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Bebauungsplan ,Holzweg*“

Teil A Abwagung der Stellungnahmen

im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung erfolgte zwischen dem 28.06.2024 bis einschlieRlich 29.07.2024. Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung sind 3 Stellungnahmen

eingegangen.

Biirger 1 mit Email vom 10.07.2024

Anregungen / Hinweise:
Bezugnehmend auf die Auslegung des Bebauungsplans fir das Neubaugebiet
Holzweg in Pflaumheim habe ich folgenden Einspruch:

Auflistung B Punkt 5. Stellplatzsatzung:
Mein Bauplatz ist laut BP Holzweg die Nr. 12. Vor diesem Grundstiick befindet
sich eine Baumeinfriedung sowie ein &ffentlicher Parkplatz.

Ich bitte hier um Stellungnahme, wie genau sich die Gemeinde den Punkt - jeder
erforderliche Stellplatz muss unabhangig voneinander anfahrbar sein - im Zu-
sammenhang mit A 6 ,Grundstlickszufahrten® beim moglichen Bau eines 2 Fami-
lienhauses vorstellt. Des Weiteren ist ein Stauraum von 5 m vor Garagen bei ei-
ner zulassigen Bautiefe von lediglich 17 m in Verhaltnis sehr viel.

Hier bitte ich wie oben erwahnt um Stellungnahme der Gemeinde, da ich aus
meiner Sicht hier in meiner Planung des Hauses erhebliche "Einschnit-
te/Probleme" habe/sehe.

Beschlussempfehlung:

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Der Bauplatz 12 weist eine Breite 21,0 m auf. Der Bebauungsplan er-
moglicht eine Bebauung in einer Tiefe von 17,0 m ab einem Abstand
von 2,50 m hinter der StralRenbegrenzungslinie auf der gesamten
Grundstucksbreite.

Da die Zufahrtsbreite je Grundstuick auf 7,0 m begrenzt ist, bestehen
bei der Realisierung eines Zweifamilienwohnhauses zwei Méglichkeiten
zur Anordnung der notwendigen Stellplatze.

Bei der Variante 1 (linkes Bild) werden alle vier Stellplatze tber eine
gemeinsame Zufahrt auf der Nordseite des Grundstiicks angefahren.

Bei der Variante 2 (rechtes Bild) werden jeweils zwei Stellplatze Gber
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eine gemeinsame Zufahrt auf der Nord- und der Sidseite des Grund-
stlicks angefahren.

Es besteht auch die Moéglichkeit 3 Stellplatze auf der Nordseite neben-
einander und einen Stellplatz wie bei Variante 1 senkrecht zur gemein-
samen Zufahrt oder wie bei Variante 2 an der sudlichen Grundstticks-
grenze anzuordnen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

keine

Biirger 2 mit Schreiben vom 23.07.2024

Anregungen / Hinweise:

Beim Durchlesen der Auslegung zum Baugebiet Holzweg, fiel mir auf, dass hier
Beschrankungen fir 5 Grundstiicke eingeflhrt wurden, eines davon ist mein
Grundstuck.

Es wurde festgeschrieben, dass die Terrassen min. 1,5 m unter Stral3enniveau zu
liegen haben. Das bedeutet, dass man vom Wohn-/Esszimmer > 10 Stufen auf
die Terrasse absteigen muss. Das ist m. M. nach weder schén noch praktikabel
oder gar altersgerecht.

Die Begriindung, man wolle Stiitzmauern vermeiden, fir den Fall, dass ein Bau-
herr seine Terrasse auf Kellerniveau legen mdchte, greift bei Doppel- oder Ket-
tenhausern. Dies kann hier jedoch auch einfach mit ahnlicher Bestimmung, wie
die gemeinsam festzulegenden Dachneigung gel6st werden. Bei freistehenden
Hausern mit einem Abstand der jeweiligen Terrassen von > 6m geht das Argu-
ment fehl.

Diese Einschrankung galt weder bei der Auswahl des Grundstlickes noch bei Ab-
schluss des aufschiebend bedingtem Kaufvertrages. Herr Matthiesen von
PlanerFM Fache Matthiesen GbR, konnte oder wollte sich trotz mehrfacher Nach-
frage hierzu nicht erklaren.

Beschlussempfehlung:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Betrifft Haus-Nr. 27

Der Gestaltungsplan wurde erarbeitet unter Berlicksichtigung der Pla-
nungsabsichten des zukiinftigen Grundstlickseigentimers. Das Kon-
zept sah vor, dass Wohnhaus ca. 12 m hinter die Gehsteigkante zu-
rickzusetzen, um vor dem Haus Garagen und Stellplatze anordnen zu
kénnen. Bei einer Haustiefe von 11 m und einer riickwartig angeordne-
ten Terrasse von 3,0 m, lage die hintere Terrassenkante ca. 27 m hinter
der Gehsteigkante.
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Wenn die Terrassen im Untergeschoss angeordnet werden, liegen sie
auf dem bestehenden Gelandeniveau. Der anfallende Bodenaushub fur
das Untergeschoss kann auf dem vorderen Grundstlick verteilt werden,
um dort einen ebenengleichen Hof- und Eingangsbereich herzustellen.

Plan 1

Alle Terrassen von Haus 24 bis
28a werden im Untergeschoss 7
angeordnet. D 4 T

Es muss weder Boden an- noch
abgefahren werden.

Werden stattdessen Terrassen auf Erdgeschossniveau angeordnet,
muss das Gelande grofflachig angehoben werden.

Plan 2

Zur Herstellung der Terrassen auf
Erdgeschossniveau muss Boden
angefahren werden.
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Zur seitlichen Grundstiicksgrenze duir-
fen Einfriedungen maximal 2,0 m hoch

ausgebildet werden. Somit muss der é.L |

geplante Hohenunterschied zur seitli- zz?i ] b

chen Grundstiickgrenze terrassiert % — )
werden, ohne dass der Nachbar beein- [

trachtigt wird. Dies ist z.B. mdglich g We aollallon f
durch eine 1,0 m hohe Stitzwand auf IL m “&l. h

der Grundstiicksgrenze in Verbindung ——wil—beittatndec Getox

..

mit einer weiteren Stiutzwand und einer
Bdschung auf dem Grundsttick.

Wird das Wohnhaus auf Stra3enniveau angehoben, ergibt sich bei ei-
ner Uberschlagige Ermittlung ein notwendiges Auffillvolumen von ca.
670 m3. Um die Auffillmenge anzufahren werden ca. 74 Lkw (14-
Tonner) bendtigt. Wird die Terrasse (15 m?) rickwartig auf dasselbe
Niveau angehoben (der Hoéhenunterschied zwischen Oberkante Terras-
se und natirlichem Gelande betragt ca. 3,20 m und wird zum Garten
abgebodscht, Neigung 1:1,5), ergibt sich ein zusatzliches Auffiillvolumen
von ca. 130 m3. Um die Aufflllmenge anzufahren, werden weitere ca.
14 Lkw (14-Tonner) bendétigt.

Die Aufflllmenge kann durch ein Vorriicken des Wohnhauses Richtung
Stralde und durch die Anordnung der Terrasse zur Sldseite splrbar
reduziert werden. Ein Auffiillen ist entbehrlich, wenn statt einer Terras-
se ein Balkon errichtet wird. Es kann auch nicht ausgeschlossen wer-
den, dass Schaden an den ausgebauten Stralten durch die Vielzahl von
Lkw-Bewegungen entstehen.

Diese weiteren Abhangigkeiten wurden dem Unterzeichner bei einem
gemeinsamen Gesprach mit dem ebenfalls von dieser Regelung be-

troffenen Nachbarn (Haus-Nr. 26) am 21.08.2024 bei der Verwaltung
noch einmal aufgezeigt.

Beide Eingabesteller mdchten jedoch an der urspriinglichen Planung,
die keine Vorgabe fir die H6henlage einer riickwartigen Terrasse bein-
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haltete, festhalten.

Sie wurden aber darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung eines
Doppelhauses eine Regelung zwingend erforderlich ist, um zu vermei-
den, dass ein Nachbar seine Terrasse im Untergeschoss und der ande-
re im Erdgeschoss anordnet, wodurch an der Grundstiicksgrenze incl.
Absturzsicherung eine nach BayBO unzulassige ca. 4,0 m hohe
Grenzwand entstehen wirde.

Nach Austausch aller Argumente einigten sich die Beteiligten darauf,
dass die Hohenlage rickwartiger Terrassen nur bei Ausbildung eines
Doppelhauses gelten sollen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die Festsetzung, dass die Hohe rickwartiger Terrassen im Bereich der
Hauser 24 bis 28 mindestens 1,50 m unter Oberkante Stral3e liegen
muss, wird wie folgt erganzt: Die Festsetzung gilt nur, wenn Gebaude
als Doppelhaus ausgebildet werden.

Biirger 3 mit E-Mail vom 25.07.2024

Anregungen / Hinweise:

Als Eigentimer des Grundstlicks Nr. 26 legen wir hiermit fristgerecht Einspruch
gegen die Regelung in Punkt 8.2.1 des Bebauungsplans (B-Plan) sowie A.2. der
Plankarte mit textlichen Festsetzungen der 6. Anderung des Flachennutzungs-
plans (im Bereich Baugebiet ,Holzweg®) i.d.F. vom 25.04.2024 ein, welche die
Terrassenhdhe fur die Hauser 24 bis 28 betrifft. Nach dieser Vorschrift missen
die Terrassen auf ,.... HOhe des Untergeschosses...“ errichtet werden und ,,...
mindestens 1,50 m unter Oberkante Stral3e liegen®.

Diese Regelung stellt einen erheblichen Eingriff in die freie Gestaltung und Nut-
zung unseres Grundstiicks sowie der Baukosten dar und ist weder angemessen
noch erforderlich. Zudem steht sie im Widerspruch zu Punkt ,8.10 Gelandeveran-
derung“ des B-Plan. Im Folgenden erlautern wir die Griinde fiir unseren Ein-
spruch:

Beschlussempfehlung:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Betrifft Haus-Nr. 26

Der Gestaltungsplan wurde erarbeitet unter Berticksichtigung der Pla-
nungsabsichten des zuklinftigen Grundstiickseigentiimers. Das Kon-
zept sah vor, dass Wohnhaus ca. 12 m hinter die Gehsteigkante zu-
rickzusetzen, um vor dem Haus Garagen und Stellplatze anordnen zu
kénnen. Bei einer Haustiefe von 11 m und einer riickwartig angeordne-
ten Terrasse von 3,0 m, lIage die hintere Terrassenkante ca. 27 m hinter
der Gehsteigkante.
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1. Architektonische Grinde

Die Vorschrift, rickwartige Terrassen mindestens 1,50 m unterhalb der Stral3en-
anbindung gemaf B-Plan, Absatz A Punkt 2 zu errichten, widerspricht Absatz A
Punkt 11.1, wonach das Gelande bis zu 1,00 m auf3erhalb des Baufenster aufge-
fullt werden darf, womit innerhalb des Baufensters (Bautiefe = 24,00 m) unter Be-
rucksichtigung der Abstandsflachenregelung gem. BayBO sogar héher aufge-
schuttet werden konnte.

