wildflecken (,Sonnenstrale®, ,Bischofsheimer Straf3e®) ab.

Prognose
Der Kaltluftabfluss im Geltungsbereich und der Umgebung wird durch die geplanten Mal3nah-
men des Bebauungsplans nicht erheblich verandert.
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Insgesamt ist mit einer geringen Erheblichkeit zu rechnen.

Schutzgut Wasser
Bestand

Der Vorfluter des Geltungsbereichs ist die Sinn.
Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

Ca. 900 m ostlich des Geltungsbereichs in Richtung Oberwildflecken liegt ein Wasserschutz-
gebiet der Stadt Bischofsheim, ca. 1 km stdwestlich ein Wasserschutzgebiet der Wasserver-
sorgung des Marktes Wildflecken.

Der Geltungsbereich liegt im vierten Schutzbezirk des quantitativen Heilquellenschutzgebietes
der Staatlichen Heilquellen Bad Kissingen und Bad Bocklet, festgesetzt mit Verordnung vom
20.02.1922, Nr. 9105 b 32 durch das Bayer. Staatsministerium des Innern.

In diesem Schutzbezirk sind Grabungen und Bohrungen bis 70 m unter dem Uberlauf der
jeweils in Betracht kommenden Heilquellen ohne Erlaubnis zulassig. Als Bezugshohe wird hier
die Uberlaufhéhe von 209,41 m Giber NN des Balthasar-Neumann-Brunnens zugrunde gelegt.
Demnach sind Grabungen und Bohrungen bis zu einer Tiefe von 139,41 m Uber NN ohne
Erlaubnis zulassig, wenn hierdurch kein mineralisiertes Wasser bzw. Kohlensaure zu Tage
tritt.

Prognose

Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,35 erhéht sich der
mogliche Versiegelungsgrad gegenlber der derzeitigen Grinlandnutzung, was zu einer Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Wasser flihrt.

Es werden weder Wasserschutzgebiete noch Uberschwemmungsgebiete oder Oberflachen-
gewasser in Anspruch genommen.

Insgesamt ist aufgrund der vergleichsweise geringen betroffenen FlachengréRe mit einer ge-
ringen Erheblichkeit zu rechnen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bestand

In der ndheren Umgebung des Geltungsbereichs liegen keine Fauna-Flora-Habitatgebiete
oder Vogelschutzgebiete.

Ca. 500 m westlich des Geltungsbereichs liegen das FFH-Gebiet 5526-371 ,Bayerische Hohe
Rhoén“ (mit der Teilflache .03) und das gleichnamige Vogelschutzgebiet DE 526-471 ,Bayeri-
sche Hohe Rhén* mit der Teilflache .02).

Auswirkungen auf die beiden Europaischen Schutzgebiete durch das Baugebiet sind aufgrund
der Entfernung auszuschlief3en.

Der Geltungsbereich liegt im Naturpark ,Bayerische Rhén®, das Landschaftsschutzgebiet be-
ginnt ca. 30 m nordwestlich des Anderungsbereichs.

Die eher artenreichen Ausbildungen der Grunlandflachen im Siden (FI.Nr. 1311 — Biotop
1061-017) sind in ihrer aktuellen Auspragung aufgrund des relativ geringen Anteils an Krautern
und des erheblichen Anteils an Stérungs- und Brachezeiger wie Lupine nicht als
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Im Bereich der maRig extensiv genutzten Grunlandflachen gehen je nach Artenreichtum Fla-
chen mit mittlerer bis hoher Bedeutung fir den Naturhaushalt mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans verloren.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt in Kap. 8.7 Grinordnung in der Begrindung (Teil
A) zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Oberer Kapellenweg®. Sie erfolgt
auf der gleichen Grundlage wie bei der Erstellung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans ent-
sprechend dem (alten) Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ (Bayerisches
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003), eine Umstellung auf die
neue Berechnung gemalR Leitfaden vom 15.12.2021 wird nicht durchgefuhrt.

