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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan ,Mihlwiesen*
Gemeinde Neustadt a. Main

Begriindung zum Bebauungsplan

Einleitung
Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Anlass der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Mihlwiesen® ist die Absicht der Ge-
meinde Neustadt a. Main der hohen Nachfrage der ortlichen Bevdlkerung nach Baugrundstiicken fiir
neues Wohnen nachzukommen und entsprechende Wohnbauflachen im Sinne einer Arrondierung der
vorhandenen Siedlungsflachen auszuweisen.

Im Bereich des geplanten Wohnbaugebietes hat die Gemeinde bereits vor Jahrzehnten einen rechts-
kraftigen Bebauungsplan aufgestellt. Die damals geplante Erweiterung des Gebietes wurde allerdings
nicht weiterverfolgt, so dass der rechtskraftige Bebauungsplan lediglich eine einseitige ErschlieRung
vorsieht, die in dieser Form nicht sinnvoll bzw. wirtschaftlich umsetzbar ist. Aus diesem Grund soll der
bestehende Bebauungsplan geandert und erweitert werden.

Ziel ist die Bereitstellung von attraktiven Flachen zur Schaffung neuer, Angebote fur individuelles Woh-
nen. Dabei sollen insbesondere eine gute Anbindung an die bestehenden Siedlungseinheiten sowie
eine qualitatvolle Einbindung in die landschaftlichen Strukturen gesichert werden.

Stadtebauliches Ziel und Konzept

Fir die Neuordnung der Grundstiicke des Planungsgebietes wurden folgende Ziele formuliert:

Schaffung von ca. 16 Baugrundstlicken

Erschlielung tber den Triebweg

Errichtung einer neuen StichstralRe mit Wendemdglichkeit

Fortfiihrung der ErschlieBung in Firm eines Fullweges zur Anbindung an die Landschaft

Gestaltung eines attraktiven, griinen Ortsrandes

Anlage von Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft

° Anlage eines Regenruckhaltebeckens im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit der Res-
source Wasser

° Einbindung vorhandener Obstbaumstandorte

Begrindung fiir die Ausweisung neuer Wohnbauflachen

Fir Teile des Wohnbaugebietes war bereits ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, welches aber bis
heute nicht erschlossen wurden. Die daruber hinaus in der aktuellen 1. Anderung und Erweiterung des
Bauungsplans ,Mihlwiesen* ausgewiesenen Wohnbaufldchen umfassen lediglich 9 Baugrundsticke.

Gemal Demographie-Spiegel fur Bayern Gemeinde Neustadt a. Main, Berechnungen bis 2031 wird
eine leicht ricklaufige Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert. Fir das Jahr 2031 wird eine Bevolke-
rungszahl von 1.120 Personen erwartet. Parallel zu dieser Entwicklung ist allerdings im Rahmen der
Wohnflachenbedarfsermittlung ein fiktiver Einwohnerzuwachs durch den Belegungsdichteriickgang zu
bertcksichtigen. Dieser liegt fur den Prognosezeitraum (11 Jahre), ausgehend von der aktuellen Bevdl-
kerungszahl, bei (1254*0,3*11)/100 = 41,38 EW.

Die Differenz aus der prognostizierten Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung und der Einwohnerzahl
zum Zeitpunkt der Planaufstellung liegt bei — 134 Einwohnern. Die Ermittlung des durch den Belegungs-
dichtertickgang und die Einwohnerentwicklung insgesamt erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs durch
Addition ergibt — 93.

Der Orientierungswert zur Bruttowohnmindestdichte fur die raumordnerische Funktion der Gemeinde
betragt (sonstige Gemeinden) 50 EW/ha. Die Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfs
liegt somit bei -93/50 = - 1,86 ha. Demnach besteht rechnerisch kein weiterer Wohnflachenbedarf. Zur
Ermittlung des absoluten zusatzlichen Bedarfs sind zudem vorhandene Potenziale im Bestand, insbe-
sondere Baullcken, zu berlcksichtigen.

Die Gemeinde Neustadt a. Main fragt regelmaRig die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer der wenigen
unbebauten Bauplatze sowie leerstehenden / brach gefallenen Immobilien und Grundstiicke ab. Fol-
gende Baugrundstiicke sind aktuell unbebaut (Stand Juni 2021):



Entwurf 30.07.2021
HAINES-LEGER Architekten + Stadtplaner BDA

FI.-Nr. Adresse GroRe
220/33 Am Michaelsberg 31 918
220/12 Am Michaelsberg 36 (It. Bebauungsplan zu klein) 430
1203 Spessartstralle 84 (Schmales und Tiefes Grundstiick) 423
1595, 1596 HauptstralRe 39 1336
1600 HauptstralRe 43 1427
1600/1, 1602 HauptstralRe 45 1685
1606, Nahe Hauptstralle 1003
1606/1, 1606/2 Nahe Hauptstralle 680
1606/3 Nahe Hauptstralle 1113
1610, 1611 HauptstralRe 53 1067
1613 HauptstralRe 55 1215
1616 Hauptstralle 61 1317
1618 Teilflache

1619 Teilflache

1757 Pfalzbrunnenstralie 14 997
1801 Hornungsbergstralle 17 867
1621 Hornungsbergstralle 21 911

Die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erneut
abgefragt. Seit vielen Jahren werden an der Hauptstral’e drei Grundstiicke von privat zum Verkauf
angeboten. Leider fanden diese aufgrund der Lage an der viel befahrenen Staatsstrale 2315 keine
Abnehmer. In diesem Bereich besteht auch kein glltiger Bebauungsplan. Die Grundstiicke sind zum
Teil auch nicht voll erschlossen (kein Wasser/Kanal). Bebaubarkeit besteht ledig-lich nach § 34 BauGB.
Zudem sind die einzelnen aufgefihrten FI.-Nr. nicht bebaubar, da diese sehr schmal, aber sehr lang
sind (Handtuchgrundstiicke).

Der tatsachliche Wohnflachenbedarf stellt sich anders dar, als die Prognosen erwarten lassen. Dies
liegt zum einen daran, dass die tatsachliche Bevdlkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren po-
sitiver war als die Prognosen des Demographie-Spiegels flr Bayern Gemeinde Neustadt a. Main, Be-
rechnungen bis 2031. Fur das Jahr 2020 lag die tatsachliche Bevolkerungszahl um 14 Personen hdher
als in der Prognose angenommen. Dementsprechend waren bei einer prozentual gleichbleibenden Ent-
wicklung die Prognosewerte der Einwohnerzahlen zu korrigieren.

