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1. AnlassundZiele derPlanung

1.1  Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fur die 3. Bebauungsplanéanderung ,Ringstrafe® ist eine konkrete Bauvoranfrage des
Eigentimers der Bauplatz-Nr. 12. Es wird beabsichtigt, ein 3-geschossiges Wohngebaude mit
Flachdach und talseitiger Terrasse zu bauen.

Mit der 1. Bebauungsplananderung ,Ringstrafe” (2014) wurde, um moderne Baustile zuzulassen, fir den
Planteil 1zusatzlich, zum bisher zulassigen Haustyp ,E+D*, der Haustyp ,E+1“ zugelassen. Als Dachform
wurden fur alle Planbereiche das Flachdach und das geneigte Dach aufgenommen. Die Wandh&hen
wurdenjedoch nur fir den Planteil Tangepasst.

Da fur die Planteile 2 und 3 die zulassige Wandhohe unverandert blieb, kbnnen neue Gebaude mit
Flachdach in diesem Bereich lediglich 2-geschossig gebaut werden, obgleich der Bebauungsplan hier
3 Vollgeschosse zulasst.

Aufgrund des steil abfallenden Geldndes im Bereich von Planteil 2 sowie zur Gleichbehandlung allerim
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ringstrafe® vorhandenen Bauflachen, werden mit dieser
Bebauungsplanadnderung die Wandhéhen an eine 3-geschossige Flachdachbebauung fir den Planteil
2und 3 angepasst.

Um den Bauplatzen 11 und 12 trotz des steil abfallenden Gelandes talseitige Terrassen zu ermdglichen,
werden zudem die zuldssigen Aufflillhéhenin diesem Bereich von 0,80 m auf 4,0 m angehoben.

Zum Zeitpunkt der Genehmigung des Urbebauungsplans ,Ringstraf3e aus dem Jahr 2000 sowie der
Bebauungsplananderungen aus den Jahren 2015 und 2018 wurde der Artenschutz noch nicht gepruft.
Daher wurde durch das Blro PlUrckhauer, Biro fur Artenschutz und Umweltplanung, im Jahr 2022 ein
artenschutzrechtliches Gutachten erstellt. Das Gutachten enthéltunteranderem CEF-Maf3nahmen (CEF
1,2und 3), fir deren Umsetzung noch keine Flachen festgesetzt wurden.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der 3. Bebauungsplananderung ,Ringstrafie“ wurden nun von der
Unteren Naturschutzbehdrde Miltenberg umfangreiche naturschutzrechtliche Auflagen bezlglich des
gesamten Geltungsbereichs ,Ringstrafe” erteilt. Die Auflagen werden unter Punkt 5.1néher erlautert.

Derurspriingliche Planungsanlass, die Anpassung der Wandhéhen in Planteil 2 und 3, wurde im Zuge der
6ffentlichen Auslegung durch umfangreiche naturschutzrechtliche Auflagen signifikant erweitert.

1.2 Ziele,Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Anpassung der zulassigen Wandhdhe an eine 3-geschossige Flachdachbebauung in Planteil 2
und 3 sowie mit der Anpassung der Auffillhéhen fir die Bauplatze 11 und 12 werden gleiche
Voraussetzungen flr alle Bauwilligen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ringstraffe”
geschaffen.

Im gesamten Planteil 1(32 unbebaute Bauplatze) ist bereits der Haustyp ,E+1“ mit Flachdach zulassig.
Die Zulssigkeit von 3 Vollgeschossen mit Flachdachim Planteil 2 (4 unbebaute Baupléatze) und Planteil 3
(7 unbebaute Bauplatze) stellt keine wesentliche Verdanderung des Charakterzuges im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans dar.

JE ARCHITEKTEN + Seite 4
BREITENBACH - FARRENKOPF - RAUCH - SCHWARZ - ARCHITEKTEN PartG mbB B24-01_02BP_31E6A_22Begr._Begriindung.docx



Stadt Stadtprozelten, 3. Anderung Bebauungsplan ,RingstraBe* Entwurf, Stand 10.09.2026

Die Bauplatze 13 und 14 sind bereits bebaut. Die Bauplatze 11 - 14 haben keine Unterlieger. Auffillhdhen
biszu 4,0 mbeidenBauplatzen11und 12 stellen keine Einschrankung fir talseitige Bebauung darund sind
nicht einsehbar.