Fir das Ausgleichserfordernis von 22.836 m? fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans ,Oberer Kapellenweg“ des Marktes Wildflecken werden folgende Kompensationsfla-
chen vorgesehen:

o A1: Anlage einer Streuobstwiese auf einer 386 m? groRen Teilflache des gemeindeeige-
nen Grundstiickes FI.Nr. 1321 in der Gemarkung Wildflecken (fiir Anderungsbereich aus
rechtsgultigem B-Plan)

° A2: Umwandlung einer Christbaumkultur in eine artenreiche, extensiv genutzte Wiese
auf einer 10.743 m? grof3en Teilflache des gemeindeeigenen Grundstlickes FI.Nr. 2676
in der Gemarkung Wildflecken (fir Anderungsbereich aus rechtsgiiltigem B-Plan)

. A3: Anlage einer Streuobstwiese auf einer 299 m? groRen Teilflache des gemeindeeige-
nen Grundstlickes FI.Nr. 1323/10 in der Gemarkung Wildflecken (fir Erweiterungsbe-
reich)

° A4: Zugeordnete Flache vom Okokonto des Marktes Wildflecken (fiir Erweiterungsbe-
reich - derzeit noch nicht festgelegt) mit 11.408 m?

Fir gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie) ergeben sich mit den Festsetzungen der 1. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans ,,Oberer Kapellenweg“ des Marktes Wildflecken keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (siehe Fazit der
kurzen artenschutzrechtlichen Beurteilung in Anlage 1).

Insgesamt sind die mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans verbundenen
MalRnahmen von geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Schutzgut Mensch (Erholung, Immissionen)
Bestand Erholung:

Die Umgebung des Geltungsbereichs mit den Wegen in die landwirtschaftliche Flur (Altglas-
hittener Stralle, Kapellenweg, Sonnenstralie) hat Bedeutung als értlicher Naherholungsraum
fr Wildflecken.

Prognose
Bzgl. des Aspektes Erholung ergeben sich keine weiteren erheblichen Auswirkungen.

Bestand Larmsituation
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Eine Vorbelastung des geplanten allgemeinen Wohngebietes durch Nutzungen in der Umge-
bung ist nicht gegeben.

Far die schutzbedurftigen benachbarten Nutzungen werden keine zuséatzlichen Beeintrachti-
gungen erwartet.

Insgesamt ist mit einer geringen Erheblichkeit zu rechnen.

Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild
Bestand

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist durch die Lage am westlichen Ortsrand von Wildflecken
und dem nach Osten bzw. Slidosten in Richtung Sinntal abfallenden Hang gekennzeichnet.
Das Gelande fallt dabei von Nordwesten (ca. 539 m . NN) nach Nordosten (ca. 529 m U. NN)
um ca. 10 m und in Richtung Stiden (ca. 524 m . NN) um ca. 15 m ab.

Das geplante Wohngebiet ist durch die im Westen und Siden vorhandenen Gehdlzstrukturen
als Siedlungserweiterung vergleichsweise gering und nur von Norden und vom Gegenhang
des Sinntals einsehbar.

Die Umgebung des Geltungsbereichs mit den Wegen in die landwirtschaftliche Flur (Altglas-
hittener Stralle, Kapellenweg, Sonnenstralie) hat Bedeutung als értlicher Naherholungsraum
fr Wildflecken.

Prognose
Der landschaftlichen Einbindung des Wohngebietes mit einer Durchgriinung im Gebiet kommt
deshalb besondere Bedeutung zu.

Insgesamt ist mit einer geringen Erheblichkeit zu rechnen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bestand und Prognose

Fir den Geltungsbereich und die nahere Umgebung sind keine Bodendenkmale bekannt (In-
ternet-Seite des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege: BayernViewer Denkmal, Stand
4/2025).

Das Baudenkmal der Wegkapelle (D-6-72-163-11) liegt nordwestlich auerhalb des Geltungs-
bereichs.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist mit keiner Erheblichkeit zu rechnen.

Wechselwirkungen
Es entstehen keine zusatzlichen Belastungen durch die Wechselwirkungen zwischen den

Schutzgutern innerhalb des Geltungsbereichs.
Uberlagerungen der Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und Tiere und Pflan-
zen ergeben sich durch die Versiegelung.



Vorentwurf

Prognose (bei Nichtdurchfiihrung der Planung)

Im bestehenden Bebauungsplan ,Oberer Kapellenweg® mit integrierten Grinordnungsplan
sind planzeichnerische Anderungen und Anpassungen erforderlich, weil die tatsichliche Ver-
kehrsfiihrung sowie bereits erteilte Befreiungen von den Vorgaben des Bebauungsplans ab-
weichen.