Zum anderen ist die tatsachliche Bruttowohnmindestdichte geringer als der Orientierungswert.

Da die Gemeinde bereits seit Jahren keine neuen Baugrundstiicke ausgewiesen hat und da keine rele-
vante Leerstandsproblematik innerhalb des Altortes vorliegt, die eine weitere Zunahme an Leerstanden
beflirchten lieRe, ist die Bereitstellung von Bauplatzen fir neues Wohnen erforderlich, um die Bevolke-
rungszahl zu sichern. Insbesondere sind Angebote fir junge Erwachsene / junge Familien erforderlich,
um diese Gruppe am Wohnort zu halten und eine Abwanderung in das Umland zu verhindern. Die
Gemeinde Neustadt a. Main flhrt darliber hinaus eine Liste mit Bauplatzinteressenten, die den realen
Bedarf belegt.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass es sich um eine bedarfsgerechte Planung im Sinne einer
organischen Entwicklung handelt.
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1.4.

Lage und GroBe des Geltungsbereichs sowie angrenzende Nutzungen

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Mihlwiesen® grenzt an
den sudwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Neustadt a. Main an.
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Insgesamt betragt die GrofRe des Geltungsbereiches ca. 2,1 ha.
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke:

FI.-Nr. Nutzung Eigentumsverhaltnis

750 (Teilflache) Feldweg Gemeinde Neustadt a. Main
576 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland Privat

575 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland Gemeinde Neustadt a. Main
573 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Griinland, Holzhttte Gemeinde Neustadt a. Main
574 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland Privat

572 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland Privat

571 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Griinland, Holzhitte Privat

777 (Teilflache) Bebautes Grundstuck (betreffende Teilflache ist Grinland) Privat

570 Wohngrundstiick mit Wohngebaude Privat

569 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland Gemeinde Neustadt a. Main
568 (Teilflache) Feldweg Gemeinde Neustadt a. Main
560 (Teilflache) Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland Privat

561 (Teilflache) Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland Privat

562 (Teilflache) Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grinland Privat

563 (Teilflache) Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland Privat

564 (Teilflache) Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland Privat

565 (Teilflache) Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grinland Privat

566 (Teilflache) Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland Privat

Der Geltungsbereich wird abgegrenzt:

Im Norden

FI.-Nr. 741 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland

FI.-Nr. 742 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland

FI.-Nr. 743 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland

FI.-Nr. 744 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grinland

FI.-Nr. 745 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland

FI.-Nr. 746 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland

FI.-Nr. 747 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland

FI.-Nr. 748 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland

FI.-Nr. 749 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grinland

FI.-Nr. 777 Bebautes Grundstiick (Nebengebaude, Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)

FI.-Nr. 777/1 Wohngrundstiick mit Wohngebaude

Im Osten

FI.-Nr. 750/1 Feldweg

FI.-Nr. 751 Bebautes Grundstiick (Nebengebaude)

FI.-Nr. 777 Bebautes Grundstiick (Nebengebaude)

FI.-Nr. 2020/6 Triebweg

FI.-Nr. 567 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland

Im Siiden

FI.-Nr. 560 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland (Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)
FI.-Nr. 561 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland (Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)
FI.-Nr. 562 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland (Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)
FI.-Nr. 563 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland (Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)
FI.-Nr. 564 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland (Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)
FI.-Nr. 565 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland (Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)
FI.-Nr. 566 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland (Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)
Im Westen

FI.-Nr. 560 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grunland (Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)
FI.-Nr. 568 Feldweg (Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)

FI.-Nr. 577 Landwirtschaftlich genutzte Flache / Grinland

FI.-Nr. 750 Feldweg (Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs)




1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan ,Mihlwiesen*
Gemeinde Neustadt a. Main

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen

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

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939)
geandert worden ist, in Verbindung mit dem Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmo-
bilisierungsgesetz) vom 14. Juni 2021

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO) n der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI.
S. 286) geandert worden ist

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetzt — BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25. Juni 2021
(BGBI. | S. 2020) geadndert worden ist

Gesetz uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Na-
tur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82,
BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) gean-
dert worden ist

Gemal § 13b BauGB wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestelit.
Die wesentlichen Griinde hierfir sind:

Der Schwellenwert von 10.000 m? gemaf § 13b i.V.m. § 13a BauGB wird bezogen auf die zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unterschritten.

(geplantes Wohngebiet 14.042 m? -> GRZ 0,4 -> 5.617 m? Bauflache)

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlielen.

Das Verfahren zur Aufstellung wurde vor dem 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht
zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht un-
terliegen.

Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzglter (FFH- oder Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind, bestehen nicht.

Die Gemeinde Neustadt a. Main macht von den Anwendungsmdglichkeiten des § 13b i.V.m. § 13a
BauGB wie folgt Gebrauch:

Verkirztes Aufstellungsverfahren: GemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2

Satz 1 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Der Offentlichkeit wird geméaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB die Méglichkeit gegeben, sich
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und sich zur Planung zu aufern.

Keine Umweltprifung: Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird

von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgese-
hen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert gemaf

§ 13b BauGB fr die zulassige Grundflache von 10.000 m? nicht Gberschritten wird, gelten
gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig; die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsflachen ist da-
her nicht erforderlich.

Die festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft umfassen Ausgleichflachen fir evtl. zukiinftige Eingriffe.
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Ubergeordnete Planungsvorhaben

Relevante Ziele und Grundsatze fir das geplante Baugebiet ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP 2020) und dem Regionalplan des Regionalen Planungsverbandes Wiirz-
burg (Regionalplan Region Wiirzburg (2) Stand 1. Marz 2018).

Die Gemeinde Neustadt a. Main ist im LEP als ,Alilgemeiner landlicher Raum“ und als ,Raum mit be-
sonderem Entwicklungsbedarf, Kreisregionen® festgelegt. Sowohl im LEP Bayern als auch im Regional-
plan werden explizit fiir die Gemeinde keine Ziele formuliert. Allgemeine Ziele und Grundsatze sind wie
folgt vorgegeben:

LEP 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

o seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

o er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

o er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

(G) Im Iandlichen Raum soll eine zeitgemale Informations- und Kommunikationsinfrastruktur
geschaffen und erhalten werden.