Durch die Bebauungsplananderung wird Planungssicherheit fir die Stadt geschaffen. Sie greift
weiteren Antragen auf Befreiungen oder Bebauungsplandnderungen einzelner Bauwilligen vor und
ermdoglicht den Bauherren anschlieBend das Freistellungsverfahren.

Die Méglichkeit zum Bau eines 3-geschossigen Flachdachgebaudes spricht auch fr eine nachhaltige
und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, da die Nachfrage nach Wohnraum nach wie vor
ungebrochenhochiist.

Die Charakterziige derumliegenden Bebauung bleiben unveréndert erhalten.

Ziele und Zweck von naturschutzrechtlichen Auflagen, das Gesamtgebiet ,Bebauungsplan Ringstraf3e®
betreffend, sind der dauerhafte Schutz der biologischen Vielfalt und der Erhalt funktionierender
Okosysteme als Lebensgrundlage fiir Mensch und Natur. Die wesentlichen Auswirkungen bestehen in
rechtlichen Einschrankungen fir Bau- und Nutzungsvorhaben.

2. Rechts-undPlanungsgrundlagen

2.1 Ubergeordnete Planungen

Nach § 1Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Die Ziele der Raumordnung sind von den Gemeinden zu beachten und unterliegen nicht der
bauleitplanerischen Abwagung. Ma3geblich sind dabei der jeweilige Landesentwicklungsplan und der
entsprechende Regionalplan. Die Ziele ergeben sichdemnach aus dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) mit Teilfortschreibungen, Stand 01.06.2023 und dem Regionalplan (RP) des Regionalen
Planungsverbandes Bayersicher Untermain (Region 1), Stand 25.08.2020.

Das LEP Bayern, Stand 01.06.2023 enthéalt folgende Aussagen:

Mapvolle und effiziente Flacheninanspruchnahme

Wirwollen die Neuinanspruchnahme von Flachenin Bayernverringern, indem wir qualitatvolle, kompakte
und wenn moglich  multifunktionale  Siedlungs- und  Freiraumbereiche,  effiziente
Verkehrsinfrastrukturen und kostengunstige und langfristig tragfédhige Versorgungs- und
Entsorgungsstrukturen schaffen. Wir wollen auch fir kinftige Generationen die natlrlichen
Lebensgrundlagen erhalten. (Vision Bayern 2035)

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit  verpflichtetes Maf3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen

ressourcenschonend erfolgen. (LEP 1.1.3)

Der Regionalplan Bayerischer Untermain (1) stellt Stadtprozelten wie folgt dar:
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Abb.: T: Ausschnitt des Regionalplans Bayerischer Untermain (1), Karte 1 ,Raumstruktur®, Anlage 6 zu § 1 der 14.
Verordnung zur Anderung des Regionalplans vom 05.09.2019. In Kraft getretenam 27.09.2019.
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Die Stadt Stadtprozelten ist im Regionalplan Bayerischer Untermain (1) als Grundzentrum, ,Allgemein
landlicher Raum* sowie im ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf” dargestellt.
Das nachstgelegene Mittelzentrumist die Stadt Erlenbach bei Marktheidenfeldin ca. 20 km Entfernung.

