BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF

ZUM BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
wWESTLICH DES SCHLANGENBRUNN*

STADT ROTHENFELS
OT BERGROTHENFELS

LANDKREIS MAIN-SPESSART

R

Stand: 27.01.2023 | Zeichnerischer Teil: Ent_1 | Bearbeiter: WS, FH

L—

Entwurf: Bernd MUller Architekt und Stadtplaner | HauptstraBe 69, 97851 Rothenfels



Inhaltsverzeichnis

1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung...........cccovviiiiiiiiiiiiiicnnincineccceccecsnee, 4
2. AUfstelluNgSVerfaNreN...........oo e snnre e s s ssne e s s nn e e s sennns 5
2.1 PlONUNGSVOIGADEN ..ottt e e e e e e e e as 5
2.2 CTel a1 1@ | U aTe | [T =1 o U 6
2.2.1 Allgemeine ReChsSgruNAlOgEN.......cooi i 6
2.2.2 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung ... 6
2.2.3 A2 8] 12T 413V | | N 8
2.3 BEAAIMSNACKNWEIS ..eeiiiiiiiiieeeeeeeeeee ettt a e e e aaaes 8
2.3.1 Ermittlung des Wohnfldchenbedarfs..........oociiiiiic e 9
2.3.2 Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale..........cccoovciiiieiiiieeeeciciiiiiieeen. 12
2.3.3 Bedarfsbilanz und qualitative BetraChtung ..., 14
2.4 VerfanrenSVENQUT ... ... nnnannnnnnnnnne 17
3. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan............c.cceccvevereercreerceenseencensnnens 18
3.1 Lage iIm Gemeindegehiet ... ... 18
3.2 GelfUNGSDEIEICK ..t 19
3.3 TOPOGIAPNIE. ..o 20
3.4 VerkehrsersChlIEBUNG .oooii ittt e e e e e e e e s eaaeens 20
3.5 BebauuNg UNA NUTZUNG ...coiiiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 20
3.6 Natur, Landschaft, Umwelt ..., 21
3.7  Altflasten und KampfmMITTel ...uuveeiie e 21
3.8  UntergrundbesChaffenneit ... 22
4. Stadtebauliche Konzeption und Ziele der Planung...........ccccceeeeerceecceercencseencnnenne 22
4.1 Ziele der PIONUNG ...ttt ettt e e e e e e e e et e e e e e e e e e anns 22
4.2  Stadtebauliche KoONZeption ..., 23
5. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen............cocevververceeicenceenseenceennnen. 25
5.1 Art der BAUChEN NUTZUNG . ...cooiiie e 25
5.2 MaB der baulichen Nutzung, Hoheneinstellung ..., 25
5.2.1 GrundflBCNENZANI......coeiiiieeeeeee 25
5.2.2 WANANBNE ..o 25
5.2.3 GESCNOSSIGKEIT ... e e 26
5.2.4 HONENEINSTEIUNG ..o 27
5.3  Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Grundsticksfl&dchen, Stellung baulicher
N 1@ > o PP EPRRR S TUTPPPPPPRPRT 27
5.3.1 BAUWEISE .ttt ettt e e e e e e e e e e s et a e e e e e e e e nnnnnntaanaaaeas 27
5.3.2 Baugrenzen, Uberbaubare GrundstUcksfldchen ..., 28
5.3.3 Stellung baulicher ANIAGEN.........ooi i 28
5.4 Grinfldchen, GrUNOrANUNG ......eeii et e et a e eneeeeas 29

5.5 X o3 (el ale L i [oTe] aT=Y o I T uurr TR 29



5.6
5.6.1

5.6.2
5.6.3
5.6.4
5.6.5
5.6.6
5.6.7
5.6.8
5.6.9
5.6.10

5.7
5.7.1

5.7.2
5.7.2
5.7.3
5.7.3

6.

6.1
6.2
6.3
6.4

7.
8.

9.
9.1

9.2
9.3
9.4
9.5

10.
11.

11.