LEP 3.1 Flachensparen

o (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden

o (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedlung - Anbindgebot
o (Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen

RE A1 Grundlagen der regionalen Entwicklung

(Z) Eine moglichst glinstige Entwicklung der Region insgesamt und in allen Teilrdumen soll an-
gestrebt werden. (Im l&ndlichen Raum soll eine nachdrickliche Starkung der Gesamtentwicklung
angestrebt werden.)

Es ist darauf hinzuwirken, dass alle Gemeinden, auch die ohne zentral6rtliche Einstufung, in ihrer
wichtigen Funktion fiir eine ausgewogene raumliche Entwicklung weiterentwickelt und geférdert
werden. Die Gewahrleistung der Ausstattung mit den erforderlichen Einrichtungen der Infrastruk-
tur in allen Gemeinden ist von besonderer Bedeutung zu.

A2 Raumstruktur

2.2. (Z) Bei Planung und Durchfiihrung von Entwicklungsmafinahmen soll den landlichen Teilrau-
men, deren Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll, Vorrang gegenuber den (b-
rigen Teilen des landlichen Raumes eingerdaumt werden. Auf eine nachhaltige Raumnutzung soll
dabei hingewirkt werden.

2.7 (G) Auf eine Vermeidung der Landschaftszersiedlung ist hinzuwirken. Der Erhaltung und Ver-
netzung ausreichend grof3er, ungestorter Freiflachen, insbesondere zwischen den Siedlungsach-
sen und zwischen den Siedlungseinheiten, kommt besonderes Gewicht zu.
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Bestehendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Neustadt a. Main verfugt tiber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan fir das ge-
samte Gemeindegebiet aus dem Jahr 1977. Die 1. Anderung des Flachennutzungsplans wurde 1990,
die 2. Anderung 2006 und eine 3. Anderung 2016 durchgefiihrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im FNP Flachen fir Allgemeines Wohngebiet (WA) und
Flachen fur die Landwirtschaft vorgesehen.

Die geplanten Festsetzungen (WA und 6ffentliche Grinflachen) Iésen einen Anderungsbedarf der Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan aus. Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13 b i.V.m § 13 a BauGB aufgestellt wird, ist allerdings kein paralleles Anderungsverfahren fiir den
Flachennutzungsplan erforderlich. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung entspre-
chend angepasst werden.

Auszug aus dem rechtskriftigen Flichennutzungsplan 1. Anderung (aktueller Stand 3. Anderung, betrifft nicht das
Planungsgebiet) -> Zur Verdeutlichung wurde der Geltungsbereich angelegt, unmaBstéblich

Rechtskriftige Bebauungsplane

Fur den im Flachennutzungsplan als WA dargestellten Teilbereich des Plangebiets existiert der rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Mihlwiesen“ vom 9.06.2000, der durch die vorliegende 1. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans ersetzt wird.
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Rahmenbedingungen

Beschaffenheit des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich ist v.a. durch Grinland mit Streuobstbestéanden gepragt (vgl. B 2. Bestandssitua-
tion).

Das bauliche Umfeld ist durch Wohnbebauung, vornehmlich durch ein- bis zweigeschossige Einzelhau-
ser in offener Bauweise gepragt. Nordlich, ca. 50,0 m Entfernung, sind Sportflachen mit einem Nérdlich
verlauft der Neuhdllbrunnbach, westlich grenzen Grinflachen und weiter westlich das Landschafts-
schutzgebiet innerhalb des Naturparks Spessart an.

Das Gelande des Plangebietes fallt von Stidwesten (195 m . NN.) nach Nordosten (173 m U. NN) um
Uber 20 m ab.

Blick tiber das Planungsgebiet Richtung Nordwesten Blick Richtung Norden, Triebweg
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Bodendenkmal

Die nachstgelegenen Bodendenkmaler befinden sich in tiber 300 m Entfernung 6stlich des Planungs-
gebietes. Daher kann davon ausgegangen werden, dass sich innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans keine Bodendenkmaler befinden.

Dennoch gilt: Gem. Art. 8 Abs. 1 BayDSchG sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretenden Funde von
Bodenaltertimern unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denk-
malpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeit gestattet (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG).

Inhalt des Bebauungsplans
Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich ein allgemeines Wohnge-
biet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Ausgeschlossen werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemafd § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO
(Tankstellen) in Anwendung von § 1 Abs. 5 und §1 Abs. 9 BauNVO. Der Ausschluss dient der Sicherung
der beabsichtigten Gebietscharakteristik hinsichtlich des Wohnens sowie der Vermeidung von Fehlent-
wicklungen und Nutzungskonflikten durch hohe Verkehrsfrequenzen und Larmemissionen.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird der Lage des Planungsgebietes in einem iberwiegenden
durch Wohnnutzung gepragten Umfeld im Ortsrandbereich sowie der Zielsetzung des § 13b BauGB
Rechnung getragen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,4 festgesetzt. Die
zuldssige Grundflachenzahl darf mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf max. 0,6 angehoben
werden. Die Festsetzung entsprechend der Obergrenze der BauNVO erfolgt, um eine gute Nutzbarkeit
der Grundstiicke (Nebenanlagen, Garagen, Carports usw.) zu gewahrleisten und gleichzeitig wertvolle
Freiflachen zu schonen, ohne eine zu starke Verdichtung des Ortrandes zu bewirken.

Entsprechend der Eintragung in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
wird die Hohe baulicher Anlagen durch die Festsetzung einer max. Gebdudehdhe bestimmt.

Der untere Bezugspunkt fur die zulassige Gebaudehdhe ist die mittlere talseitige Hohe des naturlichen
Gelandes bezogen auf die Gebaudelange. Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut am
First bzw. bei Flachdachern die Oberkante der Attika.

Die Definition des unteren und oberen Bezugspunktes fur die Bestimmung der Gebaude sichert eine
harmonische Hoheneinstellung der einzelnen Gebaude in dem geneigten Gelande. Der Bezug zum
natlrlichen Gelande ist aufgrund der teils tiefen Baufenster sinnvoll, da die Gebaude sich gleichmafig
in den Hang einfligen, unabhangig davon, ob sie eher stral’enseitig oder eher zurlickversetzt angeord-
net werden.