Zudem soll mit der Erweiterung des Bebauungsplans der Nachfrage der 6rtlichen Bevolkerung
nach Baugrundstuicken fur neues Wohnen nachgekommen und Entwicklungsmaglichkeiten fur
die Gemeinde Wildflecken geschaffen werden. Im Sinne einer Arrondierung der vorhandenen
Siedlungsflache sollen Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Ziel ist die Bereitstellung von attraktiven Flachen zur Schaffung neuer Angebote fir individu-
elles Wohnen in Ortsrandlage mit dennoch guten Anbindungen an das Ortszentrum. Die Er-
weiterung und Abrundung des bereits bestehenden Wohnquartiers soll insbesondere eine
gute Anbindung an die bestehenden Siedlungseinheiten sowie eine qualitatvolle Entwicklungs-
moglichkeit der 6rtlichen und landschaftlichen Strukturen sichern. Darlber hinaus sollen die
Chancen und Mdglichkeiten zur Schaffung eines nachhaltigen Wohngebietes Bertcksichti-
gung finden.

Der Markt Wildflecken méchte fiir értliche Bauwerber geeignete Baugrundstiicke anbieten und
eine bedarfsorientierte Siedlungserweiterung ermoglichen. Ohne diesen Bebauungsplan wir-
den junge Familien moglicherweise in umgebende Ortschaften abwandern.

Der Bedarf an Wohnbauflachen ergibt sich aus einer stark positiven Bevdlkerungsentwicklung
in jingerer Zeit und einer perspektivisch zu erwartenden Baulandnachfrage im landlichen
Raum aufgrund von Wanderungsbewegungen.

Innerhalb der Gemarkung des Markts Wildfleckens existieren zwar 13 Baullcken, jedoch ste-
hen diese nicht oder nur bedingt am Markt zur Verfigung, da sie sich in privatem Eigentum
befinden.

Mit Blick auf die Siedlungsstruktur handelt es sich um eine sinnvolle Arrondierung und bedarfs-
gerechte Entwicklung, die eine langfristige Ortsabrundung sicherstellen soll.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
MaRBnahmen zur Vermeidung und Verringerung )

Die MaRnahmen zur Eingriffsminimierung sind im Kap. 8.7.2.3 der Begriindung zur 1. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Oberer Kapellenweg® ausfiuhrlich dargestellt und
werden nachfolgend zusammengefasst:

MaRnahmen zur Eingriffsminimierung im Bebauungsplan bzgl. Lebensraumen von Tie-

ren und Pflanzen und dem Schutzgut Wasser

° Festsetzungen zur Neupflanzung von Einzelbdumen auf den Privatgrundstliicken zur
Einbindung in das Landschaftsbild

o Festsetzung einer Vollzugsfrist fur die Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken und den
Ausgleichsflachen (siehe Festsetzung A 7.5)

° Festsetzung eines Mindestabstands zwischen Zaun und Gelandeoberflache, um die
Durchlassigkeit fir Kleintiere zu erhalten (siehe Festsetzung A 13.2)
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MaRBnahmen zur Eingriffsminimierung im Bebauungsplan bzgl. Boden, Wasser und

Kleinklima

° Befestigte Flachen auf privaten Grundstlicksflachen (Grundstiickszufahrten, Stellplatze,
Lagerflachen etc.) und Stellplatze sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmal zu
beschranken und mit einem versickerungsbegunstigten Belag (z.B. Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen, Rasenziegel) zu erstellen (siehe Festsetzung A
4.4)

° Zur Speicherung des anfallenden Niederschlagswassers wird die Anlage einer Zisterne
empfohlen

o Schutz des Oberbodens (siehe Festsetzung 7.1)

MaRBnahmen zur Eingriffsminimierung im Bebauungsplan bzgl. des Landschaftsbildes

und des landschaftlichen Erlebens

° Festsetzungen zur Neupflanzung von Gehdlzstrukturen. So wird die Ausbildung von
Grunstrukturen zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild ermdglicht (s.u.)

o Festsetzungen zur Héhe von Gelandeveranderungen und Mauern (Festsetzungen unter
A 13)

o Vorgaben zur Lage und Gestaltung der Zaune (siehe Festsetzung A 14)

MaRBnahmen zum Ausgleich
Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt in Kap. 8.7 Grinordnung in der Begrindung (Teil

A) zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Oberer Kapellenweg®. Sie erfolgt
auf der gleichen Grundlage wie bei der Erstellung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans ent-
sprechend dem (alten) Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ (Bayerisches
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003), eine Umstellung auf die
neue Berechnung gemalR Leitfaden vom 15.12.2021 wird nicht durchgefuhrt.