Gestaltung der GEDAUAE ... ...uuiiiiiiiiii e 29

DACTIACNEN <. 29
Giebelbreite /FIrstliNge ........uuiiieieee e 30
Aneinandergrenzende BAUKOIDET .......c.uuiiiiiiiiieiiiiiiiieeee e 30
0 1151 1Y/ ] o SR 30
DACNGAUDEN .. 31
(O IUTT =T o SRR SRR 31
Anbauten Mit FIACNAACN ... ... neneneane 31
GAragEN UNA CONDOIMS. ittt a e e e e neeeees 32
AUBENWANAFIACNEN ..eiiiiii e 32
UNZUIGSSIGE ANIGGEN . ..etiiiiiiie ettt e e e e s e e e e e e e s s nnnraneeaaeeas 32
Gestaltung der FreiflaChen ... ... 32
GelANAEVErANAEIUNGEN. ....uiiiiiii ettt e e aaeeees 32
EINfIEAUNGEN et 33
MUIltoNNeN/MUIIBENGIET ......covieiiieeeeee e 33
HausteChnisChe ANIAGEN ... 33
VLol o @] 8 (=] o [P PP PP UPPPPPPPPPPPRN 33
ErschlieBung der Baugebietsflachen.............cooviiiviiicciiicreecceeecceeecceeecceecceee, 33
VerkehrsersChli€BUNG . .ccoee e 33
Trink=, BrauCh- UNA LOSCRWASSET .....uvviiiiiee ettt e e e e e e 34
Schmutz- und NiedersChlIOQSWOSSET .....coiiiiiiiiiiiiiiee et 34
Sonstige Versorgungsleitungen und -anlageN ......uveeeeiecciiiiiiiee e 35
DurchfiUhrung des Bebauungsplans.............c.ccoceieiiirenennnnnnnneneseeess e 35
FIGChENDIIANZ ...t s e s se e s se s ae s sesssnesnnessnesnansnnans 35
Abwdgungsrelevante Belange.............ooiiiiiineinniinrneerescese e 36
Natur, Landschaft, UMWEIT ......ooiii e 36
Immissionen durch LandwirtsSChaft ..., 37
ST 01 ]l o U 1 2P 37
Anpassung an den demographischen Wandel ... 38
SONSHGE BEIANGE .o a e 39
ARernativprUfung ... e 39
GeSAMIADBWAQGUNG ...ttt sae s sse e s sseesesse e s s sneessnesssnnasssnnas 43

AnlagenVverzeiChNis ...t 43



Stadt Rothenfels, OT Bergrothenfels: I :+
Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Westlich des Schlangenbrunn*

‘1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung |

Nach einem konfinuierlichen Bevdlkerungsrickgang hat sich die Bevolkerungszahl der
Stadt Rothenfels seit den 1990er Jahren stabilisiert und zeigte zuletzt positive
Tendenzen. Dies I&sst sich insbesondere auf Zuzige zurUckzufUhren, die mit dem
attraktiven Wohnumfeld im Maintal am Rande des Spessarts und der gunstigen Lage
zwischen den beiden Mittelzentren Lohr und Marktheidenfeld zu erkl@ren sind.
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Abb. 1: Bevdlkerungsentwicklung Stadt Rothenfels (,Statistik kommunal 2020")

Auch die jungeren Generationen der Kommune mdchten vor Ort bleiben und eigene
Haushalte grinden. Aufgrund der Wachstumstendenzen und Ausschdpfung der vor-
handenen Bauplatze stehen derzeit kaum Bauplatze fUr Bauwilige zur VerfiUgung.
Hierdurch und aufgrund eines stark zunehmenden Anteils Glterer Einwohner mit einer
einhergehenden Singularisierung der Haushalte (= Verringerung der Belegungsdichte
der bestehenden Wohneinheiten) ist von einem steigenden Wohnungsbedarf aus-
zugehen.

Altersstruktur der Bevilkerung
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Abb. 2: Entwicklung der Altersstruktur Stadt Rothenfels (,,Statistik kommmunal 2020")

Bei der Stadt Rothenfels haben in der vergangenen Zeit etliche Bauwilige Anfragen
nach Bauplatzen gestellt. Um den aktuellen und zukunftigen Bedarf an Bauland for
Wohnhduser abzudecken ist die Ausweisung eines weiteren Wohngebietes not-
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wendig. Zudem mdchte die Stadt Rothenfels an den positiven Entwicklungsimpulsen
im Raum Marktheidenfeld teilhaben.

Der Bebauungsplan ,Westlich des Schlangenbrunn® soll daher die ErschlieBung und
Bebauung neuer BaugrundstUcke ermdglichen und die stddtebauliche Ordnung
langfristig sichern.

Laut der Grunds&tze der Bauleitplanung in § 1 BauGB stellen die WohnbedUrfnisse der
Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung bei der Aufstellung von Bauleitpldnen besonders zu beruck-
sichtigende Belange dar. Nachdem eines der obersten Ziele des BauGB die stadte-
bauliche Ordnung ist, sollen Kommunen Bebauungspldne aufstellen, sobald und
soweit es fUr die st@dtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die planer-
ische Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist vorhanden und be-
grundet.