Nach Architekten Berechnungen wirde bei einem Haus mit 10m Tiefe und einer
Terrasse mit 3m Tiefe der talseitige Teil der Terrasse weniger als 1m oberhalb
des Urgelandes liegen, so dass dies sogar den Gelandemodellierungsvorschriften
aulerhalb des Baufenster entsprechen wiirde. Die Berechnungen kénnen gerne
nachgereicht werden.

Daruber hinaus fihrt die Garage in Grenzbebauung bei 9 m Garage plus 5 m
zwingender Zufahrtslange (gemal Absatz B.5 des Bauungsplans), zu einer bis zu
3 m hohen Garage 14 m tief im Grundstlick. Wie bei einer bis zu 3m hohen Wand
direkt in Grenzbebauung eine Terrasse auf tieferem Niveau mittig im Baufenster
ein regelungsbedurftiges Problem darstellen soll, erschlie3t sich nicht. Zudem ist
nach Absatz B.3 des Bebauungsplans eine Einfriedung in Héhe von bis zu 2m
mdglich. Auch dies wirde entsprechend hdher liegen als eine Terrasse.

Es ergibt sich darlber hinaus ein weiterer Widerspruch zum Bebauungsplan. Die
am Haus angebundene Terrasse zahlt zumindest im Sinne des Malles der bauli-
chen Nutzung zum Hauptbaukérper. Diese kdnnte im Bereich des Baufensters
sogar durch einen geschlossenen und 2-geschossigen Baukdérper ersetzt werden,
der in der zweiten Wohnebene einen Balkon haben konnte, dessen maximale
Hoéhenlage gemaf B-Plan oder BayBO nicht geregelt ist.

Entsprechend ware eine mittig liegende Terrasse auf StralRenniveau keine Ein-
schrankung fur Nachbarn, auch fiir diejenigen welche eine Terrasse auf Unterge-
schoss Level bauen .

Des Weiteren ist zu erwahnen, dass eine Aufschittung auRerhalb des Baufens-
ters (sogar bis an die Grundstiicksgrenze) bis zu 1m mdglich ist. Unter der oben
genannten Vorschrift wirde das bedeuten, dass man aullerhalb des Baufensters
weniger eingeschrankt ist als innerhalb des Baufensters. Da die eigene Terrasse
nicht unterhalb des umgebenden Gelandes gesetzt werden wirde, ist die Vor-
schrift daher de facto eine Einschrankung der Gelandemodellierung auch aul3er-
halb des Baufensters (bei einer 1.5 m unter Stral’enniveau liegenden Terrasse
kénnte man so das umliegende Gelande nicht wie erlaubt 1m aufschitten). Solch
eine Einschrankung existiert flr keines der anderen Grundsticke im Baugebiet

Auffiillung nach
Erschlieun
/ | 170.06 |
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B |
|
.

Wenn die Terrassen im Untergeschoss angeordnet werden, liegen sie
auf dem bestehenden Gelandeniveau. Der anfallende Bodenaushub fiir
das Untergeschoss kann auf dem vorderen Grundstlick verteilt werden,
um dort einen ebenengleichen Hof- und Eingangsbereich herzustellen.

Terrasse | EG
Orass

Fahrbahn

Plan 1

Alle Terrassen von Haus 24 bis
28a werden im Untergeschoss
angeordnet.

Es muss weder Boden an- noch
abgefahren werden.

[

Werden stattdessen Terrassen auf Erdgeschossniveau angeordnet,
muss das Gelande gro¥flachig angehoben werden.
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und widerspricht dem Bebauungsplan.

2. Bauvorschrift fir Doppelhduser & Level der Terrassenniveaus

Das Ziel der Vorschrift ist laut B-Plan Absatz B 8.2.1. zu vermeiden ,,...dass ins-
besondere bei Doppelhausern tberhohe Stlitzwande an der seitlichen Grund-
stlicksgrenze erforderlich werden, wenn die Nachbarn ihre Terrassen auf unter-
schiedlichen Héhen (EG / UG) anlegen wollen.” Ein Doppelhaus ist lediglich auf
den Grundsticken 24 und 25 geplant, Grundstlick 26 ist in unserem alleinigen
Besitz, so dass hier keine , Terrassen auf unterschiedlichen Hohen* zwischen
Nachbarn mit ,,iberhohen Stitzwanden® entstehen werden.

Da das Baufenster auf Grundstiick 26 keine Grenzbebauung (abgesehen von
Garagen) vorsieht, ist ausreichend Abstandsflache zu etwaig in der Héhe anders
ausgestalteten Terrassen der Nachbarn gewahrleistet, so dass selbst bei der
Konstellation ,, Terrasse Grundstiick 25 1,5 m unterhalb Strafl3e und Terrasse
Grundstlick 26 auf StraRenniveau® keine ,iberhohen Stitzwande” bendtigt wir-
den.

Entsprechend ist die Vorschrift fir Grundstlck 26 nicht erforderlich, um Héhenun-
terschiede bei Doppelhausern zu vermeiden.

Die weitere Begriindung, man wolle vermeiden, ,dass im Bereich der Hauser 24
bis 28 die rickwartigen Terrassen auf unterschiedlichen Niveaus angelegt wer-
den...“ist fir uns nicht nachvollziehbar, da Terrassen auf unterschiedlichem Ni-
veau im gesamten Baugebiet zulassig sind. Dies wirft die Frage auf, warum das
fur die Hauser 24-28 eine Rolle spielt. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass
alle betroffenen Grundstlicke zum Friedhof hin gewandt und damit nicht sichtbar
sind.

3. Nutzwert des Hauses und altersgerechtes Bauen

Das Anlegen der Terrasse auf Level des Untergeschosses stellt eine enorme bau-
liche Einschrankung dar, welche den Nutzwert des Hauses senkt und gegen das
Ziel des altersgerechten und klimafreundlichen Bauens spricht.

Der ebenerdige Zugang zur Terrasse aus dem ,Wohngeschoss* ist nachvollzieh-
barerweise ein Kernziel bei der Planung eines Einfamilienhauses. Bei einer Ter-
rasse ab Untergeschoss musste dieses ,Wohngeschoss" in das Untergeschoss
verlegt werden und der Eingang auf Ebene eines ,Schlafgeschosses” erfolgen.
Dies hatte enorme Nachteile und EinbulRen in der Wohnqualitat. Dartiber hinaus
ware das Haus somit nicht altersgerecht umsetzbar (alle notwendigen Raumlich-
keiten und Zugange ohne Treppen erreichbar) — oder nur mit extremem finanziel-

Plan 2

Zur Herstellung der Terrassen auf
Erdgeschossniveau muss Boden
angefahren werden.

Zur seitlichen Grundstiicksgrenze dur-
fen Einfriedungen maximal 2,0 m hoch
ausgebildet werden. Somit muss der
geplante Hohenunterschied zur seitli- %

chen Grundstlickgrenze terrassiert o e
werden, ohne dass der Nachbar beein-
trachtigt wird. Dies ist z.B. moglich
durch eine 1,0 m hohe Stitzwand auf
der Grundstlcksgrenze in Verbindung ¢
mit einer weiteren Stitzwand und einer
Bdschung auf dem Grundsttick.
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Wird das Wohnhaus auf Stra3enniveau angehoben, ergibt sich bei ei-
ner Uberschlagige Ermittlung ein notwendiges Aufflllvolumen von ca.
670 m3. Um die Auffillmenge anzufahren werden ca. 74 Lkw (14-
Tonner) bendtigt. Wird die Terrasse (15 m?) rickwartig auf dasselbe
Niveau angehoben (der Hoéhenunterschied zwischen Oberkante Terras-
se und natirlichem Gelande betragt ca. 3,20 m und wird zum Garten
abgebdscht, Neigung 1:1,5), ergibt sich ein zusatzliches Aufflllvolumen
von ca. 130 m3. Um die Aufflllmenge anzufahren, werden weitere ca.
14 Lkw (14-Tonner) bendtigt.
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len Aufwand (z.B. Lifte) machbar. Ein Zugang zur Terrasse und Garten im Alter
ware kaum maoglich. Das direkte Anlegen eines altersgerechten oder sehr leicht
altersgerecht umgestaltbaren Hauses ist uns ein Kernanliegen.

4. Einliegerwohnung im Untergeschoss auch ohne Vorschrift mdglich

Das in Gesprachen mit der Bauverwaltung durchklingende Ziel ,eine Einlieger-
wohnung im Untergeschoss mit ebenerdigem Gartenzugang“ zu ermdglichen, ist
auch ohne diese Vorschrift umsetzbar.

Zudem ist bei einer erlaubten 2,5 Geschossanzahl eine gewlinschte Einlieger-
wohnung problemlos im Ober- oder Dachgeschoss moglich.

5. Bezahlbarer Wohnraum, Férderung & energetisches Bauen

Die Vorschrift widerspricht zudem dem Grundsatz der ,Wirtschaftlichkeit und der
Sparsamkeit® (Art. 61 Abs. 2 GO), der Forderung bezahlbaren Wohnraums fir
Familien und dem ,sozialen Bodenpreis®, wie in den Vorbemerkungen des auf-
schiebend bedingten Tauschvertrags beschrieben, sowie der heutigen energeti-
schen, nachhaltigen Bauweise.

Die Vorschrift flhrt praktisch zu einer Pflicht ein Untergeschoss zu bauen. Dies ist
S0 von uns nie geplant gewesen. Bei einem KFW40 (40+) Haus stellt der Bau
eines Kellers nach Aussage aller kontaktierten Hausbauer eine unverhaltnismafi-
ge Kostensteigerung aufgrund der extrem hohen baulichen Anforderungen, dar.
Ein Haus geringerer Effizienz zu bauen, wirde zum einen dem Ziel der Energieef-
fizienz zuwiderlaufen und zum anderen die Forderfahigkeit fir Familien KFW300
unmdglich machen.

