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A. Begriindung der Anderung des Flichennutzungsplanes
1. Planungsanlass

Die Gemeinde Schollbrunn als attraktiver Wohnstandort hat zur Deckung des Bedarfs an Wohn-
bauflachen zuletzt das Baugebiet ,Im Hoffeld” realisiert. Stetige Nachfragen machen einen weite-
ren Bedarf an Wohnbauflachen deutlich. Trotz der Einfliihrung eines Flachenmanagements im
Jahre 2015 mitsamt Immobilienbdrse, welches speziell auf die Vermeidung von Leerstanden und
Baullicken sowie der Revitalisierung des Ortskerns ausgelegt ist, kann der nachgefragte Bedarf
nicht gedeckt werden, denn die privaten Baulliicken sind kaum aktivierbar. Der Nachweis des
Wohnbauflachenbedarfs ist der Flachennutzungsplananderung als Anlage beigefligt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zur Kartause® soll der Gemeinde ermdglichen, durch die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes Baurecht fur eine Wohnbebauung am sidlichen
Ortsrand schaffen und so die hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken zu befriedigen. Der Gemein-
derat Schollbrunn hat deshalb in seiner Sitzung am 11.09.2019 den Grundsatzbeschluss zur Aus-
weisung neuer Bauflachen im Bereich ,Zur Kartause“ beschlossen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Schollbrunn im Stand der 6. Anderung vom
08.03.2018 (bekanntgemacht am 06.04.2018) stellt den nérdlichen Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans als Mischgebiet (MI) und den sudlichen Teil als Flache fir die Landwirtschaft dar.

Um dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, wird der Flachennutzungs-
plan daher im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Da fur die geplante Bebauung im Geltungsbereich des B-Plans ,Zur Kartause“ eine Erweiterung
der vorhandenen Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan erforderlich wird, wird als Maflnahme
des Flachensparens eine entsprechende Wohnbauflache an anderer Stelle des Gemeindegebietes
aus dem Flachennutzungsplan entnommen und wieder als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Daher wird zusatzlich die Anderungsflache 2 in die 7. Anderung aufgenommen. Der Ande-
rungsbereich 2 ist als Biotop kartiert (Extensivwiesen nordwestlich von Schollbrunn — Schutz nach
§ 30 BNatSchG). Um das bestehende Biotop vor einer Uberbauung zu schiitzen, wird die Wohn-
bauflache innerhalb des Biotops nunmehr vollumfanglich als Flache fur Landwirtschaft dargestellit.

Mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplans wird eine neue Wohnbauflache von ca. 0,55 ha
dargestellt, im Gegenzug entfallt ein geplantes Allgemeines Wohngebiet von ca. 1,37 ha.

2. Anderungsfliche 1 - Wohnbauflichenausweisung
2.1 Prifung alternativer Standorte

Die Priifung alternativer Standorte liegt sowohl der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes als
auch dem Bebauungsplan ,Zur Kartause“ als Anlage im Rahmen des Wohnbauflachenbedarfs-
nachweises bei.

2.2 Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich 1 der 7. Anderung des Flachennutzungsplans liegt am stdlichen Rand des
Siedlungsgebietes der Gemeinde und umfasst das Grundstlck FI.Nr. 419 der Gemarkung Scholl-
brunn. Die Anderungsflache hat eine Grofie von ca. 0,81 ha.
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Abb. 1: Lageplan (Luftbild: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022; Lan-
desamt flir Digitalisierung, Breitband und Vermessung)

2.3 Bisherige Darstellung im FNP

Im wirksamen Flachennutzungsplan (Stand 6. Anderung vom 08.03.2018 (bekanntgemacht am
06.04.2018) der Gemeinde Schollbrunn ist der Anderungsbereich 1 im noérdlichen Teil als Misch-
gebiet und im sudlichen Teil als Flache fur Landwirtschaft dargestellt (siehe Abbildung 2).

Abb. 2: Darstellung des rechtswirksamen Flédchennutzungsplans und Anderungsbereich 1

2.4 Beabsichtigte Darstellung im FNP

Der Anderungsbereich 1 soll kiinftig als Wohnbauflache dargestellt werden.
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Abb. 3: Beabsichtigte Darstellung des Anderungsbereiches 1

2.5 ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird an die StraRe Am Rain angebunden. Dazu ist ein abschnittsweiser Ausbau der
Stral3e Zur Kartause im Westen (FI.Nr. 377/1) und des landwirtschaftlichen Weges im Osten (FI.Nr.
359) erforderlich.

Die Anbindung an die Ver- und Entsorgungsmedien erfolgt Gber vorhandene Trassen.

2.6 Natur und Landschaft, Umweltpriifung

Der Anderungsbereich 1 der 7. Anderung ist bislang unbebaut. Es wird Giberwiegend als Griinland
genutzt, das durch eine Obstbaumreihe gegliedert wird. Norddéstlich und nordwestlich grenzen
Siedlungsflachen mit Wohnhausern an, stidwestlich Obstwiesen und Ackerland, sidoéstlich Grin-
land und ein Gartengrundstiick sowie ostlich Gartenland im Komplex mit Obstwiesen.

Das Griinland des Plangebiets wird Gberwiegend als gemaf § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG
besonders geschutztes ,struktur- und artenreiches Dauergriinland® eingeordnet.

Eine genauere Beschreibung von Natur und Landschaft ist dem Umweltbericht zur 7. Anderung
des Flachennutzungsplans zu entnehmen.

2.7 Sonstige Belange

Belange des Denkmalschutzes, des Immissionsschutzes einschlief3lich von Stérfallbetrieben sind
von der Planung nicht betroffen.
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2.8 Flachenbilanz

Martin Beil
Landschaftsarchitekt

Art der Nutzung Bestand Planung Veranderung

Mischgebiet 0,27 ha - - 0,27 ha
Flachen fur die Landwirtschaft 0,55 ha --- - 0,55 ha
Wohnbauflache -—- 0,82 ha + 0,82 ha
Gesamtflache 0,82 ha 0,82 ha 0

3. Anderungsfliche 2 — Entnahme Wohnbauflache

3.1 Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich 2 liegt im nordlichen Bereich des Hoffeldes auf einer Teilflache der FI.Nr.
632 der Gemarkung Schollbrunn. Die Anderungsflache 2 hat eine Grof3e von 2,08 ha.

Die Flache ist als Biotop kartiert (Extensivwiesen nordwestlich von Schollbrunn — Schutz nach §

30 BNatSchG).

3.2 Bisherige Darstellung im FNP

Im wirksamen Flachennutzungsplan (Stand 6. Anderung vom 08.03.2018 (bekanntgemacht am
06.04.2018) der Gemeinde Schollbrunn ist der Anderungsbereich 2 als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt (siehe Abbildung 4). Am westlichen, nérdlichen und 6stlichen Rand schlief3t sich
eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zur Eingru-
nung des Baugebietes an. Im suddstlichen Anschluss ist das Allgemeine Wohngebiet bereits be-

baut (Hoffeld).

Abb. 4: Darstellung des rechtswirksamen Flédchennutzungsplans und Anderungsbereich 1
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3.3 Beabsichtigte Darstellung im FNP

Der Anderungsbereich soll kiinftig vollstandig als Flache fiir Landwirtschaft dargestellt werden. Zu-
satzlich wird nachrichtlich das Biotop (Nr. 6122-1062-001) mit dargestellt. Zur Erhaltung des Bio-
tops wird sowohl die Darstellung des Allgemeinen Wohngebietes als auch die Darstellung der Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen enthommen. Eine
Bepflanzung der Flache wirde dem Biotop-Erhalt entgegenstehen. Eine Eingriinungserfordernis

eribrigt sich ohnehin mit dem Erhalt des Biotops.

Abb. 5: Beabsichtigte Darstellung des Anderungsbereiches 1

3.4 Sonstige Belange

Belange des Denkmalschutzes, des Immissionsschutzes einschlief3lich von Stérfallbetrieben sind

von der Planung nicht betroffen.

3.5 Flachenbilanz

Martin Beil

Landschaftsarchitekt

Art der Nutzung Bestand Planung Veranderung
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,37 ha - - 1,37 ha
Flache zum Anpflanzen von Bau- 0,71 ha - 0,71 ha
men, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen

Flachen fir die Landwirtschaft - 2,08 ha +2,08 ha
Gesamtflache 2,08 ha? 2,08 ha 0
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B. Umweltbericht

1. Vorbemerkungen

1.1 Gesetzlicher Rahmen

Das Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung verpflichtet zur wirksamen Umweltvorsorge, wes-
halb die Auswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und Landschaft, einschlie3lich der jeweiligen Wechselwirkungen, sowie auf Kultur- und Sachgdter,
als auch Umweltfolgen zu prufen sind.

Der § 2a BauGB flihrt eine generelle Umweltpriifung (UP) als regelmaRigen Bestandteil des Auf-
stellungsverfahrens der Bauleitplanung ein. Die Inhalte der Umweltprifung finden sich im Umwelt-
bericht als selbstandigem Teil der Begrindung.

Die Beschreibung der Schutzguter und deren Wechselwirkungen, die Auswirkungen des Vorha-
bens auf diese und die Malnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen und deren Aus-
gleich weichen nicht ab, sondern werden auf Ebene des Bebauungsplans konkretisiert.

Die notwendigen Bestandteile des Umweltberichts sind im Anhang | zum BauGB aufgefihrt.

1.2 Standort und Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum ist schutzgutspezifisch zu definieren.

In der Regel entspricht der Untersuchungsraum dem Plangebiet (hier Anderungsbereiche), kann

aber bei Bedarf auch dariber hinausgehen und das Umfeld miteinbeziehen.

Der Untersuchungsraum beschrankt sich hier

- auf die Anderungsbereiche der Anderung des Flachennutzungsplans
(incl. Ausgleichsflachen),

- den Wirkungsbereich von Schallemissionen an den nachsten malRgebenden Immission-
sorten bzw. von malfgeblichen Immissionen auf das Plangebiet,

- den betroffenen Einzugsbereich des Oberflachenwassers,

- die artenschutzfachlichen Verflechtungsbereiche betroffener Tierarten (Lebensstatten der
lokalen Populationen incl. der Ausgleichsflachen).

Der Anderungsbereich 1 wird landwirtschaftlich als Griinland mit Obstbaumreihe genutzt. Randli-
che Wege sind in den Geltungsbereich einbezogen. Die geplante externe Ausgleichsflache wird
landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Der Anderungsbereich 2 wird als extensives Griinland bewirtschaftet.

Es sind keine Schutzgebiete gemal §§ 23, 24, 25, 26, 28 und 29 BNatSchG betroffen.
Das Plangebiet liegt im Naturpark Spessart.

Natura 2000 — Schutzgebiete sind nicht betroffen. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ,Spes-
sart” befindet sich in mind. 1,2 km Entfernung, das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Hochspessart® in
mindestens 2 km Entfernung. Eine malRgebliche rdumlich-funktionale Beziehung zu den Lebens-
raumtypen und Arten des Plangebiets ist nicht abzuleiten.

Das Plangebiet liegt weder in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten noch in Hochwasserge-
fahrenflachen noch in ,wassersensiblen Bereichen® (vgl. ,Naturgefahren“ im ,Bayernatlas®, Stand
1. Juni 2022) noch in Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten (Vgl. ,Bayernatlas® — Stand 1.
Juni 2022).