Anmerkung: Durch das erst kUrzlich verabschiedete Baulandmobilisierungsgesetz
wurde die Schaffung von neuem Wohnraum als ein grundlegendes Ziel der Bauleit-
planung noch einmal zusatzlich hervorgehoben.

2. Aufstellungsverfahren |

2.1 Planungsvorgaben

Die Belange der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm
(LEP) des Freistaats Bayern vom 01.09.2013, welches am 01.01.2020 letztmalig gedndert
wurde und dem Regionalplan (RP) der Planungsregion ,Wurzburg* (2) vom 01.12.1985,
welcher seit dem 13.12.2016 in seiner 12. Verordnung zur Anderung gultig ist.

Im Landesentwicklungsprogramm wie auch im Regionalplan ist die Stadt Rothenfels
im Allgemeinen L&ndlichen Raum verortet. Die Stadt Rothenfels befindet sich im
Nahbereich des nahegelegenen Mittelzentrums Marktheidenfeld. Der Landkreis Main-
Spessart wird als Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.

Die Stadt Rothenfels liegt an der St 2315, welche die beiden Mittelzentren Lohr und
Marktheidenfeld verbindet. Entsprechend der Grundsatze des Siedlungsleitbilds aus
dem gultigen Regionalplan der Region Wurzburg (B Il. G 1.1) ist in der Region eine
Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der Wohn- und Arbeits-
statten zu den Verkehrswegen gewdhrleistet. Dies soll unter anderem die Zersiedelung
eind@mmen und die Agglomerationsvorteile wahren.

Nach Karte 3 des Regionalplans (Landschaft und Erholung) greift das Plangebiet im
Westen auf ein groBflachiges landschaftliches Vorbehaltsgebiet Gber, welches direkt
an die Ortsbebauung angrenzt. Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ist als Land-
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schaftsschutzgebiet (LSG-BAY-02) ,LSG innerhalb des Naturparks Spessart ausge-

wiesen.

FUr die Realisierung des erforderlichen Vorhabens zur Bereitstellung des notwendigen
Wohnraums wurde die Herausnahme des Plangebiets aus der FlGdchenkulisse des
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes und des bestehenden LSG in enger Abstimmung
mit der UNB beantragt. Der formelle Kreistagsbeschluss wurde am 03.11.2022 im
Kreisamtsblatt bekanntgegeben. Die Neuabgrenzung ist damit zum nachfolgenden
Tag in Kraft getreten.

Regionale GrinzUge, Trenngrin und sonstige Kategorien der Raumordnung betreffen
das Plangebiet nicht. Hinsichtlich des raumplanerischen Leitbilds ,,Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung” wird mit dem Bedarfsnachweis eine genauere Erdrterung dar-

gestellt

Belange der Raumordnung stehen der Planung damit nicht entgegen. Dem An-
passungsgebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB kann Folge geleistet werden. Aus der Planung
ergeben sich keine Widerspruoche zu den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung.

2.2 Rechtsgrundliagen

2.2.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen

Die rechtlichen Grundlagen fur den Bebauungsplan bilden:

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353)

BayBO

Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

BauNVO

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

PlanZV

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1S. 1802)

2.2.2 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Die Neuaufstellung (4. Anderung) des Fidchennutzungsplanes fur die Stadt Rothenfels,
inklusive Stadtteil Bergrothenfels, wurde am 26.02.2013 festgestellt und anschlieBend
durch das Landratsamt genehmigt. Seither wurde der Fldchennutzungsplan ein funftes
Mal gedndert. Die Anderung betraf das Plangebiet nicht.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der gultigen Fassung des FiGdchen-
nutzungsplans Gberwiegend den Fladchen fUr die Landwirtschaft und zum Teil einem
Sondergebiet ,Hallengebiet" mit Randeingrinung zuzuordnen. Der geplante Be-
bauungsplan "Westlich des Schlangenbrunn" kann sich derzeit nicht aus den Darstell-
ungen des Fldchennutzungsplanes entwickeln.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB aufgestellt
wird, kann der Bebauungsplan auch beschlossen werden, wenn er von den Dar-
stellungen des Fidchennutzungsplans abweicht. Der FiGdchennutzungsplan ist in diesem
Falle im Wege der Berichtigung anzupassen. Eine geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung muss aber dennoch gewdhrleistet sein. Gesichtspunkte einer planerischen
Abwdgung zu der angestrebten Fldchennutzung des Plangebiets sprechen auch
unter BerUcksichtigung der Siedlungsstruktur und den umliegenden Nutzungen der
Planung nicht entgegen. Es werden keine neuen Nutzungskonflikte geschaffen oder
bestehende Nutzungskonflikte verstarkt. Dem sogenannten bauleitplanerischen Ab-
schichtungsgebot wird Folge geleistet. Einer Berichtigung des FNP spricht damit nichts
entgegen.