Der Regionalplan Bayerischer Untermain (1) enthalt dazu folgende Aussagen:

Durchintegrierte, bestandsorientierte Siedlungs- und Verkehrsplanungen sollen der Flachenverbrauch
reduziert, Erreichbarkeiten verbessert, umweltvertrdgliche Verkehre gestédrkt sowie ausreichend
Gewerbefldchen und bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden. (RP1.2 G 02)

BegrindungzuRP 1.4 GO2:

In der Region Bayerischer Untermain waren 2015 pro Einwohner durchschnittlich 291 m2 Fldche
versiegelt (versiegelte Siedlungs- und Verkehrsflache). Damit zeichnet sich der Bayerische Untermain
durch eine im bayernweiten Vergleich relativ effiziente Fldchennutzung aus. Nur in den Regionen
Minchen und Nirnberg sind je Einwohner weniger Siedlungs- und Verkehrsflache versiegelt.
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Die Effizienz der Flachennutzung nahm in den 15 Jahren zwischen 2000 und 2015 jedoch ab: Einer
stagnierenden Bevdlkerungsentwicklung stand eine zunehmende Versiegelung freier Flédchen
gegenilber. Die Kreise am Bayerischen Untermain unterscheiden sich zudem je nach
Verdichtungssituation, so dass im Verdichtungsraum weniger versiegelte Fldche pro Einwohner in
Anspruch genommen wird als in denlandlicheren Rdumen.

Angesichts des zunehmenden Siedlungsdrucks aus dem Rhein-Main-Gebiet, der begrenzten
Fléachenpotenziale am Bayerischen Untermain, den hohen Folgekosten weiterer versiegelter Flachen
und dem demografischen Wandel gilt es, in der rdumlichen Entwicklung Fldchen effizienter zu nutzen.
Gelingen kann dies durch verdichtetes Bauen, Innenentwicklung sowie eine vertragliche kleinrdumliche
Mischung von Arbeiten, Wohnen und Versorgung.

.. So sollen bestehende Infrastrukturen und bereits versiegelte Flachen besser ausgenutzt und die
notwendigen Baumafnahmen zur Vergréferung des Wohnungsangebots so flaéchensparend wie
mdglich erfolgen.

Die vorliegende Planung stehtim Einklang mit den Grundsatzen und Zielen des
Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplanes Bayerischer Untermain (1).

2.2 \Verfahrensrechtliche Voraussetzung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 17.10.2024 nach § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des
Bebauungsplanes ,RingstraBe“ beschlossen. Die Anderung findet im Regelverfahren statt, da auch
Aufschiattungen Uber das Maf3 der Verfahrensfreiheit zugelassen werden sollen und damit die
Grundztige der Planung berihrt werden.

Aufgrund des gewahlten Verfahrens sindin einem Umweltbericht nach Anlage 1BauGB die auf Grund der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (s. Anlagen).

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Fldchennutzungsplan

Bebauungspléane sind gem. § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot).

Da durch die 3. Anderung des Bebauungsplans ,RingstraBe” im Wesentlichen lediglich die Wandhéhen
angepasst werden, der Geltungsbereich in der Ausdehnung den Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Ringstrafe” nicht Uberschreitet, wird in Bezug auf das Entwicklungsgebot die
Begrinung desrechtskraftigen Bebauungsplans (Urplan) zitiert:

,DerBebauungsplan wurde aus dem genehmigten Fldchennutzungsplan entwickelt.*

Der Flachennutzungsplan sieht im Planbereich eine ,Wohnbauflache® vor. Das Allgemeine Wohngebiet
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Ringstrafie“ bleibt durch die 3. Bebauungsplandnderung
erhalten.

Der Flachennutzungsplanist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berichtigen (s. Anlage).

2.4 Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan

Im Geltungsbereich der 3. Bebauungsplanadnderung ,Ringstraf3e“ist derrechtsverbindliche
Bebauungsplan ,Ringstrae” mit Rechtskraft vom 21.12.2000 vorhanden.
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3. Plangebiet

3.1  Stadtebauliche Situationund Lage im Ort

Das Plangebiet schlieftim Osten an das Ende der Ringstra3e anund erstreckt sich Gber die Wohnhauser
Ringstra3e 12 bis 22.