Es sind keine Bodendenkmaler im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder an diesen angren-
zend bekannt.
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1.3 Grundlagen

Grundlage fir Umweltpriifung und Umweltbericht bildet die 7. Anderung des Flachennutzungsplans
er Bebauungsplan ,An der Kartause® in der Fassung des Entwurfs vom 10.07.2024, erstellt durch
das Buro ,Wegner Stadtplanung“ mit Begriindung.

Zu beachten sind die die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie v.a.

- das Baugesetzbuch (BauGB), die Bayerische Bauordnung (BayBO),

- Vorgaben zum Immissionsschutz (insbesondere EG-Umgebungslarm-Richtlinie, BIm-
SchG, 16. BImSchV, 26. BImSchV, TA Larm, DIN 18005:2002-07 ,Schallschutz im Stad-
tebau” — Teil 1 mit Beiblatt, DIN 45691:2006-12 (Gerauschkontingentierung), Abfallrecht
(KrWG),

- Wasserrecht (WHG, BayWG),

- Bodenschutz (BBodSchG, BBodSchV),

- Naturschutzgesetze (BNatSchG, BayNatSchG),

- Klimaschutzgesetz (KSG),

jeweils in den zum Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskraft des Bebauungsplans bzw. der Anderung
des Flachennutzungsplans giiltigen Fassungen.

Als weitere mafdgebliche Grundlagen zu beachten bzw. zu bertcksichtigen:

- Regionalplan der Region 2 Wirzburg,

- bestehender Flachennutzungsplan der Gemeinde Schollbrunn,

- Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern — Landkreis Main-Spessart,

- Biotope It. Biotopkartierung Bayern (angrenzend an Ausgleichsflachen),

- Arteninformationen (besonders geschitzte Arten - https://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/ar-
teninformationen/)

- Umweltatlas Bayern und Bayernatlas
Informationen hierzu im internet abrufbar unter
https://www.Ifu.bayern.de/umweltdaten/kartendienste/umweltatlas
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

Die sonstigen vorliegenden Umweltinformationen sind im Wesentlichen enthommen:

- dem Bayernatlas (Bayerisches Landesamt flr Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung),

- dem Umweltatlas Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz),

- den Fachbeitragen zur Landschaftsrahmenplanung — Region 2 (Regierung von Unterfran-
ken / Bayerisches Landesamt fur Umwelt)

2. Beschreibung der 7. Anderung des Flichennutzungsplans
Die 7. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst folgende Anderungsbereiche:
Anderungsflache 1

Grundsttick FI.Nr. 419 (Gemarkung Schollbrunn), Griinland, im Stidwesten Schollbrunns im An-
schluss an das nordwestlich angrenzende, bestehende Wohngebiet; ca.8.100 m?; geplant ist die
Umwandlung

von Mischgebiet in Wohnbauflachen — ca. 2.700 m?,

von Flachen fur die Landwirtschaft in Wohnbauflachen — ca. 5.400 m?2.

Die Anbindung an das Strallennetz erfolgt Uber die Strale ,Zur Kartause“ und die Stralle ,Am
Rain®.

Anderungsflache 2
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Teilflache des Grundstlicks FI.Nr. 632 (Gemarkung Schollbrunn) im Nordwesten von Schollbrunn
im nordwestlichen Anschluss an das Baugebiet ,Hoffeld“; geplant ist die Umwandlung

- von Allgemeinem Wohngebiet in Flachen fiir die Landwirtschaft - ca. 13.950 m?

- von ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® in
Flachen fir die Landwirtschaft — ca. 6.850 m2.
Die Umwandlungsflache ist deutlich Uberwiegend in der Biotopkartierung Bayern (Flach-
land) als Biotop (Biotoptyp ,Artenreiches Extensivgriinland® / magere Flachlandmahwiese
— Schutz gemafl § 30 BNatSchG, Art. 23 BayNatSchG) erfasst.

Mit den neuen Darstellungen der Anderungsflache 2 sind insbesondere verbunden und beabsich-
tigt:

+ Anpassung des Wohnbauflachenbedarfs aufgrund der zusatzlichen Neudarstellungen der
Anderungsflache 1,

+ Naturschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen

+ VermeidungsmalRnahmen zum besonderen Artenschutz (hier insbesondere: Potentialvor-

kommen Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling).

Als externe naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ist gemaR derzeitigem Planungsstand (Vorent-
wurf) eine Ackerflache (Teilflachen von Flur-Nr. 413, 414) ca. 200 m westlich des Baugebiets vor-
gesehen.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Schollbrunn stellt fir das Plangebiet teils
Mischgebiet teils Flache fur die Landwirtschaft dar. Er wird im Parallelverfahren geéndert.

Naheres ist der Begriindung zu Bebauungsplan und Grinordnungsplanung zu entnehmen.

3. Umweltziele fiir das Planungsgebiet

Regionalplan
Im Regionalplan, Region (2) Wurzburg, sind fir das konkrete Plangebiet keine umweltrelevanten
Aussagen getroffen.

ABSP
Dem Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Main-Spessart sind fiir den eng begrenz-
ten Planbereich keine Zielaussagen zu entnehmen.

Es bestehen aber Aussagen zu MafRnahmen fiir die Rodungsinsel um Schollbrunn.

In den sudoéstlichen Rodungsinseln des Spessarts sollen in ausgeraumten Feldfluren Geholzstruk-
turen neu angelegt werden. Die Aufforstungstatigkeit (einschl. der Anlage von Christbaumkulturen)
soll in den Rodungsinseln des Spessarts begrenzt und gesteuert werden. Gut ausgebildete Wald-
rander sind zu erhalten und auszudehnen.

Kleinflachige Magerrasen, Magerwiesen, Raine und Ranken, Altgrasbestande, Rohbodenstan-
dorte und trockene Waldsaume sollen erhalten und in den Verbund von Trockenstandorten einbe-
zogen werden. Das Bachtal der Rodungsinsel soll zu naturnahen Lebensraumen und Hauptver-
netzungsstrukturen entwickelt werden.

Naturschutz
Das Plangebiet liegt im Naturpark Spessart. Sonstige Schutzgebiete des Naturschutzes sind durch
die Anderungsbereiche nicht betroffen.

Biotope, die in der Biotopkartierung Bayern erfasst sind, sind in Anderungsflache 1 nicht betroffen,
und werden in Anderungsflache 2 von bislang dargestellten Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet)
ausgenommen.

Allerdings sind groRere Bestandteile des Griinlands der Anderungsflache 1 inzwischen als beson-
ders geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG in Form struktur- und artenreichen Dauergriinlands
einzuordnen.
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4. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prog-
nose bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die Schutzguter aufgeflhrt, die bei der Identifikation, Beschreibung und
Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen bericksichtigt werden, sowie die
Auswirkungen, die sich durch die Anderung des Flachennutzungsplans ergeben kénnen. Die An-
gaben hierzu beziehen sich v.a. auf die geplanten Bauflachen der Anderungsflache 1.

Hier gilt zu beachten, dass mit dem bisher als Mischgebiet dargestellten Flachenanteil von relativ
héheren Auswirkungen auf die Schutzglter des Naturhaushalts sowie auf den Menschen ausge-
gangen werden kann (z. B. mogliche Versiegelung, héhere Immissionsrichtwerte fir Schall nach
der TA Larm, Zulassigkeit von mit Wohnen vertraglichem Gewerbe) als von den dort mit der Neu-
darstellung von Wohnbauflachen mdglichen.

Beachtet werden anlage-, betriebs- und baubedingte Auswirkungen.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgen verbal-argumentativ in den
drei Stufen geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Ermittlung erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Fassung 1/2003).

Mit der Darstellung von Flachen fiir die Landwirtschaft im Bereich der Anderungsflache 2 wird die
derzeitige, reale Flachennutzung wieder in die Darstellungen aufgenommen. In der Regel gehen
von einer Landbewirtschaftung geman der allgemeinen guten fachlichen Praxis geringere Auswir-
kungen auf die Schutzgtter und den Menschen aus als vom dargestellten Allgemeinen Wohngebiet
WA. Hier ist darauf hinzuweisen, dass auch die bisher im Flachennutzungsplan dargestellten ,Fla-
chen fur Anpflanzungen...“ den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
besonderen Artenschutzes entgegenstehen kdnnen, da der bestehende (geschltzte) Biotoptyp ar-
tenreiches Grinland mit den entsprechenden Lebensgemeinschaften bei Anpflanzungen von Ge-
hdlzen zur geplanten Einbindung des WA verloren ginge.

4.1 Allgemeine Auswirkungen

Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Die wesentlichen Wirkfaktoren des Vorhabens bilden:

- die landschaftsoptische Wirkung durch die Gebaude,

- Lebensraumverlust von Tieren, Wuchsortverluste von Pflanzen.

- Fir Aligemeine Wohngebiete typische, nach dem Stand von Technik und Gesetz und in
sonstigen Verfahren zulassige bzw. zugelassene Techniken (Bautechnik, Heiz-, Luftungs-
, Klima-, Verfahrenstechnik, sonstige Techniken) und Stoffe.

Baubedingte Wirkfaktoren

Hierzu zahlen:

- Larm, Staub und Erschitterungen durch das Freimachen des Baufelds flir ErschlieBungs-
und Lagerflachen,

- baubedingte Emissionen (Larm, Staub, Erschitterung, Beleuchtung, Schadstoffe, ...),

- Bodenverdichtung im Zuge von BaumalRnahmen (Gebaude, ErschlieRung),

- Tétung/Verletzung von Tieren und Entfernung von Pflanzen;

- Abfalle von Baustoffen und deren Verpackungsmaterialien.

- Fur Allgemeine Wohngebiete typische nach dem Stand von Technik und Gesetz und in
sonstigen Verfahren zuldssige bzw. zugelassene Techniken (Bautechnik, Heiz-, Luftungs-
, Klima-, Verfahrenstechnik, sonstige Techniken) und Stoffe.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren
- Larm- und Schadstoffemissionen, die mit der Nutzung und dem Verkehr verbunden sind.
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- Fur Allgemeine Wohngebiete typische, nach dem Stand von Technik und Gesetz und in
sonstigen Verfahren zuldssige bzw. zugelassene Techniken (Bau-, Heiz-, LUftungs-,
Klima-, Verfahrenstechnik, sonstige Techniken und Stoffe),

- Abfalle von Haushalten und aus Garten,

- Lichtemissionen.

4.2 Schutzguter: Beschreibung, Bewertung, Auswirkungen

4.2.1 Schutzgut Mensch (Bevélkerung und Gesundheit)

Die Gesamteinwohnerzahl der Gemeinde Schollbrunn (Haupt- und Nebenwohnsitze) betragt etwa
884 Einwohner (31.12.2020).

Die Bevolkerungsdichte belauft sich auf 72 Einwohner / km? Flache (Durchschnitt Bayern 2019:
186 EW/Km?; Durchschnitt Deutschland: 233 EW / km?).

Larm und sonstige Immissionen

Auf das Plangebiet ,An der Kartause“ (Anderungsflache 1) sowie ,Am Hoffeld“ (Anderungsflache
2) wirken keine besonderen Schallimmissionen oder sonstigen Immissionen ein.
Ggf. mafkgebliche Schallquellen (d = Entfernung) fir das Plangebiet ,An der Kartause*:
- Staatsstralle St 2316 (Rohrbrunner Stral3e): d = mind. 200 m
(DTV 2015: 2.483 KfZ, davon 102 SV, zwischen Hasloch und Schollbrunn)
- Sportplatz: d = mind. 240 m,
- Gewerbebetriebe: d = mind. 250 m.
Ggf. maRgebliche Schallimmissionen fir die Anderungsflache 2:
- Staatstrale St 2316; d = mind. 250 m,
- Sportplatz; d = mind. ca. 550 m.