6. Vorschrift nachtraglich eingefligt

Bei Unterzeichnung des aufschiebend bedingten Kaufvertrags war im maf3gebli-
chen-Plan keine solche Vorschrift vorhanden. Die Regelungen dieses B-Plans
waren seinerzeit Grundlage unserer Entscheidung fir Grundstlck 26.

In Anbetracht der oben genannten Punkte bitte ich Sie, die Regelung zur Terras-
senhoéhe fur die Hauser 24 bis 28 im Bebauungsplan zu streichen.

Die Aufflllmenge kann durch ein Vorriicken des Wohnhauses Richtung
StralRe und durch die Anordnung der Terrasse zur Slidseite spurbar
reduziert werden. Ein Auffiillen ist entbehrlich, wenn statt einer Terras-
se ein Balkon errichtet wird. Es kann auch nicht ausgeschlossen wer-
den, dass Schaden an den ausgebauten Straflten durch die Vielzahl von
Lkw-Bewegungen entstehen.

Diese weiteren Abhangigkeiten wurden dem Unterzeichner bei einem
gemeinsamen Gesprach mit dem ebenfalls von dieser Regelung be-

troffenen Nachbarn (Haus-Nr. 26) am 21.08.2024 bei der Verwaltung
noch einmal aufgezeigt.

Beide Eingabesteller mdchten jedoch an der urspriinglichen Planung,
die keine Vorgabe flr die Hohenlage einer rlickwartigen Terrasse bein-
haltete, festhalten.

Sie wurden aber darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung eines
Doppelhauses eine Regelung zwingend erforderlich ist, um zu vermei-
den, dass ein Nachbar seine Terrasse im Untergeschoss und der ande-
re im Erdgeschoss anordnet, wodurch an der Grundstiicksgrenze incl.
Absturzsicherung eine nach BayBO unzulassige ca. 4,0 m hohe
Grenzwand entstehen wirde.

Nach Austausch aller Argumente einigten sich die Beteiligten darauf,
dass die Hohenlage rlickwartiger Terrassen nur bei Ausbildung eines
Doppelhauses gelten sollen.

Zu 1. Architektonische Grunde
Berechnungen wurden keine nachgereicht.

Zu 2. Bauvorschrift fir Doppelhduser & Level der Terrassenniveaus
Nur auf diesen Grundstlicken besteht ein so groRer Hohenunterschied
zwischen StralRenkante und rickwartiger Grundstucksgrenze. Der Ho6-
henunterschied zwischen vorderer und rickwartige Grundstiicksgrenze
betragt ansonsten maximal 1,50 m.

Zu 3. Nutzwert des Hauses und altersgerechtes Bauen
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Altersgerechtes Wohnen ist unabhangig der Regelung, auf welcher
Hohe eine rickwartige Terrasse zu liegen hat, moglich; eine barriere-
freie Nutzung des Gartens jedoch nicht, da das Gefalle bei einem Ho-
henunterschied von ca. 3,20 m und einer Grundsttickstiefe von 38 m
ca. 8,4% betragt.

Zu 4. Einliegerwohnung im Untergeschoss auch ohne Vorschrift mog-
lich
Kenntnisnahme

Zu 5. Bezahlbarer Wohnraum, Férderung & energetisches Bauen
Entsprechend des bestehenden Gelandes entsteht bei der bisherigen
Planung kein richtiges Kellergeschoss, sondern nur eine Teilunterkelle-
rung im vorderen Bereich. Der rlickwartige Teil befindet sich schon auf
Hoéhe des natirlichen Gelandes. Mit dem Aushub der Teilunterkellerung
kann das Gelande vor dem Gebaude aufgefiillt werden, sodass kein
Erdaushub abgefahren werden muss (siehe oben).

Zur seitlichen Grundstiicksgrenze sind Gelandeauffillungen nur be-
grenzt zulassig. Dadurch werden ggf. unter dem Gebaude entspre-
chend hohe Stutzwande / Fundamente erforderlich.

Zu 6. Vorschrift nachtraglich eingefiigt
Zu der damaligen Zeit, lagen weder Bestandshdéhen noch die Héhen fir
die Erschliellungsstrale vor.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die Festsetzung, dass die Hohe ruckwartiger Terrassen im Bereich der
Hauser 24 bis 28 mindestens 1,50 m unter Oberkante Stral3e liegen
muss, wird wie folgt erganzt: Die Festsetzung gilt nur, wenn Gebaude
als Doppelhaus ausgebildet werden.

10
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TeilB  Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Beteiligt wurden:

Regierung von Unterfranken,

Regionaler Planungsverband Bayerischer Untermain,
Landratsamt Aschaffenburg — Untere Denkmalschutzbehérde,
Landratsamt Aschaffenburg — Bauleitplanung / Kreisbaumeister,
Landratsamt Aschaffenburg — untere Naturschutzbehdrde,
Landratsamt Aschaffenburg - Immissionsschutz,
Landratsamt Aschaffenburg - Wasser- und Bodenschutz,
Landratsamt Aschaffenburg - Kreisbrandinspektion,

. Landratsamt Aschaffenburg - Kreisstra3enverwaltung,

10. Landratsamt Aschaffenburg - Gesundheitsamt,

11. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg,

12. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten,

13. Amt fur landliche Entwicklung,

14. Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege,

15. Bayerischer Bauernverband,

16. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung,

17. Bund Naturschutz in Bayern,

18. Deutsche Telekom AG, T-Com,

19. Bayernwerk Netz GmbH,

20. Aschaffenburger Versorgungs-GmbH,

21. Gemeinde Schaafheim,

22. Gemeinde Niedernberg,

23. Gemeinde Momlingen,

24. Markt Stockstadt.

©CoNoOOGOR®ON =

Intern:
1. Markt GroRostheim Wasserwerk,
2. Markt Grofostheim Bautechnik/Tiefbauabteilung,
3. Markt GroRostheim Bauverwaltung,
4. Markt GroRostheim Finanzverwaltung/Beitragsrecht,
5. Markt GroRostheim Bauhof,
6. Markt GroRostheim Feuerwehr.
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Der Planung zugestimmt oder nur Hinweise, die bei der konkreten Objektplanung zu beachten sind, haben vorgebracht:

1. Landratsamt Aschaffenburg - Immissionsschutz,

2. Landratsamt Aschaffenburg — Untere Denkmalschutzbehdérde,
3. Landratsamt Aschaffenburg — Gesundheitsamt,

4. Amt flr landliche Entwicklung,

5. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung,

6. Deutsche Telekom AG, T-Com,

7. Bayernwerk Netz GmbH,

8. Gemeinde Mémlingen.

9. Markt Stockstadt.

Keine Stellungnahme abgegeben haben:

Landratsamt Aschaffenburg - Kreisstral3enverwaltung,
Landratsamt Aschaffenburg — Kreisbrandinspektion,
Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege,

Bund Naturschutz in Bayern,

Gemeinde Schaafheim,

Gemeinde Niedernberg,

RN =

Intern:

Markt GroRostheim Wasserwerk,

Markt Grof3ostheim Bautechnik/Tiefbauabteilung,
Markt Grofltostheim Bauverwaltung,

Markt Grofostheim Finanzverwaltung/Beitragsrecht,
Markt GroRostheim Bauhof,

Markt GroRostheim Feuerwehr.

2

Stellungnahmen, die zu behandeln sind:

Regierung von Unterfranken,

Regionaler Planungsverband,

Landratsamt Aschaffenburg — Bauleitplanung / Kreisbaumeister,
Landratsamt Aschaffenburg — untere Naturschutzbehdérde,
Landratsamt Aschaffenburg - Wasser- und Bodenschutz,
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg,

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten,

Bayerischer Bauernverband,

Aschaffenburger Versorgungs-GmbH.

©CoOoNoOORWN =
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1. Regierung von Unterfranken mit Schreiben vom 15.07.2024

Anregungen / Hinweise:

1. Bedarf
Der Bedarf wird in den Planunterlagen ausfihrlich begriindet. Angesichts
e der guten Verkehrsanbindung zu den nahgelegenen Ballungsraumen
(Aschaffenburg, Darmstadt, Offenbach, Frankfurt am Main),
e der dort erwarteten Wachstumsprognosen,
¢ der Bevdlkerungsentwicklung,
¢ der aufgezeigten Bemuhungen der Marktgemeinde, vorhandene Innenpoten-
tiale zu nutzen und nutzbar zu machen,
e der Konzeption fur unterschiedliche Wohnformen flr eine groRe Bandbreite
an Angeboten fiir alle Alters- und Sozialgruppen,
e der eingegangenen hohen Zahl an Interessenten,
e der Festlegung von Baugeboten um Baullcken zu verhindern,

wird der Bedarf fur die Ausweisung als hinreichend begriindet bewertet. Die dies-
bezuglichen Festlegungen des LEP (vgl. 1.2.1, 1.1.3, 1.2.2 und 3.1.1 und insbe-
sondere Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung®“) stehen dem Vor-
haben nicht entgegen, es werden diesbeziiglich keine Einwande erhoben.

2. Trinkwasserschutzgebiet

Der Standort liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zone IlIB ,Schanzbuckel®. In die-
sem Zusammenhang wird auf folgende raumordnerische Festlegungen hingewie-
sen:

e Gemal den Grundsatzen in 7.2.1 und 7.2.2 LEP soll darauf hingewirkt wer-
den, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt und seine Oko-
systemleistungen auf Dauer erfiillen kann. Gewasser und das Grundwasser
sollen als raumbedeutsame Strukturen geschutzt und nachhaltig bewirtschaf-
tet werden. Grundwasser soll bevorzugt der Trinkwasserversorgung dienen.
Tiefengrundwasser soll besonders geschont und fur die Trinkwasserversor-
gung nur im zwingend notwendigen Umfang genutzt werden. Darlber hinaus
soll es nur flr solche Zwecke genutzt werden, fir die seine speziellen Eigen-

Beschlussempfehlung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
1. Bedarf

Kenntnisnahme

2. Trinkwasserschutzgebiet
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schaften notwendig sind.

e Gem. Grundsatz 7.2.3 Abs. 3 LEP sollen bedeutende, durch Wasserschutz-
gebiete oder Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete geschitzte Trinkwasservor-
kommen flr die zuklinftige Nutzung dauerhaft erhalten bleiben.

o Gem. 4.2.2-07 RP1 soll, soweit Trinkwassergewinnungen durch konkurrie-
rende Nutzungen beeintrachtigt oder gefahrdet werden, fir geeignete
Schutz- und AbhilfemalRnahmen gesorgt werden.