3.2 Abgrenzungund Grope des Plangebietes

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ringstrape” liegen die Grundstiicke,
Gemarkung Stadtprozelten, mit den Fl.-Nrn. 1230/18-22,1230/40-45, 1237, 1239 (jeweils
vollstandig) sowie 1230/1 (teilweise).
Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- Im Nordwesten durch die FI.-Nr. 1230/2 (Verkehrsflache ,Am Guckes®), 1230/1 (Verkehrsflache
,Ringstrape” sowie FI.-Nr. 1230/5 (FuBweg)

- ImNordostendurchFI.-Nr.1230/16 (Bauplatz 9), FI.-Nr.1230/17 (Bauplatz10) und der FI.-Nr.1230/6
(Grinflache)

- Im Sddosten durch die FI.-Nr.1230/6,1239/1und 1237/1 (Grinflache), Fl.-Nr. 1236 (Flurweg), Fl.-Nr.
1230/1 (RingstraBe), FI.-Nr. 1230/7 (Grinflache), Fl.-Nr. 1896/46, 1896/45, 1896/44, 1896/43,
1896/42,1896/41 (Ringstrae Haus-Nr. 12 - 22)

- ImSutdwesten durch Fl.-Nr.1230/2 (FuBweg)

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 10.359 m2.

Fur externe Ausgleichsflachen werden die Flurnummern 1230/3, 1893, 1896, 1059/2, 1074, 1076 (alle
vollstandig) und 1056 (teilweise) der Gemarkung Stadtprozelten sowie die Flurnummern 918 (teilweise)
und 916 (vollstandig) der Gemarkung Neuenbuch herangezogen.

Die genaue Lage und Abgrenzung sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im Mafstab
1:1000 zu entnehmen. Plangrundlage bildet der amtliche Lage- und Hé6henplan.

3.3 Topografie und Beschaffenheit des Gelédndes

Der Geltungsbereich liegt auf einer Hohe zwischen 215 m und 226 m G. NHN DHHN (Deutsches
Haupthdhennetz).

Das Plangebiet ist nicht im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt registriert. Es
bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Belastung der Béden mit umweltgeféahrdenden Stoffen (Quelle:
Bay. Landesamt fiir Umwelt, Men(i Altlasten, Daten und Karten - Altlastenkataster - Offentlicher Zugang
zuABuUDIS3.0).

3.4 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Lediglich die Bauplatze 13und 14 im Stidosten des Geltungsbereichs sind bereits mit einem Doppelhaus
bebaut. Die Ubrige Flache liegt als baureifes Land brach. Die angrenzenden Nutzungen weisen sich
ebenfalls durch ruhendes baureifes Land, vorhandene Wohnbebauung und Wald aus.
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Abb. 3: Quelle: Bayernatlas, Luftbild mit Parzellarkarte und gelber Kennzeichnung des Geltungsbereichs

4. Erschliefung

4.1 Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes bleibt entsprechend der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Ringstrafe” unverandert erhalten. Die Grundstlicke werden Uber die Ringstra3e und
die Straf3e ,Am Guckes" erschlossen. Die Planung sieht vor, die ErschlieBungsstrafien wie aufgezeigt
umzusetzen.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Loschwasser, Energie und Telekommunikation sowie die Entsorgung
des Abwassers, Niederschlags- und Oberflachenwassers bleiben von der Bebauungsplandnderung
unberuhrt.

5. Textliche Festsetzungen

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

511 Artderbaulichen Nutzung
Da Allgemeine Wohngebiet bleibt unveréndert erhalten.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfiachenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen
Anlage bestimmt.

5.1.2 Grundfiachenzahl
Die Grundfidchenzahl bleibt unverandert mit 0,35 flr alle drei Planteile erhalten.
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5.1.3 Hbéhe derbaulichen Anlage

Aufgrund des steil abfallenden Geldndes im Bereich von Planteil 2 sowie zur Gleichbehandlung allerim
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ringstra3e” vorhandenen Baufiachen, werden die Wandhdhen
an eine 3-geschossige Flachdachbebauung flir den Planteil 2und 3 angepasst. Inden Schemaschnitten
sind verschiedene Dachausflihrungen dargestellt. Alle Dachvarianten sind sowohl auf bergseitigen
Gebéauden als auch auf talseitigen Gebduden zulassig.

Die max. Wandhohe wird wie folgt festgesetzt:

PLANTEIL 2

Zahl der Vollgeschosse max. |l als Hochstgrenze.