BEBAUUNGSPLAN
"AM WEIHER"

|, BEBAUURGSPLAN
= "SUDLIGHER ORTSRAND™ -

DEPONIE|

: S
) " e ’ D] (5] 1 BERGROT-EVES . z
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."IA;\.\ il N\ N b J i} < -0009-N38 + - e 8

Abb. 3: Auszug aus dem rechtsgultigen FlGdchennutzungsplan (nachbearbeitet)

Im guUlfigen Fidchennutzungsplan finden sich keine geeigneten Alternativfldchen, die
anstelle des Plangebiets fur die Schaffung des bendtigten Wohnraums herangezogen
werden kénnen. Eine genauere Betrachtung ertbrigt sich damit an dieser Stelle.
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Ein Bebauungsplan besteht fUr das Plangebiet bisher nicht, ebenso grenzt das Plan-
gebiet an keine Bereiche mit rechtskraftigem Bebauungsplan an. Der vormals fUr die
nordlich angrenzenden Fldchen bestehende Bebauungsplan ,,Schnarrenwiesen®
wurde bereits vor mehreren Jahren aufgehoben.

2.2.3 Verfahrenswahl

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird nach § 13b BauGB
durchgefuhrt (Einbeziehung der AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Ver-
fahren).

Uberprifung der Verfahrensanforderungen des § 13b BauGB:

= Die Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNvVO betragt unter 10.000 m?
(11.169 m? Nettowohnbauland x 0,4 GRZ = 4.468 m?).

=  Eswird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) unter Ausschluss der Nutzungen nach
§ 4 Abs. 3 BaAuNVO festgesetzt.

= Das Plangebiet gliedert sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an,
es entsteht kein ,fingerformiger” Auswuchs oder eigenstdndiger Siedlungsan-
satz.

= Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vor dem Ablauf des
31.12.2022 eingeleitet und wird voraussichtlich bis zum Ablauf des 31.12.2024
abgeschlossen.

Unter Anwendung des Abs. 2 und des Abs. 3 Satz 1 des § 13 BauGB wird von der
Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a
Absatz 1 und dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

Trotz der Anwendung des § 13b BauGB und den daraus resultierenden Mbglichkeiten
der Verfahrenserleichterung wird die frGhzeitige Unterrichtung und Erérterung nach §
3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB durchgefuhrt. Ebenfalls wurde ein Umweltbericht
nach § 2a BauGB erstellt. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung der Bauleitplan-
ung findet keine Anwendung. Es erfolgt jedoch der naturschutzrechtlich erforderliche
Ausgleich geschutzter Biotopfladchen.

2.3 Bedarfsnachweis

Die Landesplanung trifft zahlreiche Festlegungen zur Fldchenschonung und zur Re-
duzierung der Fidcheninanspruchnahme fUr Siedlungs- und Verkehrszwecke.

Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsfl&dchen einer Profung, ob fUr diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in
Abwdagung mit anderen Belangen, die Fidcheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP
1.2.1und 3.1).
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Insbesondere aber erfordert Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung”,
dass vor Inanspruchnahme neuer FlGchen fur Siedlungszwecke im bauplanungsrecht-
lichen AuBenbereich zundchst sdmiliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt
wurden.

2.3.1 Ermittlung des Wohnfldchenbedarfs

Die Wohnbedarfsprognose stellt auf den Zeitraum der n&chsten 10 Jahre ab und
basiert auf den aktuellen Daten des Bayerischen Landesamtes fur Statistik (Genesis-
online-Datenbank) sowie hinzugezogenen (und im Folgenden genauer dargelegten)
Annahmen.

Wachstumsbedarf:

Die Stadt Rothenfels wird im Prognosezeitraum etwa 30 Einwohner verlieren. Bei einer
durchschnittlichen Belegungsdichte von 1,79 EW je WE (Herleitung erfolgt im nach-
folgenden Absatz) entspricht das einem negativen Wachstumsbedarf von etwa -17
WE.