Die Hohenlinien dienen als Bezugspunkte. Sie bilden das naturliche Gelande ab und sind inkl. Angaben
in m U. NN als zeichnerischer Hinweis in die Planzeichnung des Bebauungsplans aufgenommen. (siehe
auch Anlage 1 zur Begriindung - Héhenlinien)
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Die Festsetzungen gewahrleisten eine hohe Flexibilitdt und sichern zugleich die stadtebauliche Ord-
nung. Das Mal der baulichen Nutzung ist damit im Plangebiet ausreichend bestimmt und eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Bauweise und iliberbaubare Flachen

Im Bebauungsplan wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig sind. Dies orientiert sich an der bestehenden Bebauung im Umfeld sowie an der Nachfragesi-
tuation.

Bei Doppelhausern ist - sofern diese nicht gleichzeitig errichtet werden - zwingend an die gemeinsame
Grundstiicksgrenze anzubauen. Eine Uberschreitung des durch das zuerst errichtete Doppelhaus ge-
zogenen Rahmens ist unzulassig. Durch die Festsetzung ist eine geordnete Entwicklung von Doppel-
hausern auch fir den Fall einer sukzessiven Umsetzung gesichert.

Um stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden, werden fiir das festgesetzte allgemeine Wohngebiet
Baugrenzen in Form von Baufenstern festgesetzt. Damit wird, in Erganzung zu der zulassigen GRZ, die
durch Hauptgebaude Uberbaubare Grundstiicksflache definiert.

Grundsatzlich verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu den umgebenden
Verkehrs- und Grinflachen. Damit werden Mindestabstande zu Verkehrs- und Griinflachen definiert.
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Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports nach § 12 BauNVO sind auch aul3er-
halb der Baugrenzen in einem Abstand von min. 1,50 m vom StralRenrand zuldssig, sofern diese mit
Strauchern und Hecken eingegriint werden. Ansonsten ist ein Abstand von min. 3,00 m zum StralRen-
raum einzuhalten. Zudem ist vor Garagen- bzw. Carportzufahrten ein Stauraum herzustellen. Bei Ga-
ragen muss dieser mindestens 5,00 m, bei Carports mindestens 3,00 m betragen. Ausgenommen von
den festgesetzten Mindestabstanden sind Milltonnenboxen in einer Hohe bis 1,20 m, die hinter stra-
Renseitigen Einfriedungen angeordnet bzw. in Einfriedungen integriert werden.

Die Festsetzungen dienen der Sicherung einer gréf3tmdéglichen Flexibilitat bei der Errichtung von Ne-
benanlagen sowie der Vermeidung von Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Erscheinungsbilds
durch Nebenanlagen. Der festgesetzte Stauraum vor Garagen und Carports dient dem sicheren Ver-
kehrsfluss in der neuen Stichstralle sowie der Vermeidung unubersichtlicher Ausfahrtsbereiche (Gefah-
renstellen).

Die festgesetzte Ausnahme fiir Milltonnenboxen ermdglicht eine gestalterisch unproblematische In-
tegration der Abstellflachen fir Milltonnen in StraRennnahe.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Abstandsregelung

Im Geltungsbereich gelten die Abstandsflachenvorschriften gemaf Art. 6 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO). Die Vorschriften sichern die Umsetzung einer qualifizierten stadtebaulichen Dichte unter Wah-
rung gesunder Wohnverhaltnisse und einer ausreichenden Belichtung und Bellftung.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports nach § 12 BauNVO bleiben bei den
Abstandsflachen unbericksichtigt (vgl. Art. 6 BayBO). Nebenanlagen und Garagen mussen allerdings
zum offentlichen Raum einen Mindestabstand einhalten (vgl. 3.3).

Dacheindeckung, Dachaufbauten und Fassaden
Vorgaben zur Gestaltung von Dachern werden ausschlie3lich bezuglich der Dacheindeckung und Dach-
aufbauten getroffen. Vorgaben fiir die Fassadengestaltung erfolgen mit Blick auf die Materialitat.

Die Festsetzungen gewahrleisten eine grof3tmdgliche Flexibilitat bei der Umsetzung des Baugebiets
und verhindern gleichzeitig Beeintrachtigungen z.B. durch reflektierende Materialien.

Erneuerbaren Energien

Die wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Sonnenenergie: Sonnenkollektoren, Photovoltaik-
anlagen auf dem Dach) ist durch die getroffenen Festsetzungen im Plangebiet zulassig; Solaranlagen
und Sonnenkollektoren sind bei geneigten Dachern integriert oder mit gleicher Neigung aufzusetzen.
Freistehende Anlagen sind somit unzulassig. Die bauordnungsrechtliche Vorschrift zu Solaranlagen und
Sonnenkollektoren dient der geordneten Nutzung regenerativer Energien und der Vermeidung eines
weiteren Eingriffs in den Boden.

Gelandeveranderung

Aufgrund der topografischen Beschaffenheit innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
sind zur Umsetzung des geplanten Vorhabens Veranderungen des bestehenden Geldndes erforderlich.
Durch die Regelung des maximalen Auf- und Abtrages von 2,00 m wird dieser zwar begrenzt, sichert
aber gleichwonhl eine Flexibilitat bei der Umsetzung des Baugebietes, welche das steil geneigte Gelande
erfordert.

Hohenunterschiede sind durch zu bepflanzende Béschungen (Neigung mindestens 1:1,5) Stutzmauern,
Gabionen oder Naturstein-Trockenmauern auf dem Baugrundstick auszugleichen. Unverputzte/-ver-
kleidete Betonstiutzwande sind bis zu einer Hohe von max. 1,25 m zulassig.

Die Gestaltung der durch die Aufflllungen bzw. Abgrabungen entstehenden Béschungen ist so festge-
setzt, dass die Gelandeneigung sich weitgehend harmonisch in die Landschaft eingliedert. Alternativ
sind Stlitzmauern, Gabionen oder Naturstein-Trockenmauern zulassig, da diese ebenfalls ein naturna-
hes Erscheinungsbild sichern. Unverputzte/-verkleidete Betonstiitzwande sind dagegen in der Hohe
begrenzt, so dass eine zu starke optische Dominanz dieser wenig naturnahen Elemente verhindert wer-
den kann.
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Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Zuge der Herstellung von Ver-
kehrsflachen

Die zur Herstellung der Stralen- bzw. Fulwegeeinfassung notwendigen Betonfundamenten (fur Bord-
steine bzw. Stellkanten) sind auf dem angrenzenden Baugrundstlick zu dulden. Die vom Versorgungs-
unternehmen aufzustellenden Straflenbeleuchtungen sind in einem Abstand bis zu 0,50 m von der Stra-
Renbegrenzungslinie auf den Baugrundstiicken zu dulden.