Die Schemaschnitte zeigen den aufgemessenen Gelandeverlauf im Bereich der Bauplatze 16 und 12.
Zulassig sind folgende Haustypen:

Haustyp U+E+D

DN 0°  45° 4+ . /D\ _ max. Wandhéhe (WH):
L 5 S o bergseitige Gebaude: max. 5,00% / 4,00 m"
| U L wfig talseitige Gebaude: max. 4,50% / 7,00 m*
T?lum. Gelinde
Haustyp U+E+1 8
DNO°-25°
o 7 F - — max. Wandhoéhe (WH):
b [E ] EF -1 bergsteitige Gebaude: max. 8,00° /7,00 m"
[ U S 3] M“Fg talseitige Gebaude: max. 7,002 /9,50 m®
! vorh. Gelande

max.
0,80/4,0 m

) = gemessen von OK natiirlichem Gelande
2) = gemessen von OK Gewegabschluss
%) = gemessen von OK Auffiillung / Abgrabung
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PLANTEIL 3

Zahl der Vollgeschosse max. Il (Planteil 1) bzw. Ill (Planteil 2) als Héchstgrenze.

Die Schemaschnitte zeigen den aufgemessenen Geladndeverlauf im Bereich der Stralle und Bauplatz
37. Zulassig sind wahlweise die Festsetzungen der Planteilnummer 1 (E+D bzw. E+1)

und 2 (U+E+D bzw. U+E+1)

Haustyp E+D
max. 2 Vollgeschosse, DN 0° - 45°
o —— 2 e
E [+ ET
Strafie RFL-}—-- ]

1>

'_x*lnh
st o ot max. Wandhéhe (WH):
' max. 4,507 /5,50 m")

Haustyp E+1
max. 2 Vollgeschosse, DN 0° - 25°
:51-: +1 Qw {o C
i E Er £° E_]=" max. Wandhdhe (WH):
e ——m=—|~._|:____ Strate T;—L-:Lﬁ_vom_ Gelinde max. 6,502) / 7’50 m'l)
Haustyp U+E+D
max. 3 Vollgeschosse, DN 0° - 45° /\
Jo b— 2 s —2 Y
EF’ Y] Elh | E‘{ E é"‘ 1
Srafe et FETN m— mgrmq.—-m.—a Gelinde max. Wandhéhe (WH):
. max. 4,50% /7,00 m*
Haustyp U+E+1
max. 3 Vollgeschosse, DN 0° - 25°
;?:_ +1 0 I +1 r
- E_|=° E~[TE 1 &
—_W-__U__b’-!l—‘- Strake %) : vorh. Gelnd
! Aograbum; : L max. Wandhéhe (WH):

max. 7,00 /9,00 m*
) = gemessen von OK natiirlichem Gelénde
2) = gemessen von OK Gewegabschluss
%) = gemessen von OK Auffiillung / Abgrabung

Als Bezugspunkt flr die Hohenfestsetzung dient die Oberkante des natirlichen Gelandes, des
Gehwegabschlusses bzw. der Aufflllung / Abgrabung.

Aufschlttungen oder Abgrabungen sind bis max. 0,80 m zulassig.

Fir die Bauplatze 11 und 12 sind Aufschittungen ausschlieflich im Bereich von talseitig angeordneten
Terrassen bis zu einer H6he von 4,0 m zuldssig. Die max. H&he fir Aufschittungen betragt 221.50 m G.
NHN (Hohe geplanter Kanalschacht m41.04 = 221.46 m (. NHN).

Die sichdaraus ergebende Gelandeoberflache ist magebendfirdie Bestimmung derWandhdhe (Abs.
I, Planteilnummer1- 3 und Abs. VI).