Auswirkungen / Ergebnis:

Anderungsfldche 1

Schall- und sonstige Immissionen werden nach derzeitigem Kenntnisstand aufgrund der Entfer-
nungen als nicht wesentlich stérend beurteilt.

Vom geplanten Wohngebiet gehen keine erheblichen Emissionen auf umgebende Nutzungen aus.

Anderungsfléache 2

Mit der Anderung sind gegeniiber der bestehenden Situation keine erhéhten Immissionen auf das
Plangebiet zu erwarten. Es verbleiben die Immissionen und Emissionen aus der Landwirtschaft,
von denen, soweit im Rahmen der guten fachlichen Praxis befindlich (hier:extensive Griinland-
nutzung) , keine wesentlichen Emissionen ausgehen.

= Keine erheblichen Auswirkungen

Landschaftsbild / Erholung

Beschreibung:

Die Rodungsinsel Schollbrunn sowie die angrenzenden Waldbereiche des Spessarts sowie der
Téler besitzen eine ,Uberwiegend sehr hohe, charakteristische landschaftliche Eigenart®.

(s. Fachbeitrag zur Landschaftsrahmenplanung Bayern, Schutzgut Landschaftsbild — Region 2
Wirzburg).

Anderungsflache 1:

Das Plangebiet selbst schlief3t sudlich an bestehende Siedlungsflachen an. Die exponiertere
Kuppe ist bereits nordwestlich Uberbaut. Es bestehen also angrenzend landschaftsoptische ,Vor-
belastungen®.

Die randlichen Wege werden fir die értliche Naherholung genutzt. Wander- und Radwege sind
hier nicht ausmarkiert.

Anderungsflache 2
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Die Flache schlief3t an ein bestehendes Wohngebiet an. Nordlich wird der ,Hasenstabweg® ge-
fuhrt. Die Flache zeigt sich nach Osten exponiert.

Auswirkungen / Ergebnis:

Anderungsfiléache 1

Das Plangebiet ist durch die Streuobstbesténde im Westen oberhalb sowie die Géarten im Osten
teilweise eingebunden. Die geplante Wohnbebauung ist kiinftig v.a. von Siiden und Osten her
einsehbar und bildet die Fortsetzung der bestehenden Siedlung.

Nach Siiden hin ist zur optischen Einbindung eine Heckenpflanzung vorgesehen. Auch die An-
pflanzungen am Regenriickhaltebecken sowie sonstige Pflanzgebote dienen der optischen In-
tegration des Baugebiets in die Landschatft.

Anderungsfldche 2

Die Flachenumwandlung mit Verzicht auf Bebauung fiihrt zu keinen weiteren landschaftsopti-
schen Belastungen.

= Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.2.2 Schutzgiiter Boden (mit Gestein, Relief) und Flache

Beschreibung:

Anderungsflache 1

Das Plangebiet erstreckt sich vom Weg ,Zur Kartause® auf ca. 390 — 393 m NN (Kuppe Hofberg)
Uber den nach Nordosten geneigten Hang (Talmulde Klingelbach) bis auf etwa 380 m NN.

Anderungsfléache 2
Das Plangebiet fallt nach Osten von etwa 415 m NN auf 405 ein.

Den geologischen Untergrund bilden

- in Anderungsflache 1
Sandsteine, fein- bis mittelkdrnig, violettrotbraun, graugrtin, hellgrau, plattig bis diinnban-
kig, z. T. kieselig gebunden, Glimmer fihrend, z. T. mit Spurenfossilien; wechsellagernd
mit Tonschluffstein, rotbraun, blaugrun, rotviolettbraun des Oberen Buntsandstein (Rotfor-
mation),

- in Anderungsflache 2
Oberer Buntsandstein (s.0), diesen Uberlagernde Hangablagerungen und L6Rlehme mit
Schluffen.

Bdden

Anderungsflache 1

Auf diesen haben sich fast ausschlieBlich Braunerden, selten Pseudogley-Braunerde aus skelett-
fuhrendem Normallehm bis Schluff (Lésslehm) gebildet. Die sandigen Verwitterungslehme besit-
zen nur eine geringe naturliche Ertragsfahigkeit (Bodenwertzahl: 38; (Landkreisdurchschnitt 50)
und weisen eine durch geringe bis durchschnittliche Puffer- und Wasserhaltefahigkeit auf.

Sind sie oberflachennah z. T. stark verwittert, dann wasserempfindlich sowie z. T. setzungs- und
hebungsempfindlich, z. T. ist Staunasse méglich, z. T. werden besondere Griindungsmafinah-
men erforderlich, z. T. besteht eingeschrankte Befahrbarkeit.

Die Boden weisen eine mittlere bis hohe Tragfahigkeit auf.

Anderungsflache 2

Bodentypen wie oben, stark lehmiger Sand mit mittlerer natirlicher Ertragsfahigkeit (Bodenwert-
zahl 44 — 46) und durchschnittlicher Puffer- und Wasserhaltefahigkeit. Die Béden sind oberfla-
chennah z. T. stark verwittert, dann wasserempfindlich, z. T. setzungs-/ hebungsempfindlic;h, z.
T. ist Staunasse mdglich, z. T. sind besondere Griindungsmafinahmen erforderlich, z. T. sind die
Bdden eingeschrankt befahrbar

Bodendenkmaler sind in den Plangebieten und naherer Umgebung nicht bekannt.
aus: Umweltatlas Bayern — ,Geologie / Boden®, Bayernatlas Plus ,Bodenschatzung®,Bayernatlas -
Denkmaldaten).
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Flache

Anderungsflache 1

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Uberwiegend als Griinland (Mah-
wiese, sporadisch beweidet, ca. 7.870 m?) landwirtschaftlich genutzt.

Es bestehen zudem Wegeflachen (Asphalt, Schotter) sowie eine Obstbaumreihe.

Anderungsflache 2:
Das Gebiet wird als Grlinland extensiv genutzt.

Auswirkung / Ergebnis fiir Boden und Fléche:

Anderungsfiéache 1

Die wesentlichen Auswirkungen treten mit der Errichtung von Gebduden bzw. der ErschlieBung
durch Zufahrten in Form der Versiegelung mit Verlust der natlirlichen Bodenfunktionen (Pufferfa-
higkeit, Lebensraum, CO2-Speicher, Wasserriickhalt, ...) auf.

Durch die mégliche Bebauung ergibt sich aus der fiir Wohnbaufldchen zuldssigen Grundflédchen-
zahl von 0,4 eine potentielle Versiegelung oder Uberbauung (ca. 8.100 m? x 60 %) von (iber-
schlégig bis zu ca. 4.860 m2 Hinzu kommen die Verkehrsfldchen.

Die natiirlichen Bodenfunktionen gehen dort verloren.

Auf den sonstigen, nicht versiegelten Flachen ist mit einer flachigen Beseitigung des Oberbodens
im Rahmen des Baubetriebs zu rechnen.

Mindestens 40 % der Baufldchen werden nach der Bodenverédnderung wieder als Vegetationsfla-
che hergestellt. Dort kbnnen sich die natiirlichen Bodenfunktionen regenerieren.

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplans werden ca. 5.400 m? Bau-, Verkehrs- und wasser-
wirtschaftliche Fldchen zu Lasten bislang ,,unverbrauchter” Landschaft erméglicht. Es gehen ca.
5.400 m? bisheriger landwirtschaftlicher Nutzfldche mit unterdurchschnittlicher Ertragsféhigkeit
neu verloren.

Bislang war im Bereich des Mischgebiets (Fldchenverlust fiir die Landwirtschaft ca.2.700 m? mit
einer Versiegelung und Uberbauung von bis zu 80 % der Fléche (iber ca. 2.160 m? zu rechnen.
= hbhere Erheblichkeit

Anderungsfléche 2:

Mit der Umwandlung des Allgemeinen Wohngebiets in Fldchen fiir die Landwirtschaft kann eine
bisher mégliche Versiegelung und Uberbauung von bis zu etwa 7.300 m? vermieden werden.
Die Landwirtschaft gewinnt bisher potentielles Bauland mit Randeingriinung auf insgesamt ca.
20.800 m? Flache zurtick.

Insgesamt wird unter Einbeziehung der Anderungsfléche 1 ein deutlich geringerer Fléachenverlust
fiir die Landwirtschaft und ein geringerer méglicher Versiegelungs- und Uberbauungsumfang er-
zielt. Es verbleiben jedoch gegeniiber dem Bestand Auswirkungen

= héherer Erheblichkeit

4.2.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Wasserschutzgebiete sind im Bereich des neu geplanten Baugebiets nicht vorhanden.
Im Stdwesten von Schollbrunns befindet sich das Wasserschutzgebiet ,Breitenbrunn Brunnen 1
und 2“.

Das Gebiet der Anderungsflache 1 entwassert nach Nordosten zum Klingelbach, der in den
Haslochbach miindet, wahrend die Anderungsflache 2 natiirlich direkt nach Nordosten zum
Haslochbach entwassert.

Der Haslochbach flie3t nach Stiden zum Main.

Das Gemeindegebiet liegt im Grundwasserkérper ,Buntsandstein — Weibersbrunn®, der sich in
mengenmafig und chemisch gutem Zustand befindet. Das Bewirtschaftungssziel gemafn EU-
Wasserrahmen-Richtlinie ist hier erreicht (s. Wasserkorper-Steckbrief Grundwasserkorper
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2_G060 — Bayerisches Landesamt fur Umwelt).
Mit Wasser fihrenden Schichten ist durch den geologischen Untergrund (eingelagerte Ton-
schluffsteine) bedingt zu rechnen.

Auswirkungen / Ergebnis:

Die wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bestehen im Verlust der versickerungs-
aktiven Bodenoberfldche und der natiirlichen Grundwasserneubildungsrate.

Erhebliche Auswirkungen auf die FlieRgewésser, die die natlirliche Vorflut bilden, sind nicht zu
erwarten, nachdem entsprechende Riickhaltung / Behandlung des anfallenden Oberflachenwas-
sers erfolgen soll.

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplans wird durch Reduzierung der Darstellung von Baufla-
chen in der Anderungsflédche 2 der mégliche Eingriff in den Wasserhaushalt insgesamt gemin-
dert. Es verbleiben jedoch gegentliber der Bestand Auswirkungen

= mittlerer Erheblichkeit

4.2.4 Schutzgut ,Klima / Luft“

Beschreibung:

Die klimatischen Werte der Rodungsinsel Schollbrunn unterscheiden sich aufgrund der Hohenlage
und der zentralen Lage im Spessart deutlich vom nahen Maintal oder der Frankischen Platte. Die
durchschnittlichen jahrlichen Niederschlagsmengen (im Mittel ca. 900 mm 1971 — 2000 — Dt. Wet-
terdienst 2021) sind deutlich héher als im Maintal oder im Bereich der Frankischen Platte. Die
Jahresdurchschnittstemperatur liegt um 8° C.

Die Hochflachen dienen als lokale Kaltluftentstehungsgebiete. Die die Rodungsinsel umgeben-
den grof¥flachigen Walder wirken klimatisch ausgleichend.