Die Festsetzungen erfolgen, um die Umsetzbarkeit der ErschlieRungsanlage zu sichern.

Einfriedungen

Einfriedungen der Grundstlicksflachen sind bis zu einer Héhe von 2,00 m, bezogen auf das geplante
Gelande zulassig. Die Festsetzung orientiert sich an dem Hochstmall des Art. 6 Abs. 7 Nr. 3 BayBO
und sichert die Méglichkeit der Herstellung eines Sichtschutzes z.B. zu den benachbarten Grundstlicken
bzw. Grundstlcksteilen.

StralRenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m (gilt nicht fir Hecken) entlang der
Verkehrsflachen gemessen von der Oberkante Stralenrand zuldssig. Stralenseitige Einfriedungen
sind als Zaune (z.B. Staketenzaune aus Holz, Stabmetallzdune etc.), Hecken und Mauern zulassig.
Die Festsetzungen zu stralRenseitigen Einfriedungen sichern eine harmonische Weiterfiihrung des
Raumbildes der umgebenden Wohnsiedlungen sowie einen attraktiven Ubergang zwischen 6ffentlichen
und privaten Raumen. Zudem sollen Sichtbeziige und kommunikative Austauschmdglichkeiten zwi-
schen offentlichen und privaten Freirdumen geférdert werden.

Einfriedungen zur freien Landschaft sind sockellos auszufiihren bzw. missen einen Bodenabstand von
min. 10 cm aufweisen, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere (Igel etc.) im Bodenbereich zu gewahrleis-
ten.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Sicherung eines harmonischen Ubergangs zwischen
den Verkehrsflachen, den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und den privaten Grund-
stlicken sowie der Héhenbegrenzung auf ein vertragliches MaR.

GebietserschlieBung

Die Erschliefung des Planungsgebietes erfolgt durch eine neue, zentral innerhalb des Wohngebietes
gelegene StichstralRe. Diese Strafie bindet an den Triebweg an und verlauft in Ost-West-Richtung.

Die PlanstralRe hat eine Breite von durchgehend 5,50 m und miindet in einen Wendeplatz mit einem
auleren Wendekreisradius von 10,50 m. Allgemein ist es das Ziel, die Gestaltung des StralRkenraums
so vorzunehmen, dass eine barrierefreie Gestaltung sowie Anordnung eines verkehrsberuhigten Be-
reichs (Spielstral3e) moglich ist.

Eine gute Anbindung der angrenzenden Landschaftsraume erfolgt durch eine Fortflihrung der Stich-
stral’e in Form eines FulRweges, der unmittelbar in einen bestehenden Feldweg miindet.

Die Anbindung des Gebietes an das gemeindliche StralRennetz wird durch die Festsetzung offentlicher
Verkehrsflachen und Fuf3- und Gehwegflachen somit gewahrleistet.

Stellplatze

Festsetzungen zu der Anzahl der notwendigen Stellplatze sind erforderlich, da die Gemeinde Neustadt
a. Main keine eigenstandige Stellplatzsatzung besitzt und die Vorgaben der Verordnung tUber den Bau
und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzver-
ordnung — GaStellV) Vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910) BayRS 2132-1-4-B nicht exakt den Er-
fahrungswerten und damit dem tatsachlichen Bedarf in der Gemeinde entsprechen.

Die Festsetzungen sichern eine geordnete Organisation des ruhenden Verkehrs entsprechend des
Stellplatzbedarfs der landlich gepragten Gemeinde.
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Ver- und Entsorgung

Abfallbeseitigung

Die StralRenbreite und die Kurvenradien sind ausreichend fur ein Abfallsammelfahrzeug dimensioniert.
Somit ist die Abfallbeseitigung entlang der internen HaupterschlieRung gewahrleistet.

Die Abfallentsorgung ist Uber das Landratsamt Main-Spessart geregelt.

Technische ErschlieBung

Die Gemeinde Neustadt a. Main besitzt eine eigene 6ffentliche Trinkwasserversorgung. Die kommunale
Abwasserbeseitigung erfolgt in Neustadt a. Main ber eine Tropfkorperanlage mit einer Ausbaugréfle
von 2.500 bei 1.500 angeschlossenen Einwohnern (im Jahr 2019).

Die Ver- und Entsorgungsleitungen fur Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation sind im Triebweg
vorhanden.

Wasserwirtschaftliche ErschlieBung

Es wird ein Trennsystem zur Entwasserung des Baugebietes eingerichtet.

Entlang der sldlichen und stddstlichen Grundstiicksgrenze wird ein Griinstreifen zur Auflengebietsent-
wasserung festgesetzt. Des weiteren wird in die noérdliche Grinflache ein Regenruckhalteteich integriert.
Das Regenrickhaltebecken ist durch Festsetzung gesichert (Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sons-
tige MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (§ 5 Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe b, Nummer
4 und Absatz 4, § 9 Absatz 1 Nummer 12, 14 und Absatz 6 BauGB), Flachen fir die Regenriickhaltung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)). Trotz der im Umfeld vorhandenen Mischwasserkanalisation kann damit ein
nachhaltiger Umgang mit der Ressource Wasser gesichert werden.

Schmutz- sowie verschmutztes Oberflachenwasser ist in den Schmutzwasserkanal einzuleiten. Regen-
wasser/Niederschlagswasser ist in den Regenwasserkanal einzuleiten bzw. in Zisternen zu sammeln
und tber Uberlaufe in das Regenriickhaltebecken abzuleiten. Das Regenwasser/Niederschlagswasser
wird nach dem Regenruckhalteteich gedrosselt in die vorhandenen Verrohrungen eingeleitet. Die Ver-
rohrungen entwassern wiederum in den gemeindlichen Vorfluter ,Neuhéllbrunnbach® (Gewasser 3. Ord-
nung). Dieses Gewasser mindet wiederum nach rd. 600 Meter in den Main. Im Ortskern ist der ,Neu-
hoéllbrunnbach” vollstandig befestigt und zum Teil verrohrt.