5.1.4 Baugrenze

Terrassen, Treppen und Stltzwande, welche direkt mit dem Hauptgebaude verbunden sind, bilden eine
Einheitund sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen. Zur Verwirklichung des geplanten Bauvorhabens
auf Bauplatz Nr. 12 werden die Baugrenzen um 4,0 m Richtung Siden erweitert.
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515 Schutzgut Boden

Bereits bei der Planung ist fir einen mdglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um gema@ der
abfallrechtlichen Zielhierarchie (8§ 6 KrWG) Bodenaushub zundchst zu vermeiden bzw.
wiederzuverwerten. Die Verwertung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von
Bauverzégerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant
werden. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von
Bodenmaterial innerhalb der Baufldche. Eine entsprechende Festsetzung wurde aufgenommen.

51.6 Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Tatbestdnden wurde flir den Geltungsbereich des
rechtsgultigen Bebauungsplans ,Ringstrafe im Jahre 2022 eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung von Frau Dipl. Biol. Claudia Pirckhauer - Biro fir Artenschutz und Umweltplanung, Kirnach,
durchgeflhrt. Nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist diese nach wie vor gultig (Mail
vom19.05.2025, Herr Mdller). Sie ist Bestandteil des Bauleitplanverfahrens (s. Anlagen).

Auszug aus dem artenschutzrechtlichen Gutachten vom 22.09.2022:

Gutachterliches Fazit
Im Rahmen dieses Gutachtens wurden die Artengruppen Sadugetiere (Flederméause, Haselmaus), Végel,
Reptilien und Insekten betrachtet. Es sind Mafnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MaBnahmen) und konfliktvermeidende Maf3nahmen
fur Fledermausarten, Zauneidechsen und Insektenarten des Angang IV der FFH-Richtlinie zu ergreifen
sowie fureuropdische Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie damit Geféhrdungen vermieden
oder gemindert werden. Die Feststellung der Verbotstatbestdnde erfolgte unter Berlicksichtigung
dieser Vorkehrungen. Demzufolge sind fir keine der aufgefihrten Arten die Verbotstatbestdnde des §
44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNat SchG erflllt. Fur alle vom Vorhaben betroffenen Arten wurden unter
Berlicksichtigung der aufgefiihrten Maf3nahmen dargelegt, dass

- derderzeitige glinstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw.

- deraktuelle unglnstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert, sowie

- eine Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltenszustandes nicht erschwert wird.

Hinsichtlich noch ausstehender artenschutzrechtlicher Vermeidungsmafnahmen sowie vorgezogener
AusgleichsmaBnahmen (CEF-Mafnahmen) wurden im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der 3.
Bebauungsplanadnderung ,Ringstrafe” von der Unteren Naturschutzbeh&drde Miltenberg nachfolgend
aufgeflhrte umfangreiche naturschutzrechtlichen Auflagen bezliglich des gesamten Geltungsbereichs
,Ringstrafe‘ erteilt:

1. Die im Artenschutzrechtlichen Gutachten vom 22. September 2022 auf S. 10 aufgeflhrten
artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen sind, mit Ausnahme der Maf3nahme 9, als
Festsetzungen in den Bebauungsplan zu Gbernehmen. Die Maf3nahme 9 ist unter den Hinweisen
aufzunehmen, da es sich hierbei um einen Verweis auf die geltende Rechtslage handelt.

2. Die im Artenschutzrechtlichen Gutachten auf den S. 14-15 beschriebenen vorgezogenen
Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-MaBnahmen) sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu

Ubernehmen.

3. Die AusgleichsmaBnahmen sind vor Beginn des Eingriffs funktionsféhig herzustellen.
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4. Furdie CEF-MaBnahme 1(Artenschutzrechtliches Gutachten, S. 14) sind die Bdume, an denen die
Fledermauskasten angebracht werden sollen, mittels CPS exakt einzumessen und in einem
Planausschnitt des Bebauungsplans darzustellen. Fir jeden zufadllenden Baum mit
Quartiersstrukturen (Fledermausquartiere)ist jeweils ein anderer Baum dauerhaft aus der Nutzung
zunehmen.

5. FUr die CEF-MaBnahmen 2 und 3 (Artenschutzrechtliches Gutachten, S. 14-15) sind geeignete
Ausgleichsflachen festzulegen und die Ma3nahmen dort vollstdndig umzusetzen.