Auswirkungen / Ergebnis:

Die lokalklimatischen Auswirkungen wie die Ausbildung von Uberhitzten Fldchen und verringerte
Kaltluftbildungsfléachen sind hier in den geplanten Wohnbaufldchen der Anderungsfidche 1 durch
mégliche zusétzliche Versiegelung und Uberbauung bedingt von mittlerer Erheblichkeit. Sie wer-
den durch die Anpflanzungen gemindert.

Die méglichen Auswirkungen auf das Klima und die Luft werden mit Verzicht auf Baufldchen der
Anderungsfldche 2 und Reduzierung der dargestellten Bauflédchen insgesamt gemindert. Es ver-
bleiben jedoch gegeniiber der Bestand Auswirkungen

= mittlerer Erheblichkeit.

4.2.5 Schutzgut Pflanzen und Tiere und deren Lebensraume, Artenvielfalt

Beschreibung: )
Folgende Lebensraume (Wuchsorte, Habitate) sind in den Anderungsflachen festzustellen:

Anderungsfliache 1

Grinland, Mahwiese / Mahweide - ca. 7.800 m2, mit

" den nahrstoffreicheren und artenarmeren Bereichen (kein besonders geschitztes Biotop),

. flachenmaRig Uberwiegenden, nahrstoffarmeren und artenreicheren Bereich in Form einer
Glatthaferwiese mit Magerkeits- und Frischezeigern (Einordnung als besonders geschitz-
tes Biotop nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG als struktur- und artenreiches Dau-
ergrunland (vgl. Bayerisches Landesamt flir Umwelt: Bestimmungsschlussel fir ge-
schitzte Flachen ... Tafeln 30 - 36)

Das Grunland ist von besonderer Bedeutung flr Insekten (Heuschrecken, Tagfalter, Wildbienen,
Ameisen, Schwebfliegen, Spinnen, ...) und Boden britende Vogelarten wie Schafstelze oder Bach-
stelze.
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= Mittlere Bedeutung fiir Arten- und Biotopschutz, Boden, Wasserhaushalt, Klima und Land-
schaftsbild. Nach § 30 BNatSchG besonders geschilitztes struktur- und artenreiches Dau-
ergriinland.

Obstbaumreihe —ca. 300 m?
(Uber Extensivgrunland, artenarmer)

Es handelt sich um 6 halbstammige Obstbaume (Apfel) mit Stammdurchmessern von 10 - 40 cm
bzw. 2 hochstammige Obstbaume mit Stammdurchmessern von 20 bzw. 50 cm.

Aufgrund von Mahdgutansammlungen und Beschattung sind im Traufbereich der Baume punktu-
ell Nahrstoff liebende Gras- und Krautfluren anzutreffen.

Drei Baume enthalten Hoéhlen, die als Brut- und Nistplatze fir Végel (Meisenarten, Gartenrot-
schwanz, Grinspecht, ...) oder Quartier von Fledermausen geeignet sind.

= Die Obstbaumreihe besitzt eine mittlere Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sowie
die unbelebten Schutzgiiter und das Landschaftsbild.

Anderungsflache 2

Grunland, Mahwiese / Mahweide mit Gehdlzgruppe - ca. 20.800 m?

" flachenmaRig deutlich Uberwiegendes artenreiches Extensivgriinland mit Magerkeits- und
Frischezeigern (Einordnung als besonders geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG / Art.
23 BayNatSchG als struktur- und artenreiches Dauergriinland — magere Flachland-Mah-
wiese nach Anhang | FFH-Richtlinie).
Das Grinland ist von besonderer Bedeutung fir Insekten (Heuschrecken, Tagfalter, Wild-
bienen, Ameisen, Schwebfliegen, Spinnen, ...), insbesondere den Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblauling (Art nach Anhang IV FFH-RL) und Boden britende Vogelarten wie
Schafstelze oder Bachstelze.

= Hohe Bedeutung fiir Arten- und Biotopschutz, Boden, Wasserhaushalt, Klima und Land-
schaftsbild. Nach § 30 BNatSchG besonders geschilitztes struktur- und artenreiches Dau-
ergriinland / FFH-Lebensraumtyp magere Flachland-Méhwiese.

Besonderer Artenschutz

(nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzte Pflanzen- und Tierarten sowie Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie besonders geschutzte Vogelarten)

Es sind keine geschiitzten Pflanzenarten betroffen.

Es sind potentielle Quartiere von Fledermausen in Baumen betroffen (Hohlen, Spalten von drei
Baumen).

Es sind in der Anderungsflache 2 potentiell Vorkommen des ,Dunklen Wiesenknopf-Ameisen-
blaulings” betroffen.

Es sind Vogelarten der 6kologischen Gilden der ,offenen Kulturlandschaft (Grtinland) der ,Hoh-
len- und Freibriter® (Obstbaume) als mdgliche Brutvogel sowie der ,Siedlungen und Siedlungs-
rander” (Hausgarten mit Gebauden, Gehdlzen und Rasenflachen — angrenzend) und der Gruppe
der Greifvogel (zzgl. Graureiher) als Nahrungsgaste betroffen.

Auswirkungen / Ergebnis:

Anderungsfldche 1

Die Lebensstétten von Tieren des Griinlands, der Obstbaumreihe, des Wegebegleitgriins und
des landwirtschaftlich genutzten Wegs kénnen aufgrund der mit dem Bebauungsplan ermoglich-
ten Eingriffe aufgrund von Uberbauung und Versiegelung im o.a. Umfang entfallen oder durch
Hausgérten, randliche Hecken und Regenriickhaltebecken ersetzt werden.

Betroffen sind die dort lebenden Tiere und wachsenden Pflanzen im o.a. Umfang und nach § 30
BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG besonders geschilitztes struktur- und artenreiches Dauergriin-
land.
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Dabei sind auch geschiitzte Arten nach Vogelschutz- und FFH-Richtlinie bzw. sonstigem Arten-
schutz geschilitzte Arten durch das Vorhaben betroffen. Unter Beachtung Konflikt vermeidender
MalBnahmen (s.a. spezieller artenschutzrechtlicher Beitrag in der Begriindung zur Griinordnungs-
planung) treten keine Verbotstatbesténde ein.

Anderungsfldche 2

Mit der Neudarstellung der Anderungsfldche 2 als Flédche fiir die Landwirtschaft werden potenti-
elle Lebensstétten insbesondere des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbléulings sowie geschlitzter
Vogelarten des Griinlands an Stelle von Bau- und Anpflanzungsflachen erhalten.

= Die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind trotz Vermeidungsmal3nahmen ins-
gesamt von hbéherer Erheblichkeit.

4.2.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturguter
Besondere Kulturgiter sind nicht vorhanden.

Landwirtschaft

Anderungsflache 1

Die landwirtschaftliche Produktionsflache verringert sich gegeniber den bisher rechtsgultigen
Darstellungen um etwa 5.400 m? Flache.

Anderungsflache 2

Es werden ca. 20.800 m? Flache fir die Landwirtschaft neu dargestellt.

4.2.7 Wechselbeziehungen

Besondere Wechselbeziehungen der Schutzgiter bestehen zwischen Boden- und Wasserhaushalt
sowie zwischen dem Schutzgut Mensch mit dem Landschaftsbild. Sie sind bei der Beurteilung der
Auswirkungen berucksichtigt.

4.2.8 Erhebliche Umweltauswirkungen aus schweren Unfédllen und / oder Kata-
strophen

Zu ermitteln sind

o die ,Anfalligkeit (Gefahrdung und Widerstandsfahigkeit) des durch die
Bebauungsplanung ermdglichten Bauprojektes flr schwere Unfalle und/oder
Katastrophen,

° das Risiko des Eintretens solcher Unfélle und/oder Katastrophen und
deren Auswirkungen in Bezug auf die Wahrscheinlichkeit erheblicher nachteiliger Folgen
fur die Umwelt* (UVP-AndRL vom 15. Mai 2014 im BauGB).

Bestand / Eingriff:

Wasser — Uberschwemmung:

Die Plangebiete befinden sich auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsbereichen, Hoch-
wassergefahrenflachen und Wasserschutzgebieten.

Es besteht ein allgemeines Risiko durch Starkniederschlagsereignisse.

Betrieb des Wohngebiets:
Besondere Risiken, die von den neu dargestellten Wohnbauflachen ausgehen kénnen, sowie be-
sondere Risiken angrenzender Nutzungen sind nicht bekannt.

Georisiken:
Es sind keine konkreten Georisiken bekannt.

Vermeidung der Risiken:
»  Vertiefende Boden- / Baugrunduntersuchungen,
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>  SchutzmaRnahmen, insbesondere im Hinblick auf erhdhte Zugéange und Offnungen von
Gebauden,

> SchutzmaRnahmen durch Regenriickhaltebecken (Anderungsflache A1),

> Darstellung von Flachen fur die Landwirtschaft (Grinland) gemaR Bestand an Stelle von
Bauflachen (Anderungsflache 2).

Verbleibende Auswirkungen

Durch die mit den Anderungen des Flachennutzungsplans vorbereiteten Eingriffsvorhaben werden
im Vergleich zur bestehenden Nutzung weder die Anfalligkeit (Gefahrdung, Widerstandsfahigkeit)
fur schwere Unfalle und/oder Katastrophen noch das Risiko des Eintretens solcher Unfalle
und/oder Katastrophen wesentlich erhéht.

5. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Anderungsflache 1:

Die landwirtschaftliche Nutzung wird weitergefuhrt.

Landschaftsbild, Wasser- und Bodenhaushalt sowie die Pflanzen, Tiere und Artenvielfalt werden
an diesem Standort nicht Uber das bisherige Mal} hinaus beeintrachtigt.

Es werden ggf. aufgrund des Wohnbauflachenbedarfs anderweitige Flachen beansprucht (s.
Standortalternativen It. Alternativenprifung).

Anderungsflache 2:

Wird die bestehende landwirtschaftliche Nutzung (Extensivgriinland) weitergefihrt, so werden
Landschaftsbild, Wasser- und Bodenhaushalt sowie die Pflanzen, Tiere und Artenvielfalt werden
an diesem Standort nicht Uber das bisherige Mal} hinaus beeintrachtigt.

Werden die derzeitigen Darstellungen (Wohngebiet, Flachen fir Anpflanzungen) weiterverfolgt,
sind damit erhebliche Auswirkungen auf die naturlichen Schutzgiter zu erwarten.

6. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

6.1 Vermeidung und Verringerung

Gemal naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung besteht die Verpflichtung zur Vermeidung und
Minderung von Eingriffswirkungen. Auflerdem sind artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnah-
men sowie SchutzmalRnahmen zum Immissionsschutz relevant.

Folgende MaRRnahmen sollen bei der Anderungsflache 1 weiterverfolgt werden:

Boden / Wasser:

- Entwasserung im Trennsystem, fachgerechte Behandlung des Oberflachenwassers,
- Beschrankung der Versiegelung und Uberbauung,

- Behandlung des Oberbodens nach den einschlagigen DIN Normen,

- (Wieder-)Herstellung von Vegetationsflachen auf belebtem Boden auf den nicht Gberbaubau-
ten Grundstticksflachen,

- Festsetzung teilversickerungsfahiger Belage,
- RegenriickhaltemaRnahmen wie Regenriickhaltebecken oder Versickerung,
- Beschrankung von Auffullungen und Abgrabungen.