Es gilt die Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Neustadt a. Main (Ent-
wasserungssatzung - EWS) in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Bei allen Grundstlicksentwasserungsleitungen an das Trennsystem wird der Einbau von Riickstausi-
cherungen empfohlen. Am Ende der Grundstlicksentwasserungsleitung ist ein Kontrollschacht auf Pri-
vatgrund vorzusehen.

Die Vorgaben der Merkblatter und Regelwerke (ATV-/DVWK-Merkblatter) insbesondere DWA A 102
Teil 2, A 117 sind bei der Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zu Bewirtschaftung von Nieder-
schlagswasser zu beachten.

Anschluss an das Kanalnetz

Die Hoheneinstellung der Gebaude ist der Tiefenlage der Kanale anzupassen. Im Entwasserungsplan
des Baugesuchs ist dies nachzuweisen.

Es ist eine Prifung erforderlich, ob die zu errichtenden Gebaude mit natlrlichem Gefélle an das
Schmutzwasser-Kanalnetz angeschlossen werden kénnen. Ist dies aufgrund der geplanten Héhenein-
stellung der Gebaude und der Topografie nicht méglich, ist zwingend eine Abwasserhebeanlage zur
Ableitung des Abwassers im Unter- bzw. Kellergeschoss einzubauen. Die Stral3enoberkante stellt die
Rickstauebene dar. Gem. DIN 1986 haben sich die Grundstlickseigentimer selbst gegen den Rickstau
des Abwassers aus dem Abwassernetz zu sichern.

Schutz vor Schichten- und Hangwasser

Bauwerke und Bauwerksoffnungen, insbesondere in hangseitigen Bereichen, die bei einem Starknie-
derschlag durch breitflachigen Oberflachenabfluss gefahrdet werden kénnten, sollen héhenmaRig aus-
reichend Uber der Gelandeoberkante angeordnet oder auf andere Weise geschitzt werden. Eventuell
ist zum Schutz eine wasserdichte Stahlbetonwanne zu erstellen.
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Grund-, Quell-, Drainage-, Hang-, und / oder Sickerwasser

Das Einleiten von evil. anfallendem Grund-, Quell-, Drainage-, Hang- und / oder Sickerwasser in den
Schmutzwasserkanal ist verboten. Es ist separat, ggf. Uber den Regenwasserkanal in die Versicke-
rungsanlagen abzuleiten.

Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten eine geordnete Ver- und Entsorgung entsprechend der
gesetzlichen Vorgaben und den anerkannten Regeln der Technik unter Berticksichtigung des Schutzes
der zukinftigen Bauwerke.

Schallimmissionsschutz

Immissionen durch benachbarte Nutzungen bestehen nicht. Immissionen aus der landwirtschaftlichen
Nutzung der angrenzenden Grundstiicke sind aufgrund der festgesetzten Griinflachen einhergehend
mit den festgesetzten Baufenstern, die einen ausreichenden Abstand zu den Gebietsrandern aufwei-
sen, ebenfalls von untergeordneter Bedeutung. Im Ubrigen sind diese zu dulden.

Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerauschbelastigungen innerhalb des Plangebietes ist bei der Auf-
stellung von Luft-Warmepumpen das Faltblatt "Larmschutz bei Luft-Warmepumpen, Fir eine ruhige
Nachbarschaft" des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt (LfU) mit Hinweisen fir die Planung, den
Kauf, die Installation und den Betrieb von Luft-Warmepumpen zu beachten (derzeitiger Stand Januar
2018).

Flachenbilanz

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

Geplante Nutzung im Geltungsbereich Flachen in m? Anteil %
Flache Allgemeines Wohngebiet 14.042 m? 66,5 %
Grlnflache 5.603 m? 26,55 %
davon Flachen fur die Regenrtckhaltung / 2

: 833 m
Versickerung
Verkehrsflache 1.339 m? 6,4 %
FuBwege 84 m? 0,4 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- 2 o
mung: Offentliche Parkflache 35m 0.15%
Gesamtflache 21.105 m? 100 %
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Griinordnung

Naturraumliche Lage

Der Geltungsbereich liegt in der naturraumlichen Haupteinheit D55 ,Odenwald, Spessart und Stdrhén®
und dort im Naturraum Nr. 141 ,Sandsteinspessart”: Dieser wird nochmals in weitere Untereinheiten
untergliedert. Hier zahlt der Geltungsbereich zur naturraumlichen Untereinheit Nr. 141-D ,Talhénge des
Mains und seiner Zuflisse®.

Bestandssituation

Der Bereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Miihlwiesen“ bindet sich im Std-
westen der Ortslage von Neustadt a. Main und slidwestlich der ,Oberen Mihle auf der Siidseite des
Tales des Neuhdllbrunnbachs, das hier annahernd in West-Ost-Richtung zum Main verlauft. Von Nord-
westen mundet der sog. Silberlochbach nérdlich des Geltungsbereichs in den Neuhdllbrunnbach.

Der Geltungsbereich und seine Umgebung sind durch Obstwiesen mit Hochstammobstbaumen, unter-
schiedlich intensiv genutzte Wiesen und Weiden, Garten und Geholzgruppen gekennzeichnet (siehe
Bestandsaufnahme in Karte Anlage 1 zur saP).

Im Zuge der Bestandsaufnahme erfolgte eine Kontrolle der vorhandenen Baume auf Hohlen und andere
Habitatstrukturen wie Rindenplatten oder —spalten, die als potenzielle Lebensraume flir hohlenbritende
Vogelarten (Star, Wendehals, Griinspecht) oder gehdlzbewohnende Fledermause dienen kdnnen.

Vor allem im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs stehen einzelne sehr alte Apfelbdume mit einem
Stammdurchmesser von bis zu 60 cm, vielen Hohlen, teils ausgebrochenen Kronen etc. die ein grofies
Potenzial flr Hohlenbriter und Fledermause haben. Auch wenn ein nicht unerheblicher Teil der Baume
auf der Weide im Norden nicht mehr vital ist, so haben sie dennoch hohe Bedeutung als Lebensrum-
strukturen. Auch die machtigen Salweiden um die Gartengrundstiicke auf FI.Nr. 565 und 562 (dort auch
ein markanter Nussbaum) weisen entsprechende Strukturen auf.

Die Obstbaume im Siidosten sind junger, auch hier dominieren Apfelbaume, die Stammdurchmesser
von 20 — 25 cm aufweisen, einzelne jungere Hochstammobstbaume wurden nachgepflanzt.