Auflockerungsbedarf:

Ebenfalls zu berGcksichtigen ist der sogenannte Auflockerungsbedarf, aus dem sich
trotz einer stagnierenden oder negativen Bevdlkerungsentwicklung dennoch ein
Wohnfldchenbedarf ergeben kann. Ursdchlich ist in der Regel die verringerte Bele-
gungsdichte der bestehenden (aber nicht am Wohnungsmarkt verfugbaren) Wohn-
einheiten im Rahmen einer zunehmenden Singularisierung der Haushalte, die oftmals
mit einer demographisch alternden Bevdlkerung gleichzusetzen ist. Die Belegungs-
dichte der einzelnen Wohneinheiten bzw. die HaushaltsgroBe wird nur durch den
zehnjdhrig stattfindenden, deutschlandweiten Zensus regelmdaBig erhoben. Da dieser
aufgrund der Corona-Pandemie zuletzt verschoben wurde, liegen die letzten dies-
bezUglichen Daten aus dem Jahr 2011 vor. BehelfsmaBig wird anhand der fortlaufend
verfugbaren Daten des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik die BezugsgréBe der
Einwohner (fortan: EW) je Wohneinheit (fortan: WE) fir das Gemeindegebiet er-
rechnet. Die Ergebnisse werden zur Uberprifung anschlieBend in Bezug zu den Daten
des Zensus 2011 geseftzt.
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Entwicklung der EW je WE in der Stadt Rothenfels
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Abb. 4: Entwicklung der EW je WE in der Gemeinde Birkenfeld

Wie aus Abbildung 4 hervorgeht, nahmen die EW je WE in der Stadt Rothenfels
wdhrend der letzten zehn Jahre kontinuierlich ab. Hochgerechnet betragt die
Abnahme etwa 0,11 EW je WE, das entspricht etwa 5% wdhrend des gesamten Be-
trachtungszeitraumes oder 0,5% pro Jahr. Mangelns verfugbarer Prognosedaten und
unter BerUcksichtigung der kleinrGumigen demographischen Rahmenbedingungen,
wird davon ausgegangen, dass es zu einer weiteren Abnahme der Belegungsdichte
der Wohneinheiten kommen wird. Ausschlaggebend ist v. a. die stark ausgepragte
Altersgruppe der 50- bis 65-Jahrigen in Rothenfels, welche in absehbarer Zeit ins
Rentenalter eintreten wird (siehe Abb. 2). Um den sich in Zukunft verstGrkenden Prozess
der demographischen Alterung genauer darzustellen, wurde zusétzlich die Entwick-
lung und Prognose des Altenquotients der Stadt Rothenfels betrachtet. Der Alten-
quotient ist eine demographische KenngréBe, welche die nicht mehr erwerbstatigen
Altersgruppen einer Bevolkerung mit den noch erwerbstatigen Altersgruppen in Re-
lation setzt.
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Entwicklung und Prognose des Altenquotients der Stadt Rothenfels
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Abb. 5: Entwicklung und Prognose des Altenquotients der Stadt Rothenfels

Wie aus Abbildung 5 hervorgeht, nahm etwa um das Jahr 2018 herum eine Entwick-
lung ihren Lauf, die zu einem (fast linear) zunehmenden Altenquotient in der Stadt
Rothenfels fUhrte. Die Trendlinie wird sich laut Prognose fortsetzten. Vor diesem
Hintergrund wird davon ausgegangen, dass sich die Abnahme der EW je WE in Zukunft
verstérkt und diese hochgerechnet auf die n&dchsten zehn Jahre etwa -0,2 EW je WE
betragt.

Die berechnete Belegungsdichte betrdgt heute 1,99 EW je WE und in 10 Jahren 1,79
EW je WE. Bezogen auf die 1.000 EW der Stadt Rothenfels ergibt sich daraus ein Auf-
lockerungsbedarf von etwa 56 WE.

Hinweis: Es ist anzumerken, dass auch wahrend der letzte zehn Jahre ein etwa halb so
groBer Auflockerungsbedarf vorhanden war, aber nur sehr partiell durch die Schaf-
fung neuer Bauplatze gedeckt wurde. Es ist davon auszugehen, dass hier ein gewisser
Uberhang besteht und es in der Folge auch zu Wegzigen, insbesondere junger
Familien, aus der Stadt kam.