Klima / Luft
- Pflanzgebote: Baum- und Gehdlzpflanzungen,
- Mindestfestsetzung von Vegetationsflachen,

Tierwelt / Flora und ihre Lebensraume
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- Lebensraumneuschaffung:
Pflanzgebot von Baumen und Strauchpflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicks-
flachen,

- Herstellung von Vegetationsflachen auf nicht Gberbauten Flachen,

- Artenschutzrechtliche Konflikt vermeidende und ggf. vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
(=CEF-Malnahmen),

- Insektenfreundliche Beleuchtung.

Landschaftsbild:

- gebietsinterne Pflanzgebote von Baum- und Strauchpflanzungen auf privaten und &ffentlichen
Grundstlicken,

- aulere Einbindung von Bauflachen zur freien Landschaft hin.

Gegenstand der Anderungsflache 2 ist die grundlegende Vermeidung von Inanspruchnahme der
natlrlichen Schutzgiter und des Landschaftsbildes.

6.2 Ausgleich

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Anderungsflache 1

Die Eingriffsflache wird Uberwiegend als Gebiet mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild eingeordnet. Der liberwiegende Anteil ist als ein nach § 30 BNatSchG / Art. 23 Bay-
NatschG geschutzter Biotoptyp erfasst.

Der Ausgleichsbedarf hierfur ist flachen- und wertgleich nachzuweisen.

Mit den AusgleichsmalRnahmen soll eine adaquate Aufwertung der Flachen fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild erfolgen.

Im Rahmen der weiterfuhrenden Bebauungsplanung ist eine entsprechende Ausgleichsflache mit
geeigneten Ausgleichsmalinahmen auf Teilen der Grundstiicke FI.Nr. 413 und 414 nachgewie-
sen.

Anderungsfliache 2

Die Neudarstellung entspricht der derzeitigen Nutzung. Ein auszugleichender Eingriff ist daraus
nicht abzuleiten.

6.3 Art und Ausmalf von unvermeidbaren erheblichen Beeintréchtigungen

An unvermeidbaren Beeintrachtigungen verbleiben landschaftsoptische Wirkungen, die erhebliche
Versiegelung und Uberbauung von Flachen mit Auswirkungen auf das Schutzgut ,Boden*, sowie
Lebensraumverluste fur Tiere und Wuchsortverluste von Pflanzen. Sie werden durch die natur-
schutzrechtlichen AusgleichsmafRRnahmen (rechtlich) ausgeglichen.
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7. Alternative Planungsmoglichkeiten
Planungsalternativen - Standort

Eine grundsatzliche Standortprifung fir die Eignung des Plangebiets ist im Rahmen der Anderung
des Flachennutzungsplans erfolgt. (vgl. Nachweis des Wohnbauflachenbedarfes zur 7. Anderung
des Flachennutzungsplans / Bebauungsplan ,Zur Kartause“ )

Dabei wurde insbesondere die bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen untersucht,
gegenubergestellt und bewertet. Auf diese Bewertung wird verwiesen.

Die Planungsalternative wurde insbesondere aufgrund der gunstigeren Erschlieung und der Fla-
chenverfiigbarkeit gewanhlt.

Die Anderungsflache 2 wird als Ergebnis der Alternativenpriifung von Bauflachen und zugehériger
Eingriinung wieder in Flachen fir die Landwirtschaft umgewandelt.

8. Beschreibung der verwendeten Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislii-
cken

Grundlage fiir die Beurteilungen bilden die Planungen und Begriindungen zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans.

Die Beschreibung der Schutzglter und der prognostizierten Auswirkungen erfolgt verbal-argumen-
tativ.

Besondere Schwierigkeiten und Kenntnisliicken bestehen auf der Planungsebene des Flachen-
nutzungsplans nicht.

9. Monitoring

Ein Monitoring ist auf der Ebene des Flachennutzungsplans nicht veranlasst.
Auf die allgemeine Uberwachungspflicht der Gemeinde nach § 4 ¢ BauGB wird verwiesen.

10. Zusammenfassung
Gegenstand der 7. Anderung des Flachennutzungsplans sind 2 Anderungsflachen:

- Anderungsflache 1 mit Neudarstellung von Wohnbauflachen an Stelle von Flachen fiir die
Landwirtschaft (ca. 5.400 m?) und eines Mischgebiets (ca. 2.700 m?).

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird mit der Neudarstellung von Wohnbaufla-
chen an Stelle von Flachen fir die Landwirtschaft eine nachhaltige Veranderung des Standor-
tes und des o6rtlichen Naturhaushaltes auf ca. 5.400 m? Flache unter Berlcksichtigung von
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen mit Auswirkungen von unterschiedlicher Erheb-
lichkeit auf Bevolkerung und Gesundheit sowie die natlrlichen Schutzgiter neu bauleitplane-
risch vorbereitet.

- Anderungsflache 2 mit Neudarstellung von Flachen fiir die Landwirtschaft an Stelle eines All-
gemeinen Wohngebiets (ca. 13.950 m?) bzw. Flachen flr Anpflanzungen von Baumen, Strau-
chern und sonstige Bepflanzungen (ca. 6.850 m?).

Durch die Anderung werden bis planerisch vorbereitete mégliche Bebauungen und Versiege-
lungen zu Gunsten des Erhalts von bestehenden landwirtschaftlichen Flachen (hier Grunland)
ersetzt.

Die bisher dargestellten Flachen fir Anpflanzungen, die als Randstreifen entlang der Baufla-
chen als stadtebaulicher Ubergang zur freien Landschaft dienen sollten, zeigen sich im Be-
stand als nach § 30 BNatschG / Art. 23 BayNatSchG. Deren Erhalt ist als Darstellung als Fla-
chen fir die Landwirtschaft gesichert mdglich.
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Ubersicht

Martin Beil
Landschaftsarchitekt

Schutzgut

Bestand

Mogliche Vermei-
dungs- und Minde-
rungsmaRnahmen

Erheblichkeit ver-

bleibender negati-
ver Umweltauswir-
kungen

Mensch

Erholung,
Larm, Luft-
reinhaltung

Anderungsflache 1:

Es sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Uberschreitungen von
Richtwerten der TA Larm sowie der
stédtebaulichen Orientierungswerte
zu erwarten. Erholung: lokal ge-
nutzte Spazierwege.
Anderungsflache 2:

fur die neu geplanten Darstellungen
nicht relevant.

keine

Landschafts-
bild

Rodungsinsel mit héherer Eigenart.
Ortsrand: Vorbelastungen durch
angrenzende Siedlungen.

Anderungsflache 1:
Randeingrinung und
innere Durchgrinung

Tiere und
Pflanzen, bio-
logische Viel-
falt

incl. besonde-
rer Arten-
schutz

Anderungsflache 1:

Lebensraume / Wuchsorte:
Grinland (Glatthaferwiese — ge-
schitztes Biotop § 30 BNatSchG),
Obstbaumreihe, Wege mit geringer
bis mittlerer Bedeutung.

Anderungsflache 1:
Anpflanzungen und
Ansaaten,
Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmalfinah-
men

Anderungsflache 2:

Grinland (magere Flachland-Mah-
wiesen — geschitztes Biotop § 30
BNatSchG / Lebensraumtyp nach
Anhang | FFH-RL), héhere Bedeu-
tung.

Habitatfunktionen fur Vogelarten
der 6kologischen Gilde der ,offenen
Kulturlandschaft®, der ,Hohlen-, Ge-
hélzbrater®, der ,Siedlungen und
Siedlungsrander”; Gruppe ,Greif-
vogel mit Graureiher®; potentiell Le-
bensstatte des ,Dunklen Wiesen-
knopf-Ameisenblaulings®.

Boden und
Flache

Anderungsflache 1:

beanspruchte Flache ca. 0,81 ha
(Landwirtschaft — Grinland / Obst-
baumreihe - Wege);

sandige Lehme geringerer naturli-
cher Ertragsfahigkeit, geringer bis
mittlerer Wasserriickhalte- und Puf-
ferfahigkeit.

Teilversickerungsfa-
hige Belage; Wieder-
herstellung der
Oberbodenschicht in
den gebietsinternen
Vegetationsflachen

Ausgleichsflache 2:

ca. 13.950 m? maogliches Allgemei-
nes Wohngebiet / 6.850 m? Flachen
fur Anpflanzungen auf bestehen-
dem Grunland mit geringerer Er-
tragsfahigkeit; stark lehmiger Sand

Umwandlung in Flache

fur die Landwirtschaft

gering

keine

keine
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mit mittlerer natirlicher Ertragsfa-
higkeit (Bodenwertzahl 44 — 46)

Wasser(haus- | Keine Wasserschutz- und Uber- Teilversickerungsfa- mittel
halt) schwemmungsgebiete, keine Still- hige Belage; Regen-

oder FlieRgewasser; ruckhaltebecken;

Anderungsflache 1

Anderungsflache 2 - keine
Klima / Luft Anderungsflache 1: Anpflanzungen gering

Lokales Kaltluftentstehungsgebiet
Uberwarmung durch Versiegelung /

Uberbauung

Anderungsflache 2 keine
kulturelles - keine
Erbe
Besondere Um- | - keine
weltrisiken

Unter Beachtung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen verbleiben bei Anderungsfla-
che 1 keine erheblichen Auswirkungen auf die natlrlichen Schutzgiter und den Menschen.

Die Neudarstellungen der Anderungsflache 2 entsprechen der tatséchlichen Flachennutzung. Sie
bereiten damit keinen Auswirkungen auf den Bestand planerisch vor bzw. machen bisher mogliche
rickgangig.
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Wesentliche Quellen und Grundlagen:

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN (1996):
Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) Landkreis Main-Spessart.

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (LFU 2013):
Fachbeitrag Landschaftsrahmenplanung Bayern —
Schutzgut Landschaftsbild - Unterfranken).

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT:

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit Arteninformationen zu saP-relevanten Arten-
https://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/index.htm /

Stand Mai 2024

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT:
Umweltatlas Bayern - Geologische Karte, Bodenkarten, Biotopkartierung Bayern
Stand Mai 2024

LANDESAMT FUR DIGITALISIERUNG, BREITBAND UND VERMESSUNG, BAYERISCHE
VERMESSUNGSVERWALTUNG:
https://geoportal.bayern.de/bayernatias/

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGION 2 (Wurzburg):
Regionalplan in der aktuell gultigen Fassung.
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C. Hinweise zum Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Schollbrunn hat am ........ die Aufstellung der 7. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Schollbrunn beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am .............. ortsiblich bekannt gemacht.

Am Anderungsverfahren wurden mit Schreiben vom ................ folgende Trager offentlicher Be-
lange, Nachbargemeinden und sonstige Institutionen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB
sowie mit Schreiben vom ................ nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt:

— Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehdérde, Wirzburg
— Regionaler Planungsverband Wirzburg, Karlstadt

— Landratsamt Main-Spessart, Karlstadt

— Staatliches Gesundheitsamt Karlstadt, Karlstadt

— Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstadt

— Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

— Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wirzburg
— Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

— Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, Miinchen

— Bayerischer Bauernverband, Wirzburg

— Kreisbrandrat, Karlstadt

— Landratsamt Main-Spessart, Abfallwirtschaft, Karlstadt

— Bayernwerk AG, Netzcenter Marktheidenfeld, Marktheidenfeld
— Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sid, Schweinfurt
— Bund Naturschutz in Bayern e.V.

— Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V.

— Landesjagdverband e.V.

— Verein fUr Landschaftspflege und Artenschutz

— Kreisheimatpfleger Herr Diener

— Gemeinde Altenbuch, Stadtprozelten

— Gemeinde Bischbrunn

— Gemeinde Esselbach

— Gemeinde Hasloch, Kreuzwertheim

— Markt Kreuzwertheim

— Stadt Marktheidenfeld

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit zwischen
dem .................. unddem .................. und die 6ffentliche Auslegung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB
wurde in der Zeit zwischen dem ............... und dem ............. durchgefihrt.