Den zustandigen Wasserwirtschaftsbehdrden kommt bei der fachlichen Bewer-
tung eine besondere Bedeutung zu.

3. Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Nahbereich des Bodendenkmals D-6-6020-
0053 (,Siedlung der Linearbandkeramik und der Hallstattzeit sowie Graber der
Latenezeit und der Merowingerzeit"), was in den Planunterlagen auch thematisiert
wird. In diesem Zusammenhang sind insbes. folgende raumordnerische Grunds-
atze zu nennen:

e Gem. Grundsatz 8.4.1 (Schutz des kulturellen Erbes) Abs. 2 LEP sollen die
heimischen Bau- und Kulturdenkmaler in ihrer historischen und regionalen
Vielfalt geschitzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Ortsker-
ne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder ortsbildpragenden
Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden.

e Gem. Grundsatz 3.1.6-03 RP1 kommt zum Schutz der Kulturdenkmaler einer
Schwerpunktbildung in der Denkmalpflege besondere Bedeutung zu. Dabei
sind Baudenkmaler, die das Orts- und Landschaftsbild besonders pragen,
durch stadtebauliche bzw. landschaftspflegerische MalRnahmen in ihrer Wir-
kung zu starken. Dies sind alle in der Denkmalliste aufgefuihrten Einzelbau-
denkmaler, die in ihrer Substanz besonders gesichert und erhalten werden
sollen.

Den zustandigen Denkmalschutzbehérden kommt bei der fachlichen Bewertung
eine besondere Bedeutung zu.

4. Fazit
Die Regierung von Unterfranken als hhere Landesplanungsbehdrde erhebt in

Die zustandigen Wasserwirtschaftsbehérden (WWA; Wasser- und Bo-
denschutz und AVG) haben der Planung zugestimmt. Die von den Be-
hérden vorgebrachten Hinweise wurden in den Plan integriert.

3. Denkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehérde hat der Planung zugestimmt. Das
bayerische Landesamt fur Denkmalpflege hat keine Stellungnahme
abgegeben.

4. Fazit
Die von der Planung betroffenen Behérden haben der Planung zuge-
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ihrer Eigenschaft als Trager 6ffentlicher Belange zu den im Betreff genannten
Bauleitplanentwirfen keine Einwande, wenn die zustandigen Wasserwirtschafts-
behdrden mit Blick auf das Wasserschutzgebiet sowie die zustdndigen Denkmal-
schutzbehoérden mit Blick auf das Bodendenkmal, ggf. mit Auflagen, keine Ein-
wande erheben bzw. der Planung zustimmen.

stimmt. Hinweise, die zu beachten sind, wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

keine

2. Regionaler Planungsverband mit Schreiben vom 05.08.2024

Anregungen / Hinweise:

1. Bedarf
Der Bedarf wird in den Planunterlagen ausfihrlich begriindet. Angesichts
¢ der guten Verkehrsanbindung zu den nahgelegenen Ballungsraumen
(Aschaffenburg, Darmstadt, Offenbach, Frankfurt am Main),
e der dort erwarteten Wachstumsprognosen,
e der Bevolkerungsentwicklung,
e der aufgezeigten Bemihungen der Marktgemeinde, vorhandene Innenpoten-
tiale zu nutzen und nutzbar zu machen,
o der Konzeption fiir unterschiedliche Wohnformen flr eine grof3e Bandbreite
an Angeboten flr alle Alters- und Sozialgruppen,
e der eingegangenen hohen Zahl an Interessenten,
e der Festlegung von Baugeboten um Baullicken zu verhindern,

wird der Bedarf fur die Ausweisung als hinreichend begriindet bewertet. Die dies-
bezlglichen Festlegungen des LEP (vgl. 1.2.1, 1.1.3, 1.2.2 und 3.1.1 und insbe-
sondere Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung“) stehen dem Vor-
haben nicht entgegen, es werden diesbezuglich keine Einwande erhoben.

2. Trinkwasserschutzgebiet
Der Standort liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zone IIIB ,Schanzbuckel®. In die-
sem Zusammenhang wird auf folgende raumordnerische Festlegungen hingewie-

Beschlussempfehlung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
1. Bedarf

Kenntnisnahme

2. Trinkwasserschutzgebiet
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sen:

Gemal den Grundsatzen in 7.2.1 und 7.2.2 LEP soll darauf hingewirkt wer-
den, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt und seine Oko-
systemleistungen auf Dauer erfiillen kann. Gewasser und das Grundwasser
sollen als raumbedeutsame Strukturen geschiitzt und nachhaltig bewirtschaf-
tet werden. Grundwasser soll bevorzugt der Trinkwasserversorgung dienen.
Tiefengrundwasser soll besonders geschont und fir die Trinkwasserversor-
gung nur im zwingend notwendigen Umfang genutzt werden. Darlber hinaus
soll es nur fur solche Zwecke genutzt werden, fiir die seine speziellen Eigen-
schaften notwendig sind.

Gem. Grundsatz 7.2.3 Abs. 3 LEP sollen bedeutende, durch Wasserschutz-
gebiete oder Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete geschiitzte Trinkwasservor-
kommen fur die zukunftige Nutzung dauerhaft erhalten bleiben.

Gem. 4.2.2-07 RP1 soll, soweit Trinkwassergewinnungen durch konkurrie-
rende Nutzungen beeintrachtigt oder gefahrdet werden, fir geeignete
Schutz- und AbhilfemalRnahmen gesorgt werden.

Den zustandigen Wasserwirtschaftsbehdrden kommt bei der fachlichen Bewer-
tung eine besondere Bedeutung zu.

3. Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Nahbereich des Bodendenkmals D-6-6020-
0053 (,Siedlung der Linearbandkeramik und der Hallstattzeit sowie Graber der
Latenezeit und der Merowingerzeit"), was in den Planunterlagen auch thematisiert
wird. In diesem Zusammenhang sind insbes. folgende raumordnerische Grunds-
atze zu nennen:

Gem. Grundsatz 8.4.1 (Schutz des kulturellen Erbes) Abs. 2 LEP sollen die
heimischen Bau- und Kulturdenkmaler in ihrer historischen und regionalen
Vielfalt geschitzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Ortsker-
ne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder ortsbildpragenden
Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden.

Gem. Grundsatz 3.1.6-03 RP1 kommt zum Schutz der Kulturdenkmaler einer
Schwerpunktbildung in der Denkmalpflege besondere Bedeutung zu. Dabei
sind Baudenkmaler, die das Orts- und Landschaftsbild besonders pragen,
durch stadtebauliche bzw. landschaftspflegerische Maltnahmen in ihrer Wir-
kung zu starken. Dies sind alle in der Denkmalliste aufgeflhrten Einzelbau-

Die zustandigen Wasserwirtschaftsbehérden (WWA; Wasser- und Bo-
denschutz und AVG) haben der Planung zugestimmt. Die von den Be-
horden vorgebrachten Hinweise wurden in den Plan integriert.

3. Denkmalschutz
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denkmaler, die in ihrer Substanz besonders gesichert und erhalten werden
sollen.

Den zustandigen Denkmalschutzbehérden kommt bei der fachlichen Bewertung
eine besondere Bedeutung zu.

4. Fazit

Der Regionale Planungsverband erhebt in seiner Eigenschaft als Trager offentli-
cher Belange zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwtrfen keine Einwéande,
wenn die zustandigen Wasserwirtschaftsbehérden mit Blick auf das Wasser-
schutzgebiet sowie die zustandigen Denkmalschutzbehérden mit Blick auf das
Bodendenkmal, ggf. mit Auflagen, keine Einwande erheben bzw. der Planung
zustimmen.

Die untere Denkmalschutzbehoérde hat der Planung zugestimmt. Das
bayerische Landesamt flir Denkmalpflege hat keine Stellungnahme
abgegeben.

4. Fazit
Die von der Planung betroffenen Behérden haben der Planung zuge-

stimmt. Hinweise, die zu beachten sind, wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

keine

3. Landratsamt Aschaffenburg — Bauleitplanung / Kreisbaumeister mit Schreiben vom 24.07.2024

Anregungen / Hinweise:

Bauleitplanung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Begrundung jedes Bauleitplans stets
einen eigenen Umweltbericht enthalten muss. Es ist unerlasslich, diesen zu-
mindest der Unteren Naturschutzbehorde zur Beurteilung vollstandig vorzule-
gen (Anlagen zur Begrundung fehlen!).

Auf Veranlassung der Gemeinde wurden - obwohl lediglich eine Beteiligung
gem. §§3 und 4 Abs. 1 BauGB im Jahr 2017 vorgenommen worden ist - be-
reits ErschlieBungsstrallen hergestellt.

Beschlussempfehlung:

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Bauleitplanung

Der Umweltbericht konnte als Anlage des Bebauungsplans auf der
Homepage des Marktes Grofdostheim im Rahmen der 6ffentlichen Aus-
legung eingesehen werden. Hierauf wurde im Anschreiben an die Be-
hérden hingewiesen.

Kenntnisnahme
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Aus der Begrundung geht diese Tatsache nicht hervor und auch nicht, ob die
hierfur erforderlichen AusgleichsmalRnahmen zuvor vorgenommen worden
sind (z. B. eine Umsiedlung der Zauneidechsen). Unklar ist auch die genaue
Verwendung und Aufwertung der Flachen des Ausgleichsgrundsticks (Flur-
nummer 5476 der Gemarkung Pflaumheim) unter P.5.1. der Begrindung, da
eine Darstellung im Plan und/oder in der Begriindung fehilt.

Kreisbaumeister

Zum Bebauungsplan ,Am Holzweg" wurde letztmalig im November 2017 Stellung
genommen. Das Verfahren hat seither geruht. Mit der nunmehr vorliegenden Fas-
sung vom 08.05.2024 besteht aus stadtebaulicher Sicht prinzipiell Einvernehmen.

Unsere damalige Anmerkung zur Regelung der Dachlandschaft als wichtiger
Grundzug der Planung bleibt allerdings leider unbertcksichtigt. Der Markt lasst in
grolien Teilen des Geltungsbereichs bewusst alle Dachformen und -neigungen
bis 45° zu und verzichtet weiterhin auf eine geordnete, harmonische Gestaltung
des neuen Siedlungsquartiers. Dies zeugt allein von der Absicht der Marktge-
meinde zuklnftigen Diskussionen mit potentiellen Bauherrn aus dem Weg zu ge-
hen.