6. Zur Umsetzung samtlicher Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen ist eine
Umweltbaubegleitung einzurichten, um die ordnungsgemape Durchfiihrung und Uberwachung
derMaBnahmen sicherzustellen.

Alle Auflagen wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde in die Unterlagen zur
Offentlichen Auslegung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB aufgenommen.

5.2 Hinweise

Fir die weitere Planung und Realisierung der Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs werden
Hinweise gegeben. Sie dienen derumfassenden Information der zukinftigen Bauherren.

5.2.1 Einfriedungen

Gem. Art. 57 Abs. 1Nr. 7 Buchstabe a) BayBO sind Einfriedungen und Mauern bis zu einer Hohe von 2.0 m
verfahrensfrei moglich. Gem. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 BayBO sind Stdtzmauern und geschlossene
Einfriedungen ab einer Gesamthdhe von Uber 2.0 m abstandsflachenrelevant.

Mafgeblicher Bezugspunkt hierfirist das naturliche Gelande.

Im rechtgultigen Bebauungsplan ,Ringstrafe” wird keine Aussage zu Einfriedungen im rickwartigen
Bereich der Baugrundstlicke getroffen.

Umim Bereich der Bauplatze 11und 12 das Au3engelande optimal nutzen zu kénnen, wird die Anlage von
unterschiedlichen Ebenen (Terrassierungen) mit Hilfe von Stlitzmauern nétig.

Dadie geplanten Stltzwande entlang der Grundstlcksgrenzen des Bauvorhabens auf dem Bauplatz Nr.
12 in Teilbereichen bereits eine Hohe von1.50 m - 1.80 m an der Grundstlcksgrenze aufweisen, wird eine
Absturzsicherung notwendig.

Einfriedungen sind abstandsflachenirrrelevant, sofern sie die Schutzglter des Abstandsflachenrechts
(Belichtung, Beliftung und Besonnung, nachbarlicher Wohnfrieden) nicht beeintrachtigen.
Dementsprechend sind filigran gestaltete, licht- und luftdurchlassige Einfriedungen unproblematisch.
Es wird auf die Zulassigkeit einer filigran gestalteten, licht- und luftdurchlassigen Einfriedung
(Absturzsicherung) ab Oberkante (OK) geplantem Gelande bzw. OK Stltzwand hingewiesen.

6. Anlagen

01 Umweltbericht, Johannund Eck, Architekten- Ingenieure GbR, Blrgstadt,vom 12.06.2026
02 Artenschutzrechtliches Gutachten, Pirckhauer - Buro fur Artenschutz und Umweltplanung,
Kirnach,vom 20.09.2022
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7. Verfahrensstand

Anderungsbeschluss gemap § 2 Abs. 1 BauGB: 24.07.2025
Bekanntmachunggem. § 2 Abs. 1 BauGB: 07.08.2025

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
08.08.2025-08.09.2025

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben (digital): 05.08.2025, 8:30h; Frist: 08.08.2025 - 08.09.2025

Billigungs- und Auslegungsbeschluss: 16.07.2026
Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: 23.07.2026

Beteiligung der Offentlichkeit gemip § 3 Abs. 2 BauGB:
27.07.2026 - 31.08.2026
Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: 23.07.2026

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemaf §4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben (digital): 23.07.2026, 10:25 h; Frist: 27.07.2026 - 31.08..2026

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemap § 4a Abs. 3 BauGB:

Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2 BauGB:

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemaf §4aAbs. 3BauGB:
Anschreiben (digital): __.__. ,__h;Frist: __.__. -

Satzungsbeschluss gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB: __.__.

Bekanntmachunggem. §10Abs. 3BauGB: __.__.____
Aufgestellt: JB
Bilrgstadt, 30.06.2025 Bilrgstadt, 30.06.2025
Erganzt: 16.04.2026
Erganzt: 10.09.2026

Peter Farrenkopf Steffen Paul (1. Birgermeister)
Architekt
Listennr. d. Bayer. Architektenkammer 179 532
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