Die Flachennutzungsplananderung wurde mit Beschluss der Gemeinde Schollbrunn vom
................... festgestellt.
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A Nachweis des Bauflachenbedarfs

Geplant ist die Ausweisung 9 neuer Baugrundstiicke am sudlichen Rand der Ortslage Scholl-
brunn. Der Bebauungsplan sieht ein Allgemeines Wohngebiet vor mit einer Einzelhaus-
bebauung. Damit werden neben dem traditionellen Einfamilienhaus beispielsweise auch
Zweifamilienhauser, Einliegerwohnungen oder familidares Mehrgenerationswohnen ermoglicht.
Die Bauflache sidlich der ErschlieBungsstrafle kann auch mit Doppelhausern bebaut werden.
Zugleich wird die Grofle der Grundsticke auf ca. 500 — 600 m? begrenzt, um den

Flachenverbrauch zu begrenzen.

Steckbrief der Gemeinde

Einwohnerzahl 2022 902
Einwohnerentwicklung 2000-2022 -39 (= -4,1 %)
Einwohnerentwicklung 2010-2022 -2 (=-0,2 %)

Einordnung der Einwohnerentwicklung
2000-2022 auf Landkreis- und
Regierungsbezirksebene

Gemeinde Schollbrunn: -4,1 %
Landkreis Main-Spessart: -3,7 %
Regierungsbezirk Unterfranken: - 0,1 %

Einordnung der Einwohnerentwicklung
2010-2022 auf Landkreis- und
Regierungsbezirksebene

Gemeinde Schollbrunn: -0,2 %
Landkreis Main-Spessart: -0,5 %
Regierungsbezirk Unterfranken: +1,2 %

Bevdlkerungsvorausberechnung des
Bayerischen Landesamtes fur Statistik fir
den Zeithorizont der Planung (2030) flr
die Gemeinde Schollbrunn

900 (= +16 (= +1,8 %) gegenuber dem
Bezugsjahr der Berechnung 2020)

Bevdlkerungsvorausberechnung des
Bayerischen Landesamtes fir Statistik fur
den Zeithorizont der Planung (2030) fir
den Landkreis Main-Spessart

-0,6 % gegenlber dem Bezugsjahr der
Berechnung 2021

2022

Naturliche Bevolkerungsentwicklung 2010-

105 Geburten gegentiber 111 Sterbefalle
= Geburtendefizit in Hohe von 6 Personen
=>» Naturlicher Rickgang = 0,7 % der
Einwohnerzahl von 2010

Wanderungsbilanz 2010-2021

807 Zuziige gegenuber 845 Fortzligen

= Wanderungsdefizit in Hohe von 38 Personen
= Wanderungsdefizit = 4,2 % der Einwohnerzahl
von 2010

Entwicklung der durchschnittlichen
Haushaltsgrofie (Einwohner pro
Wohneinheit)

2011 =2,20
2022 =2,03

Wirtschaftliche Entwicklung und
Arbeitsplatzzentralitat

¢ Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort 2010-2022: von 98
auf 130 = + 32,7 %

e Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Wohnort 2010-2022: von 354
auf 425 =+ 20,1 %

e Entwicklung der Einpendler 2010-2022: von 56
auf 77 =+ 37,5 %

¢ Entwicklung der Auspendler 2010-2022: von
312 auf 372=+19,2 %




e Kein zentraler Ort

) o ¢ Allgemeiner landlicher Raum
Einstufung des Plangebiets im LEP
e Raum mit besonderem Handlungsbedarf (als

Kreisregion)

¢ In der Nahe der A3 Nirnberg-Frankfurt gelegen

e Entfernung zur nachsten
Autobahnanschlussstelle Nr. 64 Rohrbrunn, ca.
10 km; Nr. 65 Marktheidenfeld, ca. 11 km

¢ Entfernung zum Regionalzentrum Stadt
Wirzburg ca. 50 km, zum Oberzentrum
Aschaffenburg ca. 35 km, zum Mittelzentrum
Stadt Marktheidenfeld 17 km

StraRenanbindung des Standorts

e Schollbrunn — Kreuzwertheim: regular 3x,

Rufbus 2x
¢ Schollbrunn — Marktheidenfeld: regular 3x,
OPNV-Anbindung des Standorts Rufbus 2x
(werktags ganzjahrig; vertretbarer « Schollbrunn — Aschaffenburg: Rufbus 1x

Zeitaufwand)
e Schollbrunn — Wirzburg: regular 1x, Rufbus 2x

e Fazit: Nur sporadisches, schilerorientiertes
Angebot, fir Berufsverkehr nicht relevant

e Kindergarten

Angebote der Daseinsvorsorge in der * Dorfladen / Hofladen
Gemeinde e Gastronomie

¢ Versch. Dienstleistungen

Datenquellen: Datenbank ,Genesis“ des Bayerischen Landesamtes flir Statistik (LfStat), LEP
Bayern, Bayernatlas, Google Earth, Liniennetz und Fahrpldne der VVM GmbH, www.bahn.de

Bedarf an Wohneinheiten

Der Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten flr den Zeitraum der geplanten Umsetzung des
Bebauungsplans (bis 2030) errechnet sich aus der prognostizierten Einwohnerzahl und der
erwarteten Belegungsdichte der Wohneinheiten.

Bevolkerungs- und wirtschaftliche Entwicklung:

Fur die Gemeinde Schollbrunn liegt eine Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen
Landesamtes flr Statistik (LfStat) aus dem Jahr 2020 vor. Dort wird bis zum Jahr 2030 von
einem Bevdlkerungsgewinn von 1,8 % ausgegangen (von 884 Einwohner 2020 auf 900
Einwohner 2030). Die damals fir 2030 prognostizierte Einwohnerzahl wurde bereits im Jahr
2022 erreicht (siehe Diagramm unten).

Fir den Landkreis Main-Spessart insgesamt liegt eine Bevolkerungsvorausberechnung des
Bayerischen Landesamtes fir Statistik (LfStat) aus dem Jahr 2022 vor. Diese nimmt fir das
Jahr 2030 eine Bevolkerung von 125.400 Einwohnern und somit, ausgehend vom Basisjahr
der Berechnung 2021, einen Bevoélkerungsverlust in Héhe von von 0,6 % an. Die
Bevolkerungsvorausberechnungen des LfStat werden derzeit jedoch laufend nach oben
korrigiert.



So war in der Bevdlkerungsvorausberechnung mit Stand 2020 noch von 123.400 Einwohnern
im Jahr 2030 fir den Landkreis Main-Spessart ausgegangen worden, was einem
Bevdlkerungsverlust von 2,1 % entsprechen wiirde.

Datengrundlagen: LfStat

Vor diesem Hintergrund wird im vorliegenden Bedarfsnachweis zugrunde gelegt, dass die
kommenden Fortschreibungen des LfStat zur Bevoélkerungsvorausberechnung fir die
Gemeinde Schollbrunn weitere Anpassungen im Sinne steigender Einwohnerzahlen enthalten
werden.

Die vergleichende Altersstruktur der Gemeinde Schollbrunn zeigt, dass Erwachsene von 40-
54 Jahren deutlich starker vertreten sind als im Landkreis Main-Spessart sowie im
Regierungsbezirk Unterfranken insgesamt. Ebenfalls etwas starker vertreten sind Kinder im
Kindergartenalter. Junge Erwachsene von 18 bis 24 Jahren und Kinder unter 3 Jahren sind
etwas schwacher vertreten. Die Ubrigen Altersgruppen sind in etwa vergleichbar mit dem
regionalen Durchschnitt.



Datengrundlage: LfStat

Die Bevolkerungsentwicklung im vergangenen Jahrzehnt zeigt eine ausgeglichene Bilanz
zwischen Geburten und Sterbefallen; ein leichter Anstieg der Sterbefalle in den Jahren 2021
und 2022 ist vermutlich auf die Corona-Pandemie zurlickzuflihren. Bei den Wanderungen
sorgte ein Defizit in den Jahren 2016 und 2017 fir einen negativen Trend der
Bevodlkerungsentwicklung bezogen auf das vergangene Jahrzehnt. Das Jahr 2022 ist
voraussichtlich (auf Basis vorlaufiger Zahlen) durch deutliche Wanderungsgewinne gepragt,
weshalb sich nun insgesamt eine nur leicht negative Trendentwicklung ergibt (schwarze Linie).

Datengrundlage: LfStat



Schollbrunn ist Arbeitsplatzstandort fur aktuell 130 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
(2022). Gleichzeitig sind 425 und somit 47 % der Einwohner als Beschaftigte am Wohnort
registriert (2022). Sowohl die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort als auch am Wohnort ist
seit 2010 gestiegen. Dabei haben die Einpendler noch etwas starker zugenommen (+38 %)
als die Auspendler (+19 %), was auf eine stabile Entwicklung des o6rtlichen Arbeitsmarktes
hinweist. Der ortliche Arbeitsmarkt ist auch fir die ansassige Bevdlkerung relevant — 2022
standen 130 Arbeitsplatzen 77 Einpendler gegentiber.

Fazit: Die beschriebene Datenlage lasst auf einen attraktiven Wohnstandort fir Menschen
insbesondere in der Familienphase schlieRen, der auch Arbeitsmoglichkeiten fur die ansassige
Bevodlkerung bietet. Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass die Gemeinde
Potenzial fur einen Einwohnerzuwachs ausgehend vom Jahr 2022 bis zum Jahr 2030 von etwa
3,5 % hat. Dies entspricht einem Zuwachs um 30 Einwohner auf 934.

Entwicklung des Wohnungsbestands und der Haushaltsgro3en:

Aktuell sind in der Gemeinde Schollbrunn 445 Wohnungen mit insgesamt 51.314 m?
Wohnflache registriert. Dies entspricht einer Wohnungsbelegung von 2,03 Einwohnern pro
Wohneinheit bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 57 m? pro Person. Vor einem
Jahrzehnt lebten noch durchschnittlich 2,2 Bewohner in einer Wohnung, bei einer Wohnflache
von 52 m? pro Person.

Seit 2016 ist eine auseinanderlaufende ,Schere” zwischen der Entwicklung des
Wohnungsbestands und der Einwohnerzahl zu beobachten. Dies ist nicht auf ricklaufige
Geburtenzahlen zurlckzuflhren, sondern auf Wanderungsdefizite insbesondere in den
Jahren 2016 und 2017 (siehe oben). Einer der mdglichen Grinde kann in fehlendem
adaquatem Wohnraum liegen, der zeitgemalie Bedlrfnisse und Anforderungen deckt. 2022
wurden — nach einem Jahr ohne Baufertigstellungen — vier neue Wohnungen errichtet, was
sich in der Einwohnerentwicklung 2022 widerspiegelt.

Datengrundlage: LfStat

Annahme der kinftigen Belegungsdichte der Wohnungen:

Die oben dargelegte abnehmende Belegungsdichte der Wohnungen entspricht einem
allgemeinen Trend, der auch andernorts zu beobachten ist. Die aktuelle Belegungsdichte von
etwas Uber 2 Einwohnern pro Wohneinheit in Schollbrunn hat jedoch ein Niveau erreicht,
dessen weitere Unterschreitung im landlichen Raum mit familienorientierten Wohnangeboten
eher unwahrscheinlich ist.