Laut der Zensusdaten betrug die durchschnittliche HaushaltsgroBe in der Stadt Rothen-
fels im Jahr 2011 2,35 Einwohner. GemdaB der Genesis-online-Datenbank ergibt sich for
das entsprechende Jahr eine Relation von 2,10 EW je WE. Die Abweichung der beiden
BezugsgroBen betrdgt damit 0,25 (0,25 = 10,64% von 2,35) und ist als geringfugig
anzusehen. Neben moglichen statistischen Ungenauigkeiten bei der Hochrechnung
der Ergebnisse der Befragungen im Rahmen des Zensus ist diese Diskrepanz auch auf
den Anteil von 7,50% leerstehenden Wohnungen laut Zensus zurGckzufUhren, welche
im Rahmen der Genesis-Daten nicht erfasst bzw. berUcksichtigt werden. Die Behelfs-
groBe der EW je WE ist als anndhernd exakt anzusehen (unerklérte Abweichung von
nur 3,14% liegt im statistischen Rahmen).
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Reservebedarf:

Ferner sind fUr etwa 1% des Einwohnerstandes Reservefldchen vorzuhalten, um auf die
Bodenpreise regulierend zu wirken, Bauwiligen Alternativbaufldchen anbieten zu
kénnen, unvorhersehbaren Entwicklungen vorzubeugen und fir die Zeit nach dem
Prognosezeitraum als Briocke zu dienen. Der berechnete Reservebedarf betrdgt
bezogen auf die 1.000 EW der Gemeinde Birkenfeld und unter Bericksichtigung der
zukUnftigen Belegungsdichte von 1,79 EW je WE etwa 6 WE.

Bilanz Bedarfsseite:

-17 WE Wachstumsbedarf
+56 WE Auflockerungsbedarf
+6 WE Reservebedarf

> 45 WE for 81 EW

Hinweis: Die Bilanz der Bedarfsseite bezieht sich auf die ermittelte zukUnftige Bele-
gungsdichte von 1,79 EW je WE.

2.3.2 Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale

Die Stadt Rothenfels ist in der Innenentwicklung gut aufgestellt und kann auf eine er-
folgreiche Historie der Stadterneuerung zurGckschauen. Um die Altstadt zu revital-
isieren, wurden im Anschluss an die Errichtung der Ortsumfahrung mitsamt Hochwas-
serfreilegung gegen Ende der 1990er-Jahre zahlreiche SanierungsmaBnahmen durch-
gefUhrt, die wesentlich zur heutigen Attraktivitét der historischen und unter Ensemble-
schutz stehenden Altstadt beigetragen haben. In diesem Rahmen entstanden entlang
der neuen Ortsumgehung beispielsweise auch Quartiersparkpl&tze, Spielplatze, Gron-
anlagen und ein neuer Stadtplatz, welchen heute der stadtische Maibaum ziert. Als
flankierende MaBnahmen wurde auch die Burggasse und die Obere Gasse sowie die
Verbindungen zwischen HauptstraBe und Oberer Gasse (Treppenanlagen) neuge-
staltet und eine Aufwertung des &ffentlichen Raumes bewirkt. Nach einer mehrjahr-
igen Pause, welche der Ort brauchte, um sich von den enormen finanziellen An-
strengungen zu erholen, wurde vergangenes Jahr der Platzbereich vor der Brauerei
Bayer, der gleichzeitig den Zugang zur Burg Rothenfels darstellt, neugestaltet und der
Aufstieg zur Burg mit einer Beleuchtung ausgestattet. Zurzeit ist in der Altstadt noch die
Rathaussanierung im Gang. In dem historischen Gebdude sind neben dem Ratssaal
und einem BurgermeisterbUro im Erdgeschoss Radumlichkeiten fUr Feiern und in den
Obergeschossen Rdume fUr Vereine. Das Gebdude stellt damit ein HerzstGck des
stadtischen Lebens des Ortes dar.
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Die Innenentwicklungsbemuhungen der Stadt Rothenfels bundeln sich zwar verstarkt
in der Altstadt des Hauptortes sind aber nicht allein auf diesen beschrdankt. So geht im
Ortsteil Bergrothenfels die Planung des Umbaus des ehemaligen Raiffeisenbankge-
bdudes zu einer Kindertagesstddte zeitnah in die Umsetzung. Hierdurch kann die
soziale Infrastruktur des Ortes bedarfsgerecht ausgebaut werden. Gleichzeitig wird ein
Leerstand im Innenort einer neuen Nutzung zugefthrt. Wahrend die Stadt Rothenfels
bereits seit lGngerem kontinuierlich an der Innenentwicklung arbeitet, erfolgten Bauge-
bietsausweisungen im AuBenbereich nur sehr geringfugig. Das zuletzt ausgewiesene
Baugebiet am Halleberg schaffte nur fUnf Bauplatze, die binnen kUrzester Zeit bebaut
waren.