Im Stdwesten (v.a. auf der Weide auf FI.Nr. 560 und 561) sind die Obstbaume nochmals deutlich jin-
ger.

Entlang des Weges auf FI.Nr. 568 befindet sich auf der Siidseite eine markante Kiefernreihe mit 6 un-
terschiedlich alten Kiefern.

Die Weideflachen im Norden auf FI.Nr. 572 — 576 werden intensiv beweidet und sind eher artenarm
(Einstufung als G11 nach der Bayerischen Kompensationsverordnung). Auch die Weide auf FI.Nr. 560
und 561 weist grolRere gestorte Bereiche auf. Hier kommt sehr vereinzelt und randlich der GrolRe Wie-
senknopf (Eiablage- und Raupenfutterpflanze des Dunklen und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings)
in einzelnen nichtblihenden Exemplaren vor.

Die ubrigen Wiesen im Geltungsbereich sind maRig extensiv genutzt, aber vergleichsweise artenarm
(G211). Typisch sind Wiesen-Labkraut, Scharfer Hahnenfull, Gewohnliche Schafgarbe, Spitz-Wege-
rich, Wiesen-Flockenblume, Wiesenklee, Wiesen-Barenklau oder Rundblattrige Glockenblume. Haufig
sind an Brachstellen Herden von Brombeeren eingestreut.

Im westlichen Garten (FI.Nr. 562) ist die gartnerische Nutzung wohl schon aufgegeben, die vorhande-
nen Pflanzenarten (Weilddorn, Scheinzypresse, Nussbaum, Salweide und die Anordnung weisen noch
auf die friihere Nutzung hin. Der &stliche Garten auf FI.Nr. 565 ist durch Zierbeete, Obststraucher, Zier-
geholzpflanzungen mit Spierstrauch, Pfeifenstrauch und Kolkwitzie sowie Gruppen mit Larche, Ginkgo,
Vogel-Kirsche, Sal-Weide etc. gekennzeichnet. Hier befindet sich auch ein Huhnerstall.

Das bereits bebaute Grundstuick FI.Nr. 570 wird ebenfalls gartnerisch genutzt.

Vorkommen streng geschiitzter Arten
(siehe auch spezielle artenschutzrechtliche Prifung in Anlage 1 zum Bebauungsplan)

Aufgrund des hohen Anteils an Baumen mit Habitatstrukturen ist im Geltungsbereich und den weit dar-
Uber hinaus reichenden sudlich und westlich anschlieenden Streuobstwiesen und Waldrandern ein
Vorkommen von Hohlenbritern und gehdlzbewohnenden Fledermausen der Kulturlandschaft zu erwar-
ten.



Entwurf 30.07.2021
HAINES-LEGER Architekten + Stadtplaner BDA

Weiterhin sind noérdlich des Geltungsbereichs aus den Wiesen im Talgrund des Neuhdllbrunnbachs
ausgedehnte Vorkommen des Grofen Wiesenknopfes bekannt. Innerhalb des Geltungsbereichs wur-
den trotz gezielter Nachsuche nur im Westen am Rand der Weide auf FI.Nr. 561 zwei nichtblihende
kleine Pflanzen des Grofden Wiesenknopfs im Herbst 2020 festgestellt, die wohl wegen der Beweidung
ebenso wie weitere Pflanzen auf FI.Nr. 560 auRerhalb des Geltungsbereichs nicht zur Blite gekommen
sind.

Deshalb wird derzeit davon ausgegangen, dass innerhalb des Geltungsbereichs keine Fortpflanzungs-
statten durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Mihlwiesen* betroffen sind.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in Anlage 1 werden die festgesetzten eingriffsminimie-
renden MaRnahmen sowie die notwendigen CEF-MalRnahmen (siehe Festsetzungen Punkt A 7) detail-
liert erlautert.

Schutzgebiete
Europaische Schutzgebiete liegen nicht in der Umgebung des Geltungsbereichs.

Die Gemeinde Neustadt a. Main liegt im Naturpark Spessart. Ca. 250 m sidlich und 180 m westlich
beginnt das Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Naturparks Spessart (LSG-00561.01 (LSG-BAY

2)).

Im Geltungsbereich liegen drei im Jahr 2013 als Biotop erfasste Teilbereiche, namlich B 6023-1159 mit
den Teilflachen 001, 002 und 006: Streuobstbestande stidlich von Neustadt a. Main

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich ist durch die Lage am studwestlichen Ortsrand von Neustadt a. Main gekennzeich-
net und schlieRt direkt an die vorhandene Bebauung “Am Michaelsberg/Triebweg" an.

Der Hang ist nach Nordnordost exponiert und du__rch ein Mosaik von Garten, Streuobstwiesen und Wie-
sen gekennzeichnet, die den Ortsrand und den Ubergang in die freie Landschaft bilden.

Aufgrund dieser vorhandenen Strukturen im nach Siiden und Sidwesten angrenzenden Landschafts-
raum kann der Ortsrand innerhalb der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans auch durch die
Festsetzung zur Neupflanzung bzw. zum Erhalt von Einzelbaumen in den Privatgarten ausgebildet und
somit die Einbindung des Gebietes in das Landschaftsbild erreicht werden.

Begriinung
Durchgriinung des Baugebietes, Gestaltung der Garten

Zur Durchgriinung des Baugebietes werden Festsetzungen zur Neupflanzung von Laubbaum- oder
Obstbaumhochstammen auf den Baugrundstiicken ohne Standortbedingung getroffen (A 5.1). Hier ist
je 1 Laubbaum Il. Ordnung gemaf Pflanzenvorschlagsliste A zu pflanzen.

Pflanzenvorschlagsliste A

Mindestqualitat Laubbaume (grof3- und mittelkronig) als Hochstamm, 3x verpflanzt, 16-18 cm Stamm-
umfang, Obstbaume als Hochstamm, 3x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang (siehe Festsetzung A 5.5)

Feld-Ahorn Acer campestre
(Saulen-)Hainbuche Carpinus betulus
Rotdorn ,Paul’s Scarlett’ Crataegus laevigata
Ulme Ulmus "Lobel’
Walnuss Juglans regia
Speierling Sorbus domestica
Elsbeere Sorbus torminalis
Mehlbeere Sorbus aria

sowie Obstbaum-Hochstamme von Apfel, Birne oder Kirsche in regionaltypischen Sorten
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Statt einer Neupflanzung wird auch der Erhalt eines vorhandenen Obstbaums auf dem Baugrundstuick
angerechnet.