Vor diesem Hintergrund wird nicht von einer weiteren deutlichen Abnahme der
Belegungsdichte ausgegangen, sondern einem mittelfristigen Einpendeln bei 2,0 Einwohnern
pro Wohneinheit (siehe Diagramm ,Belegungsdichte®)

Datengrundlage: LfStat

Ermittlung des Wohnungsbedarfs:

Mithilfe der oben genannten Annahmen errechnet sich fir den Planungshorizont 2030 ein
Bedarf an zusatzlichen Wohnungen von 22 Wohneinheiten.

Bedarf an Wohneinheiten:

. Belegungsdichte
Jahr Einwohner Wohnungen EW /WE
2022 902 445 2,03
2030 934 (= +3,5 %) 467 2,0




Bestehende Potenziale fiir den Wohnungsbau und deren Aktivierung

Bestehende Leerstdnde und Baullicken sowie
Potenzialfldchen fiir eine Wohnnutzung im Flachen-
nutzungsplan

Als letztes grolieres Baugebiet der Gemeinde Schollbrunn wurde das Baugebiet ,Im Hoffeld®
im Nordwesten der Ortslage realisiert, die Erschliefung wurde bis zum Jahr 2018 fertiggestellt.
Der Verkauf der Grundstlicke wurde an eine Bauverpflichtung gekoppelt. Mittlerweile sind alle
Grundstticke verkauft und fast alle bebaut.

Umfang der vorhandenen Reserven:

Dem Bedarf von 22 Wohneinheiten im Zeitraum der Umsetzung des Bebauungsplans (2030)
stehen aktuell folgende Reserven gegenuber:



Bauliicken 28

Leerstande 9

Summe der Reserven 37

Die in einer Gemeinde vorhandenen Reserven sind kurzfristig, d. h. innerhalb des Zeit-
horizonts der Umsetzung eines Bebauungsplans (5 Jahre ab Rechtskraft), in der Regel nur zu
einem geringen Anteil verfigbar, da sie sich in Privateigentum befinden. Im Rahmen von
Untersuchungen zur Innenentwicklung und Baulandaktivierung u. a. im Landkreis Wirzburg in
den Jahren 2019 und 2020 wurde auf der Grundlage von Befragungen der Eigentiimer von
Potenzialgrundstiicken sowie eines beginnenden Monitorings ermittelt, dass innerhalb von 5
Jahren eine Aktivierung von 15 % der vorhandenen Potenzialgrundsticke als realistisch
angesehen werden kann. Daher werden flr die Gemeinde Schollbrunn 6 Potenzial-
grundstucke als im Zeitraum bis 2028 aktivierbar angesetzt.

Die Anrechnung von 15% Aktivierungsquote (5-6 aktivierbare Potenzialflachen in den
nachsten 5 Jahren) liegt allerdings deutlich héher als die Auswertung der Befragung von
Anfang 2023 erwarten lasst (vgl. folgendes Kapitel). Ein Teil der unbebauten Grundstlicke
dient als Garten fir benachbarte Grundstlicke oder Lagerflache und ist daher kurz- und
mittelfristig nicht verflgbar.

Im Verlauf der Erarbeitung des Bebauungsplans hat sich auch gezeigt, dass ein grofder Teil
der Leerstande, die kartiert wurden, kein struktureller Leerstand ist, sondern haufig zlgig
wieder in Verkehr gebracht wird. Der kartierte Leerstand resultiert daher auch daraus, dass
Wohngebaude wahrend der meist umfassenden Sanierungsmafinahmen nicht bewohnt sind.

Aktivierungsstrategie der Gemeinde Schollbrunn

Die Gemeinde Schollbrunn bzw. die Verwaltungsgemeinschaft Kreuzwertheim pflegt eine
Flachenmanagementdatenbank fir das laufende Monitoring der vorhandenen Reserven
(Baullicken und Leerstande), es wird jahrlich aktualisiert. Im laufenden Projekt zum
Leerstandsmanagement werden die Eigentiimer von Leerstadnden und Baullicken regelmaRig
von der Verwaltung angeschrieben und Uber einen Fragebogen gebeten, Auskunft tber ihre
Plane zum betreffenden Objekt zu machen. Bei Verkaufsbereitschaft vermittelt die
Verwaltungsgemeinschaft Kaufinteressenten (lber eine Immobilienbérse auf der Homepage
der Gemeinde). Zu Beginn des Projektes konnten durchaus Verkaufserfolge erzielt werden, in
den letzten Jahren jedoch hat die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer nachgelassen.

Die Eigentiimer von Bauliicken und Leerstanden wurden Anfang 2023 erneut angeschrieben
(Anschreiben im Anhang). Leider zeigte keiner der angeschriebenen Eigentimer Bereitschaft
zu einer Bebauung und Vermarktung seines Grundstlckes, so dass selbst die avisierte
Aktivierungsquote von 15 % schwer realisierbar sein wird.

Aktuell gibt es drei Anfragen von Schollbrunner Blirgern nach Baugrundstiicken, auch von
aulierhalb werden regelmafig Anfragen an die Gemeinde gestellt.

Verbleibender Bedarf an Wohnbauflachen und vorgesehene Deckung des Bedarfs im
Plangebiet

Aus dem Wohnungsbedarf abziglich der voraussichtlich aktivierbaren Reserven ergibt sich
die folgende Bilanz flir den Bedarf an Wohneinheiten im Zeitraum der Umsetzung des
Bebauungsplans (bis 2030).

Im Baugebiet Zur Kartause sind ca. 10 Grundstticke vorgesehen. Es wird angenommen, dass
etwa die Halfte der Bauwilligen bis zu zwei Wohneinheiten errichten wird, sodass
durchschnittlich 1,5 Wohneinheiten pro Grundstiick entstehen.
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Bedarf 22 WE

Aktivierbare Reserven (15 % der vorhandenen

-6 WE
Reserven)
Verbleibender Bedarf 16 WE
Baugebiet Zur Kartause (10 Grundstiicke a 1,5 WE) 15 WE
Bilanz (nicht gedeckter Bedarf) -1 WE

Das Baugebiet Zur Kartause mit einer Kapazitat von voraussichtlich 15 Wohneinheiten
entspricht somit in etwa dem verbleibenden Bedarf der Gemeinde an Bauflachen fir die
Erweiterung des Wohnraumangebots.
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B Priufung alternativer Standorte

Fldchenpotenziale gemél3 Fldchennutzungsplan im Siden, Nordwesten und Westen des
Siedlungsgebietes Schollbrunn (Ausschnitt des Fldchennutzungsplans)

Bewertung der kleinen Flachenpotenziale unter Einbeziehung des bestehenden
Bedarfes:

1 Flachenpotenzial in den Geisegarten, nordlich der Feuerwehr

- FNP-Darstellung als Dorfgebiet (MD)

- ca. 2.000 m?

- aktuell mehrere kleine Grundstlicke, mehrere Eigentiimer

- neue Erschlielung erforderlich

- erfordert Erweiterung um sudlich angrenzende Flache, dargestellt als
Dauerkleingartenflache, ebenfalls in privatem Eigentum

Flachenpotenzial stidwestlich der Kirche / 6stlich des Sportplatzes:

- FNP-Darstellung als Sportplatzerweiterung, keine Bauflache

- Larmimmissionen von Feuerwehr und Sportplatz, wirde Sportplatz und
dessen Erweiterungsmadglichkeit einschranken

- Aktuell landwirtschaftliche Nutzung

- nicht umsetzbar

2 Innenentwicklungspotenzial am ,Weg an der Brunnengasse*

- FNP-Darstellung als Dorfgebiet (MD)
- ca.2.700 m?

12



- aktuell 4 Grundstlicke, 4 Eigentiimer

- baulicher Lickenschluss zum Ortskern, aber keine Baullicke, da nicht
erschlossen

- Landwirtschaftliche Nutzung

- komplette Erschliellung erforderlich

- derzeit nicht umsetzbar

3 Flachenpotenzial sudlich der Strale ,Am Rain*

- FNP-Darstellung als Mischgebiet

ca. 2.200 m?

aktuell mehrere kleine Grundstiicke, mehrere Eigentimer
Nutzung als Gartenflachen

- neue Erschlielung erforderlich

- einseitige ErschlieBung, daher unwirtschaftlich

4 Flachenpotenzial westlich der Rohrbrunner Stral3e

- ca. 3.800 m?

- FNP-Darstellung als Dorfgebiet (MD)

- aktuell 4 Grundstlicke, 4 Eigentiimer

- nordlichstes Grundstiick Nutzung als Garten, gewerbliche Lagernutzung
des sudlichsten Grundstlickes, zentrale Grundstlicke mit
landwirtschaftlicher Nutzung

- neue ErschlielBung erforderlich

- einseitige ErschlieBung, daher unwirtschaftlich

Die Flachenpotenziale sind — sofern im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt — so
klein, dass die ErschlieBung einer einzelnen Flache nicht ausreichen wirde und mehrere
Flachen erschlossen werden mussten, was einen erheblichen finanziellen Mehraufwand fir
die Gemeinde bedeutet.

Somit verbleiben 3 groliere Standorte (A — C) in der ,Prifung alternativer Standorte:
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Potenzialflachen im Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Schollbrunn (Stand der 6.
Anderung vom 08.03.2018 (bekanntgemacht am 06.04.2018)

Flache A: Flache B: Flache C:

B-Plan ,,Zur Westlich der StraBe | ,,Hoffeld*

Kartause* »zur Kartause*
FlachengroRe ca. 0,8 ha ca. 3,25 ha ca. 3,32 ha
Eigentum Gemeinde privat, verschiedene privat, ein Eigentiimer
Verkaufsbereit- Schollbrunn Eigentumer —
schaft der Verkaufsbereitschaft | (Verkaufsbereitschaft
Eigentiimer wurde gepruft, ist wurde nicht geprtift)

jedoch zu gering

Darstellung im
FNP

nordlicher Teil als
Mischgebiet (Ml),
sudlicher Teil Flache
fur die Landwirtschaft

- teilweise Wohn-
bauflachenpotenzial
gemal FNP

Mischgebiet (M) —
Wohnbauflachenpo-
tenzial gemafl FNP

allgemeines
Wohngebiet (WA) —
Wohnbauflachenpo-
tenzial gemall FNP
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Flache A: Flache B: Flache C:

B-Plan ,,Zur Westlich der StraBe | ,,Hoffeld*

Kartause* »zur Kartause*
Siedlungsstruk- | Ortsrandlage, direkte | Ortsrandlage, direkte | Ortsrandlage,
tur, Lage zum Anbindung an den Anbindung an den héchster Punkt im
Ort bestehenden bestehenden Siedungsgebiet

Siedlungsrand

Siedlungsrand

direkte Anbindung an
den bestehenden
Siedlungsrand

Belange der
Landwirtschaft

landwirtschaftliche
Nutzung (Acker /
Grinland / Streuobst)

Bodenwertzahl 33-36

landwirtschaftliche
Nutzung (Wiese /
Weide /Koppel, Christ
baumkultur, Acker-
land) und Garten

Bodenwertzahl 38

landwirtschaftliche
Nutzung (Ackerflache
im Suden, Grinland
im Norden)
Hochstral3e (Stden)

Bodenwertzahl 44-46

Nachbarschaftli-
che Nutzung

Wohnen (Nordseite),
Gartennutzung
(Osten),
Landwirtschaft
(Sudseite) sowie
Streuobstwiese
(Westseite)