Im Folgenden sollen die vier typischen Innenentwicklungspotenziale der Baulicken,
der LeerstGnde sowie der Nachverdichtungs- und Brachfldchen bezogen auf das
Stadtgebiet betrachtet und die fUr deren Akfivierung laufenden gemeindlichen Be-
muUhungen dargelegt werden.

BaulUcken:

In der Stadt Rothenfels gibt es derzeit etwa 20 erschlossene, aber bisher nicht bebaute
BaugrundstUcke, welche sich im privaten Streubesitz befinden. Um diese zu aktivieren,
fOhrt die Stadt regelmdBige EigentUmerbefragungen zur Verkaufs- oder Bebauungs-
bereitschaft durch, jedoch mit nur méBigem Erfolg. Die vorhandenen Baulicken
wurden auch in einem BaulUckenkataster mit den wesentlichen Strukturdaten erfasst
und fur Bauwillige, Investoren, Makler u. 4. transparent gemacht. Zusatzlich gibt es eine
kommunale Plattform fUr BaulUcken und Leerstdnde, welche durch die EigentUmer
zum Verkauf angeboten werden. Derzeit wird hier ein einziges Grundstuck gefuhrt.

FUr die Prognoseberechnung wird angenommen, dass die vorhandenen BaulUcken in
vermehrter Ortsrandlage und unter BerUcksichtigung der dérflichen Baustruktur mehr-
heitlich mit Einfamilienhdusern bebaut werden. Je Baulicke wird eine WE (Haupt-
nutzung) mit je 3 EW je WE und 0,5 WE (Einliegerwohnungen) mit je 2 EW je WE
veranschlagt. Es wird von der in Anbetracht der Erfahrungswerte optimistischen An-
nahme ausgegangen, dass innerhalb der ndchsten 10 Jahre etwa 20% der BaulUicken
bebaut werden.

20 BaulUcken * 1,0 WE * 3 EW je WE * 20% = 4 WE fUr 12 EW

20 Baulucken * 0,5 WE * 2 EW je WE * 20% = 2 WE fUr 4 EW
Leerstnde:

Eine aktuelle Leerstandserhebung fur die Stadt Rothenfels liegt nicht vor. Auf der er-
wdhnten kommunalen Plattform fOr Baulicken und LeerstGnde wird derzeit keine
Immobilie zum Kauf angeboten. Im Rahmen des Zensus 2011 wurde erfasst, dass 7,50%
der Wohnungen in Rothenfels leerstehen. In diesem Rahmen ist darauf hinzuweisen,
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dass die Wohnungen bzw. Wohneinheiten nicht mit ganzen Wohngebduden
gleichzusetzten sind. Steht im Altort beispielsweise ein gréBeres Gebdude leer, kann es
sich schnell um mehrere lehrstehende Wohneinheiten handeln, welche die Prozent-
zahl in die Hohe treiben. Da es seit dem Zensus eine sehr aktive Bauphase gab, aber
nur wenige neue Baupldtze geschaffen wurden, kann davon ausgegangen werden,
dass sich die Leerst@nde in der Stadt zwischenzeitlich reduziert haben. Eine merkliche
oder im StraBenbild wahrnehmbare Leerstandsproblematik ist nicht festzustellen. Zu-
dem ist zu berUcksichtigen, dass eine sogenannte Fluktuationsreserve von etwa 3%
LeerstGnden fir den Wohnungsmarkt gesund und erforderlich ist. Hierdurch werden u.
a. Umzuge und Verdnderungen im Ortsgebiet ermdglicht. Die vorhandenen Leer-
stdnde kdénnen leider auch oft nur schwer aktiviert werden, da diese erfahrungsgemani
meist nicht ohne Grund leerstehen. Oft sind starke bauliche Mdangel oder aber
schwierige Besitzstrukturen mit gréBeren Erbengemeinschaften vorzufinden. FUr die
Prognoseberechnung wird auf der sicheren Seite davon ausgegangen, dass im
Prognosezeitraum 1% bestehender Wohnungsleerstand aktiviert werden kann und die
Leerstnde dann auf geringem Niveau (etwa 3%) konstant bleiben. Bezogen auf die
501 bestehenden Wohnungen entspricht die Wiedernutzung von 1% Leerstand unter
BerUcksichtigung der zukUnftigen durchschnittlichen Belegungsdichte von 1,79 EW je
WE etwa 5 WE fUr etwa 9 EW.