Das Ergebnis einer solch "offenen" Planung Iasst sich als negatives Beispiel im
Neubaugebiet des ehemaligen "Dressler-Gelandes" bestaunen, welches mit der
auch dort gewahlten maximalen Freiheit in der Dachgestaltung inzwischen leider
eher einer Musterhaussiedlung gleicht. Dies flihrt zu einem Baugebiet ohne jegli-
chen gestalterischen Anspruch und damit auch zu einer Verringerung der raumli-
chen Aufenthaltsqualitat. Man vergibt die Gelegenheit ein harmonisches, kleines
neues Quartier am Ortsrand zu gestalten. Aus stadtebaulicher Sicht wird eine
Uberarbeitung der betroffenen Festsetzungen dringend empfohlen.

Ansonsten werden keine weiteren Hinweise und Anmerkungen vorgetragen. Auf
die Umsetzung der festgesetzten Begrinungsmalinahmen ist im Rahmen der
einzelnen Vorhaben im Genehmigungsverfahren zu achten.

Die erforderlichen und durchgeflihrten Ausgleichsmalinahmen sind im
Umweltbericht bzw. in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP), welche beide Anlagen zur Begriindung sind, beschrieben und
auch kartenmafig dargestellt.

Kreisbaumeister

Kenntnisnahme

Um ein moglichst harmonisches Erscheinungsbild des Wohnquartiers
ermdglichen zu kdnnen ohne die zukinftigen Bauherren gestalterisch
zu sehr einzuschranken, werden Regelungen zur Dachausbildung nur
fur Gebaude auf kleinen Grundstlicken fur notwendig gehalten.

So ist die Dachneigung bei Doppelhausern einheitlich auszubilden. Fur
Kettenhauser wird das Satteldach und einer Dachneigung von 45° vor-
gegeben. Weitergehende Regelungen werden flr nicht erforderlich ge-
halten.

DN
45°

ndst- || Brandwand
n:

12g 1Zg 1Zg

Ie% 129 |

55
65 105 05

Systemschnitt Kettenhauser M1:500

Kenntnisnahme und Beachtung

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

keine

18




Bebauungsplan ,Holzweg*“

4. Landratsamt Aschaffenburg — Untere Naturschutzbehoérde mit Schreiben vom 18.07.2024

Anregungen / Hinweise:
Der aktualisierten Planfassung liegen flr die Beurteilung durch den Naturschutz
folgende Unterlagen zugrunde:

a) Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) des Blros Fabion GbR vom
03.05.2024 (Auszug in Kursivschrift auf den Seiten 14 bis 21 der Begriindung
vom 25.April 2024 mit Erganzungen vom 08.Mai 2024).

b) Umweltbericht mit Griinordnung des Blros Fabion GbR vom 03.05.2024
(Auszug in Kursivschrift auf den Seiten 21 bis 23 der Begriindung vom 25. Ap-
ril 2024 mit Erganzungen vom 08.Mai 2024).

Beurteilung:

Zu a) saP

- In der bislang vorliegenden saP vom 06.08.2013 (Fabion GbR) wird bei der
Maflinahme K1 auf Seite 9 noch auf die Anspriiche der Haselmaus Bezug ge-
nommen. Aufgrund der historischen Entwicklung des Baugebietes seit 2013
mit den bereits erfolgten Gehdlzbeseitigungen kann davon ausgegangen wer-
den, dass diese Art von Vorhaben zwischenzeitlich nicht mehr betroffen ist.
Insofern wird in der aktuellen saP auf diese Art auch kein Bezug mehr ge-
nommen.

- Die MaRRnahme fir die Feldlerche A4 CEF ist noch nachzuweisen (Herstellung
eines Reviers fur Feldlerchen).

- In Anlehnung an § 41a Abs. 1 BNatSchG sind die artenschutzrechtlichen
Vermeidungsmafinahmen zur Beleuchtung (V8 aus Seite 17 der saP) nicht
nur fur die Zeit der BaumalRnahmen, sondern fiir das Baugebiet generell fest-
zusetzen. Die Wortwahl des entsprechenden Abschnittes auf der Seite 17 soll-
te als Festsetzung in den Bebauungsplan fur samtliche Beleuchtungen uber-
nommen werden.

Beschlussempfehlung:

Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Kenntnisnahme

Die konkrete MaRnahmenumsetzung einer der drei Alternativen zur
Herstellung eines Feldlerchen-Reviers erfolgt in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde.

Da § 41a Abs. BNatSchG (Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachtei-
ligen Auswirkungen von Beleuchtungen) mangels entsprechender
Rechtsverordnung nach § 45 Ab. 4d BNatSchG bislang noch nicht voll-
zugsfahig ist, erfolgt hierzu lediglich ein Hinweis im Hinblick auf die
kinftigen, bundesgesetzlichen Vorgaben.

Im Ubrigen wird die 6ffentliche StraRenbeleuchtung ohnehin entspre-
chend dem Stand der Technik nach den Vorgaben der Vermeidungs-
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Zu b) Grunordnung / Umweltbericht

- Der Nachweis bzw. die Berechnung von 17.880 m? naturschutzrechtlicher
Ausgleichsflache kann nicht geprift werden, da der vollstandige Umweltbe-
richt den Ubermittelten Unterlagen (s. Mail vom 26.06.2024) nicht beiliegt.

- Das genannte Grundstlick Flur-Nr. 12293/1 der Gemarkung Grof3ostheim,
welches als Okokontoflache fiir die Eingriffsbilanzierung herangezogen wer-
den soll, existiert nach unserem Informationsstand weder als Okokontoflache
noch als Grundstiick selbst. Es wird gebeten, diese Angabe zu Uberprifen.

Sonstige Hinweise:

Der Vollstandigkeit halber wird gebeten, planexterne Flachen (zum Artenschutz
bzw. zur Eingriffsregelung) in den Unterlagen mit Karte darzustellen. Weiterhin
wird gebeten, die saP bzw. den Umweltbericht mit Griinordnung in den Abwa-
gungsunterlagen vollstandig zur Verfugung zu stellen.

malflinahme V8 umgesetzt.

Der Umweltbericht mit Griinordnung sowie Eingriff-/Ausgleichsflachen-
bilanzierung in der vollstandigen Ausfiihrung waren auf der Homepage
des Marktes GroRRostheim einsehbar.

Bei der Grundstlicksbezeichnung fiir den planexternen Ausgleich han-
delt es sich um einen Schreibfehler. Richtigerweise handelt es sich um
das Grundsttick Fl. Nr. 23293/1 der Gemarkung GroRostheim (OFK-
Lfd-Nr. 89607

Sonstige Hinweise:

Die SaP und der Umweltbericht mit Grinordnung in der vollstandigen
Ausflihrung waren auf der Homepage des Marktes Grof3ostheim ein-
sehbar.

Die planexterne Flachen werden erganzt.
Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die planexterne Flachen werden erganzt. Die Parzellennummer wird
korrigiert.

5. Landratsamt Aschaffenburg — Wasser- und Bodenschutz mit Schreiben vom 18.07.2024

Anregungen / Hinweise:

Zu Nr. 5.5 Wasserschutzgebiet in der Begriindung

Hier sind die Hinweise zu Wasserschutzgebieten im Schreiben vom 13.11.2017
eingearbeitet worden.

Es wird darum gebeten die Ausfiihrungen zum RC Leitfaden herauszunehmen, da
dieser keine Giltigkeit mehr besitzt. Stattdessen ist hier auf die neue Ersatzbau-
stoffverordnung hinzuweisen.

Beschlussempfehlung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu Nr. 5.5 Wasserschutzgebiet in der Begriindung

Die Begrindung wird wie vorgeschlagen angepasst.
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Entsprechend der Nr. 7.2 in der Begriindung soll ein Teil des Niederschlagswas-
sers im Trennsystem in den Bettgesgraben eingeleitet werden. Demzufolge ist der
Satz in Nr. 5.5 der Begrundung ,Jede Ableitung von Niederschlagswasser aulRer-
halb der Mischwasserkanalisation bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.“ wie
folgt abzuandern: ,Die Ableitung von Niederschlagswasser im Trennsystem in den
Bettgesgraben bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.“ Diese wurde mit Be-
scheid des Landratsamtes Aschaffenburg — Untere Wasserbehérde - vom
02.12.2021 erteilt.

zu 5.7 Baugrundgutachten in der Begriindung
Es wird darauf hingewiesen, dass die LAGA M 20 (Stand 1997) keine Giiltigkeit
mehr besitzt. Auch hier wird auf die Ersatzbaustoffverordnung verwiesen.

Kenntnisnahme und Anpassung in der Begriindung

zu 5.7 Baugrundgutachten in der Begriindung
Der Hinweis wird wie folgt aktualisiert:

Zur Schonung der Ressourcen sind zur Befestigung des Untergrunds
(z. B. Schottertragschicht, Stellplatze und Wege) vorrangig mineralische
Ersatzbaustoffe zu verwenden. Hierbei ist zwingend die Ersatzbau-
stoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu beachten.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Plan und Begriindung werden wie oben aufgefuhrt, korrigiert.

6. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg mit Schreiben vom 18.07.2024

Anregungen / Hinweise:

Niederschlagswasser

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans und die Ausweitung des Wohnge-
bietes in zuvor ausschlieflich fur Grinflache vorgesehenes Gebiet erhdht sich der
Grad der Versiegelung. Flachen, die bisher fiir die Grundwasserneubildung zur
Verfuigung standen, werden zukinftig ganz oder teilweise wasserundurchlassig
ausgestaltet. Gerade im Wasserschutzgebiet, das Teil des Einzugsgebiets der
Wasserversorgung ist, hat die Grundwasserneubildung einen sehr hohen Stel-
lenwert. Es sollte daher versucht werden so viel Niederschlagswasser wie még-

Beschlussempfehlung:

Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Niederschlagswasser

Abwasser ist nach § 55 Abs. 1 Satz 1 WHG so zu beseitigen, dass das
Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird. Nach § 55 Abs. 1 Satz
2 WHG kann dem Wohl der Allgemeinheit auch die Beseitigung von
hauslichem Abwasser durch dezentrale Anlagen (z.B. Klarwerk Bach-
gau) entsprechen.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
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lich zu versickern.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird mit Verweis auf die Baugrundunter-
suchung bzw. die im Gebiet anstehenden schwach durchlassigen Losslehme
festgelegt, dass Dachflachenwasser nicht versickert werden kann. Gleichzeitig
soll jegliches auf Stellplatzen, Zufahrten, Wegen, Hofflachen und Terrassen anfal-
lende Niederschlagswasser entweder Uber versickerungsfahige Beldge oder seit-
lich Uber die belebte Bodenzone versickert werden.