Wohnen (Ostseite),
Sportplatz (Nord-
westen),

Landwirtschaft (West-
und Slidseite), daran
anschlielfend Wald
(Westseite)

Wohnen (Ostseite),
Landwirtschaft (West-
und Sldseite),

Biotopwiese und
daran anschlie3end
Wald (Nordseite)

Anbindung und
ErschlieBung

Uber Stralle Am Rain,
der Anschluss Uber
die Strale Zur
Kartause und die
Ausfahrt Gber den
westlichen Flurweg
mussen ausgebaut

Uber Strale Zur
Kartause und Sport-
platzweg. Ausbau
Sportplatzweg und
ggf. Strale Zur
Kartause aufgrund
der vorhandenen

uber Rohrbrunner
StralRe bzw.
bestehende
Stichstrallen im
Wohngebiet ,Im
Hoffeld“, die zu einem
Ring geschlossen

werden. StralRenbreite werden kdnnten
notwendig
Ver- und steiles Gefalle, Entwasserung nach aufgrund des anste-
Entsorgung Entwasserung muss | Osten moglich henden Wasser-
z.T. Uber privates drucks kann die
Leitungsrecht Trinkwasserversor-
gesichert werden gung nicht sicher-
gestellt werden (die
Flache liegt am
héchsten Punkt des
Siedlungsbereiches)
Hohenunter- Hochster Punkt an Hochster Punkt am Hochster Punkt am
schiede im der nordwestlichen ndrdlichen Rand bei nordwestlichen Rand
Gelande Ecke bei ca. 393 m ca. 400 m UNN, bei ca. 417 m UNN,
NI Leichter Stidhang: Leichter Osthang: fallt

Recht steile
Hanglage: fallt nach
Osten um ca. 10 %
ab,

fallt nach Stiden um
etwa 4 % ab,

leichtes Gefélle nach
Westen (ca. 2%)

um ca. 5% nach
Osten ab,

steigt von Norden
leicht (um ca. 3%)
nach Siden an,
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Flache A:

B-Plan ,,Zur
Kartause*

Flache B:

Westlich der StraRe
»Zur Kartause*

Flache C:
,,Hoffeld*

Fallt nach Stiden um
etwa 4% ab

leichte Kuppe im
Zentrum der Flache

Naturgefahren

Lage am Kuppenrand

Kuppenlage

Angrenzende west-
liche Ackerflachen
fallen in Richtung der
Flache ab — erhdhter
Zulauf von Nieder-
schlagswasser von
den Ackerflachen,
ggaf. bei Starkregen
problematisch;

Lage bezlglich
Windeinfluss (offene
Hohenlage) ebenfalls
sehr ungunstig

Natur und
Landschaft

Naturpark Spessart
(gesamte
Gemarkung)

Naturpark Spessart
(gesamte
Gemarkung)

Naturpark Spessart
(gesamte
Gemarkung)

Landschaftsbild

Flache aus der
Landschaft weithin
einsehbar

Siedlungsgebiet
direkt angrenzend,
Flache und Umge-
bung in landwirt-
schaftlicher Nutzung,

Exponierte Lage am
Hang

Fernwirkung v.a. von
Osten, aufgrund der
Nahe des Waldes
aber begrenzt

Siedlungsgebiet
direkt angrenzend,
Flache und Umge-
bung in landwirt-
schaftlicher Nutzung,
benachbarter
Sportplatz

Flache aufgrund der
Hohenlage und dem
beim Blick aus dem
Tal zumeist
davorliegenden
Siedlungskorper mit
weniger starker
Fernwirkung,

Siedlungsgebiet
direkt angrenzend,
Flache und Umge-
bung in
landwirtschaftlicher
Nutzung

Biotope

Besonderer
Artenschutz

Obstbaumreihe im
zentralen Bereich der
Flache

struktur- und
artenreiches Dauer-
grunland, Teilflache
mit Schutz nach § 30
BNatSchG

Streuobstwiese /
struktur- und
artenreiches
Dauergrinland im
sudlichen Teil der
Potenzialflache — mit
Schutz nach § 30
BNatSchG

Sudteil keine
Einschrankungen

Im Norden Biotop Nr.
6122-1062 (Extensiv-
wiesen nordwestlich
von Schollbrunn —
Schutz nach § 30
BNatSchG)

Koénnte bei Bebauung
aufgrund der Flachen
grofRe mit Puffer-
bereich heraus-
genommen werden
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Flache A: Flache B: Flache C:

B-Plan ,,Zur Westlich der StraBe | ,,Hoffeld*
Kartause* »zur Kartause*

potentielle potentielle Lebens- potentielle Lebens-

Lebensstatten Fleder-
mause (Obstbaume),
geschutzter
Vogelarten

statten geschutzter
Vogelarten

statten geschutzter
Vogelarten und DKI.
Wiesenknopf-Amei-
senblauling (Wiese)

Immissionen

ggf. Immissionen
durch angrenzende
landwirtschaftliche
Nutzung

ggf. Immissionen
durch angrenzende
landwirtschaftliche
Nutzung

Flache grenzt an
Sportplatz an, mit
Larmimmissionen ist

ggf. Immissionen
durch angrenzende
landwirtschaftliche
Nutzung

Zu rechnen
gute Eignung 7
mittlere Eignung 5
Geringe 1 1
Eignung / hohe
Restriktion
Gesamtbewer- Flache mit den Erwerb der Flachen | Trinkwasserversor-
tung geringsten durch die Gemeinde | gung bereits jetzt
Restriktionen aufgrund der fehlen- | fiir die bestehenden
den Verkaufsbereit- | Gebaude sehr
schaft der Eigen- problematisch
timer (bereits (Wasserdruck),
gepriift) nicht exponierte Lage
moglich beziiglich Wind-
einfluss und einflie-
Rendem Wasser aus
benachbarten
hohergelegenen
Ackerflachen
Flache A

Fur die Flache A liegen keine Ausschlusskriterien vor.

Der Flachennutzungsplan sieht innerhalb des Umgriffs der Flache A bereits eine Baureihe vor.
Um das dabei entstehende Baugebiet méglichst flachen- und kostensparend zu erschlieen
bzw. zu nutzen, hat der Gemeinderat entschieden, das Gebiet zu erweitern.

Mit dem Bebauungsplan soll die Errichtung von 9 Wohngebduden ermdglicht werden.

Dadurch, dass die Baugrundstticke vollstandig im Eigentum der Gemeinde Schollbrunn liegen,
kann Uber eine Bauverpflichtung sichergestellt werden, dass keine neuen Baullicken
entstehen. Im Rahmen des Kaufvertrages soll vereinbart werden, dass das Grundstiick nach
einer bestimmten Zeit (vorauss. 5 Jahre) an die Gemeinde zurlckfallt, wenn es bis dahin nicht
bebaut ist. So wird der Entstehung neuer Baullicken vorgebeugt.
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Flache B

Zur kunftigen Vermeidung von Baullicken bei einer Entwicklung von Wohnbauflachen des im
Flachennutzungsplan dargestellten Bereiches westlich der StralRe ,Zur Kartause® hat die
Gemeinde am 06.08.2021 beschlossen, dass mindestens 70 % der Flachen im betreffenden
Bereich von der Gemeinde erworben werden sollen, um durch eine Bauverpflichtung im
Rahmen des Grundstiickskaufs sicherzustellen, dass die Flachen zeitnah bebaut werden. Im
Rahmen von Gesprachen mit den Eigentimern bezlglich ihrer Nutzungsabsichten und
Verkaufsbereitschaft (2019-2020) zeigte sich, dass dieser Flachenanteil nicht erreicht werden
kann.

Da die Gemeinde verhindern mochte, dass neue Baulliicken entstehen, kann die Flache
gegenwartig nicht weiterverfolgt werden.

Flache C

Bei der Flache C besteht ein konkretes Ausschlusskriterium bedingt durch die Héhenlage des
Gebietes: die Trinkwasserversorgung des Wohngebietes Hoffeld ist aufgrund des
Wasserdruckes bereits jetzt problematisch, eine Erweiterung des Wohngebietes ist aus
diesem Grund gegenwartig nicht umsetzbar.

Hinzu kommt sowohl das Problem des von den westlich angrenzenden héhergelegenen
Ackerflachen einflieBenden Niederschlagswassers, welches im Falle von Starkregen
problematische Auswirkungen haben kdénnte, als auch die Windexponiertheit durch die
ausgestellte Héhenlage des Gebietes.

Aufgrund dieser bestehenden Restriktionen wird eine Siedlungserweiterung auf dieser Flache
zum jetzigen Zeitpunkt nicht weiterverfolgt.

Auch dieses Grundstick liegt nicht im Eigentum der Gemeinde. Ohne einen Grunderwerb
durch die Gemeinde kann die Gemeinde Grundstickskaufern keine Bauverpflichtung
auferlegen. Diese soll jedoch zwingend mit dem neuen Baugebiet verbunden werden, um
weitere Baullicken im Gemeindegebiet zu verhindern.

Im nérdlichen Bereich dieser potenziellen Wohnbauflache liegt ein Biotop der amtlichen
Kartierung.

Ein Verbleib der Flache als Allgemeines Wohngebiet im Flachennutzungsplan sollte aufgrund
der bestehenden Restriktionen grundsatzlich gepruft werden.

Mit der Ausweisung einer neuen Wohnbauflache im Flachennutzungsplan durch die
Erweiterung der Flache A soll ein Teil der Flaiche C aus dem Flachennutzungsplan
entnommen werden und wieder als Flache fiir Landwirtschaft dargestellt werden (vgl.
Kap. C).
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C Entnahme einer Wohnbauflache aus dem Flachennutzungsplan

Da fur die Bebauung der Flache A (= B-Plan ,Zur Kartause“) eine Erweiterung der
vorhandenen Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan um 0,55 ha erforderlich wird, wird als
Malnahme des Flachensparens eine Wohnbauflache an anderer Stelle des Siedlungs-
bereiches entnommen und wieder als Flache fur die Landwirtschaft dargestellit.

Die betreffende Wohnbauflache liegt im nérdlichen Bereich des Hoffeldes und hat innerhalb
des Anderungsbereiches der Anderungsflache 2 eine GréRe von ca. 1,37 ha. Die Flache ist
als Biotop kartiert (Extensivwiesen nordwestlich von Schollbrunn — Schutz nach § 30
BNatSchG). Im Westen, Norden und Osten ist die geplante Wohnbauflache im Flachen-
nutzungsplan von einer Eingriinung umgeben.

Anderungsfliche 2 — Entnahme Wohnbauflache
BESTAND

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schollbrunn
(Stand der 6. Anderung vom 08.03.2018 (bekanntgemacht am 06.04.2018) mit
Anderungsbereich der Anderungsfldche 2

Um das bestehende Biotop vor einer Uberbauung zu schiitzen, wird die Wohnbaufléache
innerhalb des Biotops nunmehr vollumfanglich als Flache fir Landwirtschaft dargestellt. Mit
dieser Nutzungsanderung erubrigt sich auch die Darstellung der Eingrinung, somit wird die
gesamte Anderungsflache als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.
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PLANUNG

Geplante Darstellung der 7. Anderung des Fliachennutzungsplans der Gemeinde Schollbrunn
(Anderungsfléache 2)

Mit der 7. Anderung des Flichennutzungsplans wird eine neue Wohnbaufliche von ca.
0,55 ha dargestellt, im Gegenzug entfillt ein geplantes Allgemeines Wohngebiet von ca.
1,37 ha.
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