Fir das Ausgleichserfordernis von 22.836 m? fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans ,Oberer Kapellenweg“ des Marktes Wildflecken werden folgende Kompensationsfla-
chen vorgesehen:

o A1: Anlage einer Streuobstwiese auf einer 386 m? groRen Teilflache des gemeindeeige-
nen Grundstiickes FI.Nr. 1321 in der Gemarkung Wildflecken (fiir Anderungsbereich aus
rechtsgultigem B-Plan)

o A2: Umwandlung einer Christbaumkultur in eine artenreiche, extensiv genutzte Wiese
auf einer 10.743 m? grof3en Teilflache des gemeindeeigenen Grundstlickes FI.Nr. 2676
in der Gemarkung Wildflecken (fiir Anderungsbereich aus rechtsgliltigem B-Plan)

o A3: Anlage einer Streuobstwiese auf einer 299 m? groRen Teilflache des gemeindeeige-
nen Grundstlickes FI.Nr. 1323/10 in der Gemarkung Wildflecken (fur Erweiterungsbe-
reich)

° A4: Zugeordnete Flache vom Okokonto des Marktes Wildflecken (fiir Erweiterungsbe-
reich - derzeit noch nicht festgelegt) mit 11.408 m?

Dies bedeutet, dass der Ausgleich fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
,Kapellenweg“ des Marktes Wildflecken durch die bereits zugeordneten Flachen A1 und A2
des rechtsgultigen Bebauungsplans sowie die zusatzlichen Ausgleichsflache A3 und einer
noch festzulegenden MaRnahme A 4 mit 11.408 m? aus dem Okokonto des Marktes Wildfle-
cken innerhalb des Bebauungsplans realisiert werden kann.
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Alternative Planungsmaoglichkeiten

Der Markt Wildflecken méchte Baugrundstilicke, v.a. fur ortsansassige Bauwerber, auf der be-
reits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellten Flache bis zum Kapellenweg
anbieten.

Der gewahlte Standort stellt eine Ortsabrundung in attraktiver Ortsrandlage mit guter Anbin-
dung an den Ortskern dar, der mit einer Verlangerung einer vorhandenen ErschlieRungsstralie
angebunden werden kann. Eine Abwanderung in eine andere Flache, z.B. im Aullenbereich
wird dadurch verhindert.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgt verbal-argumentativ.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Vollzugspflicht fir die notwendigen privaten Pflanzungen und die Kompensationsmafinah-
men ist bereits in die Festsetzungen aufgenommen.

Die Kontrolle der Einhaltung dieser Festsetzungen erfolgt im Rahmen der hoheitlichen Aufga-
ben der Gemeinden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit den Festsetzungen zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Oberer Kapel-
lenweg“ des Marktes Wildflecken ergeben sich verschiedene Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter, die nachfolgend zusammengefasst sind:

Schutzgut Erheblichkeit
Boden und Flache gering
Klima/Luft gering
Wasser gering
Tiere und Pflanzen mittel bis hoch

Mensch (Erholung, L&rmimmissionen) | gering

Landschaft/Landschaftsbild gering

Kultur- und Sachgtter keine

Die Auswirkungen der mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Oberer
Kapellenweg“ mit integriertem Grinordnungsplan des Marktes Wildflecken verbundenen Maf3-
nahmen sind insgesamt aufgrund der relativ geringen Gré3e und unter Berlicksichtigung der
vorgesehenen Vermeidungsmaflnahmen Uberwiegend von geringer, bzgl. des Schutzgutes
Tiere und Pflanzen von mittlerer bis hoher Erheblichkeit.
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D. Anlagen

Anlage 1
Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP),
Miriam Glanz, Stand: 05/2025

Anlage 2
Baugrundgutachten fir das Baugebiet ,Oberer Kapellenweg®.

Geotechnik Badel GmbH, Dipl. Geol. Darko Badel, Stand 01.12.2020

Anlage 3
Merkblatt ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen* des LfU Bayern (August 2016)
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