Die Versickerungsmoglichkeit zumindest von Teilen des anfallenden Nieder-
schlagswassers von Dachflachen im Plangebiet (insbesondere nérdlicher Teil)
ware aus fachlicher Sicht vertieft zu Gberprifen. Eventuell kann Uber die zusatzli-
che Anordnung von breitflachigen Versickerungsmulden (mit Versickerung tber
die belebte Oberbodenzone; zentral oder dezentral; auch multifunktional nutzbar)
oder Ruckhalteeinrichtungen (z. B. Zisternen) mit gedrosselter Abgabe lediglich
des Uberlaufes an die weiterfliihrenden Entwésserungseinrichtungen auch das
Dachflachenwasser weitestgehend versickert werden. Wir verweisen auch auf
den Leitfaden ,Wassersensible Siedlungsentwicklung in Bayern“ des StMUV.

Die Mdglichkeiten einer (teilweisen) Versickerung sollten vertieft gepruft werden.
Der notwendige Flachenbedarf flr die (teilweise) Versickerung des Dachflachen-
wassers (z. B. fur Versickerungsmulden) sollte dann bereits im Bebauungsplan
berlcksichtigt und in den Plandarstellungen festgesetzt werden.

Uber die Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden (§ 55 Abs. 2 WHG).

Zweck der Vorschrift ist es, dafiir Sorge zu tragen, dass die Schmutz-
wassermenge, die einer Abwasserbehandlungsanlage bedarf, nicht
unndtig aufgeblaht und das anfallende Niederschlagswasser wieder
dem Wasserkreislauf zugefuhrt wird. Mit dem Vorrang der Versickerung
soll darliber hinaus verhindert werden, dass Uber die versiegelten Fla-
chen rasch Niederschlagswasser in die oberirdischen Gewasser ab-
flieRt und damit die Hochwassergefahren verstarkt.

Diesen allgemeinen Grundsatzen folgend, hat der Markt Gro3ostheim
zunachst durch die Bodenuntersuchungen im Baugebiet versucht, die
Alternative ,Versickerung von Niederschlagswasser umzusetzen. Dies
scheiterte leider an den vorhandenen Bodenstrukturen in diesem Teil
des Gemeindegebietes.

Hierzu fihrte das Blro GGC im Gutachten vom 22.07.2010 folgendes
aus:

»Voraussetzung fiir das Versickern von Niederschlagswéssern ist eine
ausreichende Durchlassigkeit und Méchtigkeit des vorhandenen Sicker-
raumes. Der entwésserungstechnisch relevante Versickerungsbereich
liegt bei kf-Wertebereich von 1,0 * 10-3 [m/s] bis 1,0 * 10-6 [m/s]. Bei
groBeren kf-Werten wird keine ausreichende Reinigung der Wésser
gewéhrleistet, bei kleineren kf-Werten keine ausreichende Entwésse-
rung. Die Mé&chtigkeit es Sickerraums sollte, bezogen auf den mittleren
héchsten Grundwasserstand, mindestens 1 m betragen. Diese Forde-
rung soll verhindern, dass der GW-Stand die Sohle einer Versicke-
rungsanlage erreicht, da sich in diesem Moment deren Leistung abrupt
adndert.

In dem Léss / Lésslehm und den Hangsedimenten ist nach derzeitigem
Kenntnisstand dauerhaft und fldchig keine ausreichende Sickerféhigkeit
des Untergrundes vorhanden. Zudem muss im Zuge starker Nieder-
schlagsereignisse mit dem Auftreten von Schichtenwéssern in den san-
digen Zwischenlagen des Léss / Lésslehm und innerhalb der Hangsan-
de gerechnet werde (s. Kap. 7.5).
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Wir schlagen auf3erdem vor, den Hinweis C.4 im Bebauungsplan bzgl. des Ein-
baus von Zisternen als Festsetzung aufzunehmen.

Aufgrund des natiirlichen Gefélles kann bei einer gezielten Einleitung
von Wéssern ein vermehrter Zufluss zu talseitig liegenden Arbeitsréu-
men und Kellergeschossen nicht ausgeschlossen werden. Weiterhin
setzt ein erhbhter Wasserandrang die Standsicherheit der zur Mémlin-
ger Stral3e hin bestehenden Béschung zusétzlich herab.

Von einer planméBigen Versickerung von Niederschlagswéssern im
Neubaugebiet ,Holzweg*“ wird daher abgeraten.*

Danach wurde geprift, welcher Anteil der Niederschlagsabwasser kdn-
nen dann einem Oberflachengewasser zugefuhrt werden. Deshalb wur-
de ein Teil des Gebietes mit einem Trennsystem ausgestattet. Das dort
anfallende Niederschlagswasser wird kiinftig auf Basis der beschrank-
ten wasserrechtlichen Erlaubnis vom 02.12.2021 (Az.: 52.3-641-1-
07/21) Uber den Bettgesgraben in den Pflaumbach dem Wasserkreis-
lauf wieder zugefuhrt. Die Genehmigung lauft bis 31.12.2041).

Entsprechend Ziffer 7.2 in der Begriindung soll ein Teil des Nieder-
schlagswassers im Trennsystem in den Bettgesgraben eingeleitet wer-
den. Demzufolge wird der Satz in Nr. 5.5 der Begriindung ,Jede Ablei-
tung von Niederschlagswasser aulerhalb der Mischwasserkanalisation
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.” folgt abgeandert: ,Die Ablei-
tung von Niederschlagswasser im Trennsystem in den Bettgesgraben
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.“ Diese wurde mit Bescheid
des Landratsamtes Aschaffenburg — Untere Wasserbehdrde - vom
02.12.2021 erteilt. In dem durchgeflhrten, wasserrechtlichen Verfahren
wurden seinerzeit bereits die hydraulischen Gegebenheiten und maogli-
che Entwasserungsalternativen vollumfanglich gepruft/berechnet. Wei-
tere Details kbnnen insbesondere dem zugrundeliegenden Erlaute-
rungsbericht enthommen werden.

Eine zusatzliche Festsetzung zur (pauschalen) Verpflichtung zum Zis-
terneneinbau erfolgt nicht. Die allgemeinen Vorteile sowie bestehenden
Anreize (reduzierte Abwassergebihr und gemeindlicher Zuschuss) ei-
ner Zisterne werden als ausreichend erachtet.
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In den Begriindungen zum Vorhaben ist korrekt aufgeflihrt, dass die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in Wasserschutzgebieten nicht
anwendbar ist. In den Hinweisen zum Bebauungsplan (siehe C.3.2) ist dies aller-
dings anders wiedergegeben. Der Hinweis C.3.2 im Bebauungsplan ist anzupas-
sen.

Schmutzwasser

Das Gebiet ist gemal Begrindung zum Bebauungsplan im Generalentwasse-
rungsplan des Marktes GroRostheim enthalten. Die Flachen sind in der Schmutz-
frachtberechnung zu bericksichtigen.

Wir weisen darauf hin, dass die Entwasserung eines neuen Baugebietes im
Mischsystem (auch teilweise) nicht den wasserwirtschaftlichen Grundsatzen ent-
spricht. Unverschmutztes bzw. gering verschmutztes Niederschlagswasser sollte
nicht der Klaranlage zugeflihrt werden. Durch das geplante Vorhaben wird sich
der Mischwasseranfall insgesamt erhdhen.

Fir die Klaranlage Bachgau liegt derzeit eine lediglich kurzfristige wasserrechtli-
che Erlaubnis fir die Einleitung des gereinigten Abwassers in die Welzbach-
Flutmulde vor. Eine abschlieRende Entscheidung durch den Markt GroRostheim
Uber das weitere Vorgehen sowie eine zukunftsfahige Sanierungsplanung fur die
Klaranlage liegen weiterhin noch nicht vor. Hier besteht Handlungsbedarf, um die
ordnungsgemalle abwassertechnische Erschliefung des Marktes GroRRostheim
weiterhin sicherstellen zu kdnnen.

Der Satz unter Hinweise, dass die Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung nicht anwendbar ist, wird im Text gestrichen.

Schmutzwasser

Die Flache des Baugebietes ist bei der Neuberechnung fir die Ge-
samtbelastung der Klaranlage mit dem erforderlichen Verschmutzungs-
grad bereits berucksichtigt.

Fir die Klaranlage liegt derzeit eine stets widerrufliche wasserrechtliche
Erlaubnis bis 20.12.2027 vor (Bescheid vom 26.06.2023, Az.: 52.3-641-
1-5/84).

Erst nach Abschluss der Schmutzfrachtberechnung kénnen die weite-
ren Untersuchungen fir die Mischwasserentlastungen im Trinkwasser-
schutzgebiet (z.B. Prifung der Funktionsfahigkeit von Retentionsboden-
filtern) vorgenommen werden.

Die Alternativenentscheidung fur die spateren Mallnahmen um das
Klarwerk Bachgau hangt im Wesentlichen daran, welche Schmutzfracht
durch die Klaranlage zu reinigen ist und in welcher Art und Weise die
vorhandenen Mischwasserentlastungen u.a. vor der Klaranlage direkt in
ein Oberflachengewasser eingeleitet werden dirfen bzw. eine Vorreini-
gung uber Retentionsbodenfilter mdglich ist oder nicht.

Auch wird das bestehende Volumen der Gesamtkanalisation aktuell auf
die Moglichkeiten untersucht, ob durch andere Einstellungen von Dros-
selklappen im System eine bessere Volumenausnutzung méglich ist,
die zu einer Reduzierung der Abschlagsmengen und der -haufigkeit der
Mischwasserentlastungen flihren kann.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die behérdlich geforderte Rei-
nigungsleistung fir das Abwasser durch das Klarwerk stets eingehalten
wird.
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Der aus hydraulischen Grinden erforderliche Austausch des Sammlers in der
Pflaumbachstrale ist vor Beginn der Bebauung umzusetzen.

Mit der 1. Tekturplanung zum Gesamtkanalisationsentwurf 2003 (Stand:
Méarz 2018) wurden die hydraulischen Nachweise fur eine ordnungsge-
male Entwasserung erbracht, insbesondere fur den Teilbereich des
Baugebiets ,Holzweg®, u. a. durch die bereits erfolgten Baumalnahmen
Neubau SKU 64 ,Pflaumbachstrae“ Bauabschnitt 1a sowie Austausch
des Sammlers in der Stral3e ,Am Kreisgraben®. Zusammenfassend
fuhrt das beauftragte Ingenieurblro Jung hierzu Folgendes aus:

Flir die Ortskanalisation des Marktes Grof3ostheim, OT Pflaumheim,
wurde im November 2003 ein Gesamtkanalisationsentwurf aufgestellt.
Dieser Entwurf wurde vom Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg mit
Vorpriifbericht vom 17.05.2004 begutachtet, daraufhin im Oktober 2004
zur wasserrechtlichen Genehmigung eingereicht.