Die Hausvorflachen sind, soweit sie nicht als Zufahrt, Zuweg oder Stellplatz bendtigt werden, einzugri-
nen (Festsetzung A 5.8), Steingarten (insektenfeindlichen Schottergarten) sind unzulassig (Festsetzung
A 5.9).

Fir den Ubergang in die freie Landschaft und zur Sicherung der Durchléssigkeit der Garten fiir Kleintiere
sind die Zaune nach auf3en zur freien Landschaft sockellos bzw. mit einem Mindestabstand zum Boden
von 10 cm ausfihren (Festsetzung B 9.2).

StraBenbegleitende Baumreihen

Weiterhin sind zum Aufbau von Baumreihen entlang der Erschlieungsstralle stralenbegleitend auf
den Privatgrundstiicken Laubbaumhochstamme gemafR Pflanzenvorschlagsliste B mit Standortbin-
dung) anzupflanzen, fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.

Pflanzenvorschlagsliste B

Mindestqualitat Laubbaume (grof3- und mittelkronig) als Hochstamm, 3x verpflanzt, 16-18 cm Stamm-
umfang (siehe Festsetzung A 5.5)

Feld-Ahorn Acer campestre
(Saulen-)Hainbuche Carpinus betulus
Rotdorn ,Paul’s Scarlett’ Crataegus laevigata
Ulme Ulmus "Lobel’

Die Baum- und Pflanzgruben fir die stralenbegleitenden Gehdlzpflanzungen sind gemafd FLL Vor-
schriften (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau) mit einem durchwurzelba-
ren Raum von mindestens 12,00 m? herzustellen. Mindestens 6,00 m? sind vollstandig von Versiegelung
freizuhalten und zu begriinen, die Gbrigen Flachen sind dauerhaft wasserdurchlassig (z. B. Rasenfu-
genpflaster) und unter Anwendung eines fachgerechten verdichtungsfahigen Baumsubstrates herzu-
stellen (Festsetzung A 5.7).

Weitere PflanzmaBBRnahmen

Auf der als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft vorgesehenen Flache auf FI.Nr. 573 werden 5 Obstbaum-Hochstdmme (einschl. Wildobstar-
ten) gemal Pflanzenvorschlagsliste C als artenschutzrechtliche Ersatzmafinahme gepflanzt.

Pflanzenvorschlagsliste C

Mindestqualitat: Obstbaume als Hochstamm, 3x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang (siehe Festset-
zung A 5.5)

Walnuss Juglans regia
Speierling Sorbus domestica
Elsbeere Sorbus torminalis

sowie Obstbaum-Hochstamme von Apfel, Birne oder Kirsche in regionaltypischen Sorten

Die als Bauflache — insbesondere fiir die Anlage des Riickhaltebeckens - genutzten Teile der Grinfla-
che auf dem Grundstiick FI.Nr. 573 sind als Extensivwiese mit Regiosaatgut (Herkunftsgebiet UG 12)
herzustellen. Die ibrige Wiese bleibt erhalten. Pflege: extensive Beweidung oder max. zweischirige
Mahd mit frihestem Schnittzeitpunkt 15.06.. Das Mahgut ist zu entfernen. Auf Diinung und Pflanzen-
schutz ist zu verzichten.

Die vorhandenen Obstbaume auf dieser Flache sind zu erhalten und auf Dauer zu pflegen. Falls diese
Baume durch die BaumaRRnahmen beeintrachtigt werden kénnten, so sind diese gemaf DIN 18920 zu
schiitzen. Abgangige Baume sind in der unmittelbaren Umgebung nachzupflanzen. Das stehende Tot-
holz soll — soweit méglich — erhalten werden.
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5.4 Vollzugsfrist und Erhaltungsgebot

Die festgesetzten BegriinungsmaRnahmen mussen innerhalb eines Jahres in der erstméglichen Pflanz-
periode (Herbst) nach Baufertigstellung abgeschlossen sein. Der Grundstuickseigentimer ist fir die ord-
nungsgemafe und fachgerechte Pflege und Erhaltung der Begrinungsmallnahmen verantwortlich.
Ausgefallene Baume sind durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen (Festsetzung A 5.3)

Die anzupflanzenden Baume sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfallen innerhalb eines
Jahres nach Rodung oder Abgang gleichwertig zu ersetzen (Festsetzung A 5.4)
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Hinweise zum Aufstellungsverfahren

1.

Der Gemeinderat der Gemeinde Neustadt a. Main hat in seiner 6ffentlichen Sitzungam __ . .20

gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 1. Anderung und Erweiterungdes Bebauungsplans ,Miihlwiesen* im

beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal® § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 3 BauGB am
__.20__ ortsUblich bekannt gemacht.

Der Offentlichkeit wurde gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB die Mdglichkeit
gegeben, sich in der Zeitvon ............ bis ............ Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich zur Planung zu au3ern. Seitens
der Offentlichkeit wurden keine AuRerungen vorgebracht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ mit Begrindung wurden die
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom ............... gemal § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit von ............ bis ............ beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurde mit Begrindung gem. §
3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvon ............ bis ............ offentlich ausgelegt.

ToB-Liste:
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5. Der Gemeinderat der Gemeinde Neustadt a. Main hatam .................. in der offentlichen Sitzung

die abgegebenen Stellungnahmen zum Entwurf behandelt und die 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans "Muhlwiesen" mit Begriindung gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
............ als Satzung beschlossen.

Das Landratsamt Main-Spessart hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ............... AZ
............ gemaR § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............... gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz
2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft
getreten. Der Bebauungsplan wird in der Gemeinde Neustadt a. Main zu jedermanns Einsicht be-
reitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

D. Anlagen

1.

Unterlage zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zur 1. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans ,Mihlwiesen der Gemeinde Neustadt a. Main, Lkrs. Main-Spessart; Planungsbiro
Glanz, Leutershausen, Mai 2021

Baugrundgutachten fiir das Wohnbaugebiet Mihlwiesen in Neustadt am Main; Projekt: 20.0205
Geotechnik Badel GmbH, Gochsheim, 23. September 2020
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