Die wasserrechtliche Erlaubnis wurde mit Bescheid des Landratsamtes
Aschaffenburg vom 23.02.2005, Nr. 41.3-641-1-01/2004 erteilt.

Der Bescheid enthielt die Auflage, den Stauraumkanal SKU 64
,Pflaumbachstralle“ bis zum 31.12.2007 zu errichten.

Mit der Errichtung des Durchlaufbeckens DB ,Am Welzbach*” (Baujahr
2005/2006) wurden rd. 411 m? als erstes Teilvolumen zur Gewéhrleis-
tung der Mischwasserbehandlung fir den OT Pflaumheim bereitgestellt
Zur Vervollstandigung des nach den gesetzlichen Anforderungen an die
Gewadsserreinhaltung erforderlichen Gesamtspeichervolumens fiir den
Endausbau (ErschlieBung samtlicher Neubaugebiete gemall Ansatz
Gesamtkanalisationsentwurf 2003, in Folge kurz GEP 2003) ist zusétz-
lich noch der Bau des Stauraumkanals SKU 64 ,Pflaumbachstral3e” mit
einem ansetzbaren Volumen von rd. 371 m?® erforderlich.

Mit der Uberarbeitung des Fldchennutzungsplanes hat sich der Markt
Grol3ostheim entschlossen, urspriinglich im GEP 2003 fiktiv enthaltene
Erweiterungsgebiete aus der Zukunftsplanung herauszunehmen und
dementsprechend auch die Hydraulik der Ortskanalisation auf den neu-
esten Stand bringen zu lassen, da sich mit der angedachten Erschlie-
Bung des Neubaugebietes ,,Holzweg*“ der Handlungsdruck von Seiten
der Genehmigungsbehérden in Bezug auf die Umsetzung des Stau-
raumkanals SKU 64 ,Pflaumbachstral3e” erh6ht hat.
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Demzufolge wurde das Ingenieurbliiro Jung beauftragt, die Hydraulik
der Ortskanalisation sowie die Nachweise zur Mischwasserbehandlung
als Grundlage einer stufenweisen Umsetzung des Stauraumkanals
SKU 64 ,Pflaumbachstral3e“ auf den neuesten Stand zu bringen.
Durch den Bau des Stauraumkanals SKU 64 ,Pflaumbachstral3e” als
Ersatz fiir den bestehenden Regentiberlauf mit Aktivierung von Volu-
men der bestehenden Zulaufkanéle wird der nachfolgende Sammler M
1.2.1/M 1.2/M 1 entsprechend hydraulisch entlastet.

Die Umsetzung des Stauraumkanals mit Bereitstellung des erforderli-
chen Speichervolumens ist auf Wunsch des Marktes GroBostheim in
mehreren Abschnitten geplant.

In einem 1. Bauabschnitt ist somit lediglich die Herstellung von Drossel-
schacht/Beckentiberlauf und Stauraumkanal bis an die Einmiindung der
Fabrikstral3e beabsichtigt und die weitere Umsetzung, die vorwiegend
aus hydraulischen Gesichtspunkten zu empfehlen ist, solange zuriick
zu stellen, bis die Randbedingungen (z.B. vermehrtes Auftreten von
Riickstauereignissen, anstehende grundhafte Erneuerung der Stral3e)
einen Handlungsbedarf anzeigen.

Diesbezliglich wurden bezogen auf den Stauraumkanal SKU 64
,Pflaumbachstralle” die Volumina bei abschnittsweiser Erneuerung un-
ter Berticksichtigung der bereits vorhandenen Kanalisation DN 1000
(Sammler M 2) in der Pflaumbachstral3e ermittelt.

Positiv auf die Gesamtbetrachtung zur Mischwasserbehandlung wirkt
sich aus, dass der Markt Grol3ostheim mittlerweile den 1. Bauabschnitt
zum Neubau des Sidsammlers M5 im Zulaufbereich zum Trennbau-
werk TB/G5 (,Miihlstra3e* bis ,Am Wildgraben®) in der Ortslage Grol3-
ostheim durchgefiihrt hat, wodurch zusétzliches anrechenbares Volu-
men im Zulauf zum Fangbecken DBG5 bereitgestellt wird.

Fiir den Bereich des Stidsammlers mit dem Einzugsgebiet der Ortsla-
gen OT Radheim und Mosbach der Gem. Schaafheim, OT Wenigum-
stadt, OT Pflaumheim und Gebiet 5im OT GroRostheim des Marktes

Grol3ostheim wurde im Zuge der Berechnung des Gesamtspeichervo-
lumens aus dem Jahre 2004 aufgrund der Problematik des bereits ge-
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Gefahren durch Starkniederschlége

Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewassern zu Uberflutun-

gen kommen. Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der

Bauleitplanung. Im Bebauungsplan sind unter C.2 bereits Hinweise hierzu enthal-

ten.

Wir empfehlen erganzend die Aufnahme folgender Festsetzung im Bebauungs-

plan:

e Gebaude sind bis mindestens 25 cm uUber dem umgebenden Gelande bzw.
der Fahrbahnoberkante konstruktiv so zu gestalten, dass oberflachlich abflie-
Rendes Wasser nicht eindringen kann.

e Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen
oder Rickschlagklappen.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone (l11B) des Trinkwasser-
schutzgebiets der AVG zur 6ffentlichen Wasserversorgung der Stadt Aschaffen-

bauten Fangbeckens FB G5 vor der Klédranlage eine Schmutzfrachtsi-
mulation durchgefiihrt, in welcher das bestehende Fangbecken mit Zu-
laufkanal zwischen Trennbauwerk und Fangbecken als Stauraumkanal
mit untenliegender Entlastung simuliert wurde.

Das Zulaufvolumen des geméal3 des GEP Grol3ostheim geplanten
Sammlers DN 2400 in der Miihl-/Bachstral3e wurde seinerzeit nicht an-
gesetzt, da nicht abzusehen war, wann der Neubau mit Tieferlegung
tatséchlich umgesetzt werden wiirde.

Mit der Umsetzung des Sammlers in der Miihl-/Bachstral8e wird nun-
mehr ein Volumen von ca. 690 m3 zur Verfligung gestellt, welches in
der Nachweisfiihrung zur Mischwasserbehandlung im Bereich des
Siidsammlers zum Ansatz gebracht wurde.*

Hinsichtlich der hydraulischen Priorisierung wird der Bereich Umbau
~>ammler Bahnweg“ noch als notwendig angesehen, fir dessen Um-
setzung auch bereits Haushaltsmittel in 2025 und 2026 eingeplant sind.
Somit werden bis zur tatsachlichen Bebauung mit entsprechendem
Mischwasseraufkommen auch noch diese hydraulischen Anforderun-
gen geschaffen.

Gefahren durch Starkniederschlage

Der Hinweis ist im Plan enthalten.

Der Hinweis wird erganzt.

Wasserschutzgebiet
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burg.

Gemal Wasserschutzgebietsverordnung (WSGV) ist die Errichtung von Stral3en,
Wegen oder sonstigen Verkehrsflachen in der Zone 11I1B verboten, sofern nicht die
Richtlinien fur bautechnische Malinahmen an Straflden in Wasserschutzgebieten
(RiStWag) beachtet werden. Davon abgesehen sind nur 6ffentliche Feld- und
Waldwege, beschrankt-offentliche Wege, Eigentimerwege und Privatwege bei
breitflachigem Versickern des abflieRenden Wassers erlaubt. Entsprechende An-
merkungen finden sich bereits in der Begrindung zum Bebauungsplan (Abschnitt
5.5), der Punkt ist in den Festsetzungen und Hinweisen im Bebauungsplan jedoch
nicht enthalten.

Auch unterirdische Versickerungsanlagen sind in den Begrindungen zum Vorha-
ben bereits thematisiert, entsprechende Passagen in den Festsetzungen und
Hinweisen im Bebauungsplan jedoch nicht enthalten. Unterirdische Versicke-
rungsanlagen wie z. B. Rigolen sowie Sickerschachte sind im Wasserschutzge-
biet grundsatzlich unzulassig.

Diese Anmerkungen sollten ebenfalls in die Hinweise C.5 zum Bebauungsplan
Ubernommen werden.

Bodenschutz

Hinsichtlich des Umgangs mit Bodeneingriffen und Bodenmaterial sind die neue
Fassung der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie
die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu beachten.

Die grundsatzlichen Anforderungen an das Auf- oder Einbringen von Materialien
auf oder in den Boden werden nun in den §§ 6 - 8 BBodSchV beschrieben.

Den Umgang mit mineralischen Ersatzbaustoffen regelt die ErsatzbaustoffV. Der
RC-Leitfaden ist seit 01.08.2023 unguiltig und durch die ErsatzbaustoffV ersetzt
worden.

Die entsprechenden Hinweise im Bebauungsplan (u. a. C.5, C.7) sollten an die
neuen gesetzlichen Regelungen angepasst werden.

Zusammenfassung

Unter Berlicksichtigung der oben angefiihrten Hinweise kann dem Bebauungs-
plan aus wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten grundsatzlich zugestimmt wer-
den.

Die Verkehrsanlagen wurden zwischenzeitlich realisiert und entspre-
chend RiStWag-konform ausgebaut.

Das auf Dachern anfallende Niederschlagswasser wird in den Bettges-
graben eingeleitet. Insofern sind in den Festsetzungen zu unterirdi-
schen Versickerungsanlagen entbehrlich.

Bodenschutz
Die Hinweise zum Bodenschutz werden wie folgt aktualisiert:

Fir Gberschissiges Aushubmaterial und den jeweiligen Verwertungs-
bzw. Entsorgungsweg sind die rechtlichen und technischen Anforde-
rungen (§§ 6 - 8 BBodSchV sowie DepV) maligeblich und die Annah-
mekriterien eines Abnehmers zu berucksichtigen.

Zur Schonung der Ressourcen sind zur Befestigung des Untergrunds
(z. B. Schottertragschicht, Stellplatze und Wege) vorrangig mineralische
Ersatzbaustoffe zu verwenden. Hierbei ist zwingend die Ersatzbau-
stoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu beachten.

Zusammenfassung

S.0.
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Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die Hinweise werden wir oben aufgeflhrt aktualisiert bzw. korrigiert.

7. Bayerische Bauernverband mit Schreiben vom 19.07.2024

Anregungen / Hinweise:

Wir teilen das Interesse des Marktes Grolostheim vorrangig den alten Ortskern
zu Erhaltung und zu Beleben. Dies verhindert eine Zersiedelung und starkt die
Entwicklung des landlichen Raumes. Sollten, wie bei der vorliegenden Planung
der Fall, darUber hinaus weitere Flachen flir eine Wohnbebauung bendétigt werden
so sind landwirtschaftliche Belangen bei der Flacheninanspruchnahme zu berick-
sichtigen.

Zunachst einmal ist mit den Flachen sparsam umzugehen. Der Umfang der Pla-
nung sollte sich an dem tatsachlichen Bedarf orientieren. Von der derzeitigen Pla-
nung sind vier landwirtschaftliche Betriebe betroffen. Es ist noch einmal mit den
Landwirten vor Ort zu klaren, inwieweit der Entzug von 3,2 ha tragbar ist. Die
GrolRe der Bauplatze sehen wir grundsatzlich als angemessen an; diese sollte im
Durchschnitt unter 500 m? liegen.

Daneben weisen wir darauf hin, dass umliegend landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen liegen. Bei der Bewirtschaftung sind Larm-, Staub-, und Geruchsemissionen
auch an Sonn- und Feiertagen sowie nachts unvermeidbar. Diese missen von
den Bewohnern so hingenommen werden. Zudem haben landwirtschaftlich ge-
nutzte Maschinen in den letzten Jahren einen enormen Groflenzuwachs erfahren.
Die Durchfahrt des Weges Flurnummer 6062 darf daher nicht durch die Eingri-
nungsmafnahmen behindert werden. Diese missen dauerhaft mindestens 2,5 m
Abstand zur Weggrenze halten.

Der naturschutzrechtliche und artenschutzrechtliche Ausgleich hat grundsatzlich,
soweit wie mdglich intern zu erfolgen. Sollten darlber hinaus noch Flachen bend-
tigt werden so ist sparsam damit umzugehen. Wir begriifien es, dass eine Flache
aus dem Okokonto des Marktes GroRostheim angerechnet wird. Die externe Fla-
che FI. Nr. 5476 Gemarkung GroRRostheim konnten wir leider nicht finden. Wir
bitten hier noch einmal die genaue Lage der Flache mittzuteilen. Grundsatzlich

Beschlussempfehlung:

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Bei der Planung wurde sparsam mit den Flachen umgegangen.

Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Die FI. Nr. 6062 entspricht der Mémlinger Strae. Im Ubrigen liegt der
angrenzende Grinweg mit seiner Teilflache aus FI. Nr. 5453, Gemar-
kung Pflaumheim, auRerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches und wird
dementsprechend von der Planung nicht beruhrt.

Die erforderlichen, durchgefiihrten Ausgleichsmalinahmen sind im
Umweltbericht bzw. in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP), welche beide Anlagen zur Begriindung sind, beschrieben und
auch kartenmafRig dargestellt. Beim Grundstlick FI. Nr. 5476 der Ge-
markung Pflaumheim handelt es sich bereits um eine Flache, auf der
zuvor schon keine Ackerbewirtschaftung mehr erfolgt ist. Dementspre-

29




Bebauungsplan ,Holzweg*“

sollten fiir einen externen Ausgleich nur Flachen mit einer geringen Bonitat und
unglnstiger Bewirtschaftungsstruktur herangezogen werden. Daneben ist der
Umfang auf ein Minimum zu begrenzen. Denkbar waren auch PIK Ma3nahmen
Uber Vertrage mit den Landwirten, um den notwendigen artenschutzrechtlichen
Ausgleich mit dem naturschutzrechtlichen Ausgleich zu kombinieren.

Fur die CEF-MalRnahme 4 konnten wir bisher noch keine Festsetzung einer kon-

kreten Flache finden. Auch hier ist auf die Bonitat und Struktur der Flache zu ach-
ten. Sollten diesbezuglich weitere Informationen bekannt sein, ist der Bayerische

Bauernverband noch einmal zu hdren.

Wir bitten die oben genannten Bedenken bei der weiteren Planung zu bertcksich-
tigen.

chend erfolgt auch keine weitergehende Beeintrachtigung der Landwirt-
schaft.

Die konkrete MaRnahmenumsetzung einer der drei Alternativen zur
Herstellung eines Feldlerchen-Reviers erfolgt in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde. Mit dem/den betroffenen Bewirtschafter/n
wird dabei ebenso eine moglichst vertragliche Lésung (z. B. als PIK-
Maflinahme) gesucht.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

keine

8. Aschaffenburger Versorgungs-GmbH mit Email vom 23.07.2024

Anregungen / Hinweise:

¢ Das o.g. Plangebiet liegt in der Zone 1lIB des Wasserschutzgebietes Aschaf-
fenburg. Die Wasserschutzgebietsverordnung in ihrer jeweils glltigen Fassung
insbesondere die verbotenen oder nur beschrankt zulassigen Handlungen
sind zwingend zu beachten und es ist in der textlichen Festsetzung darauf
hinzuweisen. Ausgehend von einer Gesamtflache von rund 3,2 ha fuhrt die
Bebauung des o0.g. Gebietes dazu, dass mehr als 1,3 ha der bisher als Grin-
land, z.T. mit Obstbaumen bestickt, und als Ackerland genutzten Flache der
Grundwasserneubildung entzogen werden. Die Flachenversiegelung sollte auf
ein 6kologisch und 6konomisch vertretbares Mal} beschrankt werden.

¢ In den Begrundungstexten sowohl zum B-Plan (Punkt 5.5) als auch zum FN-
Plan (Punkt 2.5) ist wie folgt richtigerweise beschrieben: ,Die Niederschlags-

Beschlussempfehlung:

Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Die Uberbaubare Flache wurde auf das notwendige Mal} beschrankt.
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freistellungsverordnung (NWFreiV) findet im Wasserschutzgebieten keine An-
wendung“, wohingegen in den textlichen Hinweisen des B-Plans unter Punkt
3.2 wie folgt steht: ,Grundsétzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die
Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn
bei Einleiten in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der er-
laubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagsfreistellungs-
verordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fiir das zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) efflillt sind.*
Dies konnte irrefihrend zu der Annahme verleiten, dass eine erlaubnisfreie
Versickerung moéglich ware, was aber in der NWFreiV durch die Lage des
Baugebietes im Wasserschutzgebiet ausgeschlossen ist. Unseres Erachtens
sollte der zweite Satz gestrichen werden.

Wie in unserer Stellungnahme von 2017 halten wir es immer noch flr erforder-
lich, dass in den Begriindungen sowohl zum B-Plan (Punkt 5.1.3, V6) als auch
zum FN-Plan (Punkt 2.1.3, V6) ,MaRnahmen zur schonenden Bauausfiihrung,
zur Vermeidung und Minimierung“ die beschriebene Malinahme ,Beibehaltung
der Schwarzbrache durch regelmaRiges Grubbern bis Baubeginn...” gestri-
chen wird, da grubbern die Mineralisierung von Nahrstoffen (insbesondere
Stickstoff) und mégliche Auswaschung in den Untergrund férdert. Die Baufeld-
Raumung darf nur zeitnah zum Baubeginn erfolgen, ohne dass Vogelbruten
beeintrachtigt werden.

Richtigerweise heil’t es nicht , Trinkwasserschutzgebiet der Stadtwerke
Aschaffenburg®“, sondern ,Wasserschutzgebiet Stadt Aschaffenburg“. Wir bit-
ten Sie, das in den Texten zu korrigieren.

Der zweite Satz wird gestrichen.

Die bisherige Festsetzung wird gestrichen und durch folgende ersetzt:
Das Entfernen der Bodenvegetation und Abschieben des Oberbodens
muss auflerhalb der Brut- und Aufzuchtperiode der Vogel (Marz bis
September) und moéglichst zeitnah vor Beginn der ErschlieBungsarbei-
ten erfolgen. Bei R&umungsarbeiten zu anderen Zeiten muss die Bele-
gung durch brutende Vogelarten mittels gutachterlicher Kontrolle aus-
geschlossen werden.

Die Bezeichnung wird angepasst.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die Korrekturen werden wie oben aufgefiihrt in den Bauungsplan Gber-
nommen.
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9. Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten mit Schreiben vom 05.07.2024

Anregungen / Hinweise:

Die vom Bauvorhaben umfasste Flache ist aktuell keine landwirtschaftlich nutzba-
re Flache mehr. Nach Ortseinsicht am 03.07.2024 wurde festgestellt, dass bereits
die Erschlielung des Gebiets durch Strallenbau bereits stattgefunden hat. Die
urspringliche Flache weilst eine Ackerzahl von 67 auf, was deutlich Gber dem
Landkreisdurchschnitt von 47 liegt. Es liegt somit eine hochwertige Flache vor, die
der landwirtschaftlichen Nutzung erhalten werden sollte.

Deshalb ist es umso mehr zu bedauern, dass bereits vor der Anhérung der Trager
offentlicher Belange mit der Baumalinahme begonnen wurde und der Landwirt-
schaft hier hochwertige Flachen entzogen werden.

Die Ausgleichsmalnahmen werden durch eine bereits seit 2006 bestehende
Okokontoflache erbracht. Dies ist aus Sicht des AELF Karlstadt zu begriiRen.

In der Nahe des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Auf
madgliche Immissionen wie Staub, Larm oder Geruch, die durch die land-
wirtschaftliche Tatigkeit von diesen Flachen zu allen Tages- und Nachtzeiten aus-
gehen kénnen, wird hingewiesen. Diese sind ortstiblich, zumutbar und zu dulden,
sofern sie nicht Gber das, gemal} den einschlagigen 6ffentlichen Regelungen (z.B.
BImSchG) zulassige und zugrunde gelegten Mal} hinausgehen.

Es wird gebeten, dem Amt flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt
eine Kopie der Entscheidung der Genehmigungsbehdrde zur Information zuzulei-
ten.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es wurde bereits 2017 eine frihzeitige Beteiligung durchgefiihrt und
aullerdem erfolgten im Zuge der fir das Baugebiet erforderlichen 6.
Flachennutzungsplananderung auch bereits mehrere Beteiligungsver-
fahren.

Kenntnisnahme

Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Der Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung, da er sich aus dem
noch zu genehmigenden Flachennutzungsplan entwickelt. Die Behand-
lung der Stellungnahme durch den Gemeinderat wird dem Amt zugelei-
tet.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

keine

32