Brach- und Nachverdichtungsfl@ichen:

In der &rtlichen Siedlungsstruktur sind keine nennenswerten Nachverdichtungspoten-
tiale in Form von geringfugig bebauten Grundsticken vorhanden. Im Falle von Nach-
verdichtungsfldéchen kommt ohnehin erschwerend hinzu, dass bspw. im Falle des
typischen Bauens in der zweiten Reihe fur die GrundstuckseigentiUmer meist keine
fremden Bauherren in Befracht kommen. Denkbar ist meist nur eine zusatzliche
Bebauung durch enge Familienangehdrige, zumindest insofern das nachzuver-
dichtende Grundstick noch von den EigentUmern bewohnt wird. Ebenso sind keine
Brachfldchen in der Stadt vorhanden, welche fir den Wohnungsbau genutzt werden
kdnnten. In der Prognoseberechnung kdnnen daher keine WE durch die Nach-
verdichtung bestehender Grundsticke oder die Neunutzung von Brachfldchen be-
ricksichtigt werden.

Bilanz Innenentwicklung:

6 WE fUr 16 EW BaulUcken
5 WE fUr 9 EW LeerstGnde

WE £ Ew B | ot £l
> 11 WE fUr 25 EW

2.3.3 Bedarfsbilanz und qualitative Betrachtung

Anhand der Prognoseberechnung lasst sich ein Bedarfsuberhang ermitteln, welcher
voraussichtlich nicht durch MaBnahmen der Innenentwicklung gedeckt werden kann.
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Bilanz BedarfsUberhang:

Bedarfsseite 45 WE fUr 81 EW
Innenentwicklung 11 WE fOr 25 EW
Es ergibt sich ein BedarfsGberhang von Wohnungsraum fir 56 EW.

Wahrend sich die Stadt auch weiterhin nachhaltig um die Innenentwicklung bemUhen
mdchte, kommt sie zu dem Schluss, dass auch bei erfolgreicher FortfUhrung der lauf-
enden InnenentwicklungsmaBnahmen kurzfristig eine maBvolle Siedlungsarrondier-
ung erforderlich ist, um den vorhandenen Bedarfsiberhang abzudecken und einer
weiteren Abwanderung von v. a. jungen Bevdlkerungsschichten vorzubeugen.

Baugebiet ,,\Westlich des Schlangenbrunn'':

An dieser Stelle soll die geplante Baugebietsausweisung ,Westlich des Schlangen-
brunn* betrachtet und in Bezug zu dem ermittelten Bedarfsuberhang gestellt werden.

Es werden etwa 20 Bauplatze mittlerer GréBe entstehen, welche voraussichtlich mit
Einfamilienh&usern bebaut werden. Je Bauplatz wird eine WE (Hauptnutzung) mit je 3
EW je WE und 0,5 WE (Einliegerwohnungen) mit je 2 EW je WE veranschlagt.

20 Bauplatze * 1,0 WE * 3 EW je WE = 20 WE fur 60 EW

20 Bauplatze * 0,5 WE * 2 EW je WE = 10 WE fUr 20 EW

Es wird ein gréBerer Bauplatz entstehen auf dem voraussichtlich ein Reihenhaus oder
ein Mehrfamilienhaus entstehen wird. Es werden pauschal 12 EW veranschlagt.

Es werden zudem vier kleinere Bauplatze entstehen, welche durch Tiny Hauser bebaut
werden. Aufgrund der kleinen GréBe der Wohneinheiten wird von nur 2 EW je WE
ausgegangen.

4 Bauplatze * 2 EW je WE = 4 WE fur 8 EW

Durch den Bebauungsplan wird voraussichtlich Wohnraum fUr in Summe etwa 100 EW
entstehen.

Unter BerUcksichtigung des errechneten Bedarfsuberhangs an Wohnraum fir 56 EW
kommt es in der quantitativen Bedarfsanalyse zu einem Uberhang von Wohnraum for
44 EW. Das entstehende Bauplatzepotential Ubersteigt den statistisch errechneten
Eigenbedarf der Stadt Rothenfels.
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Qudlitative Betrachtung:

Allein anhand quantitativer Daten und Prognosen kann ein Wohnbedarf nicht hin-
reichend genug bestimmt werden. Es ist immer auch eine qualitative Betrachtung des
ortlichen und regionalen Kontexts erforderlich, um die Berechnungsergebnisse richtig
einordnen zu kdnnen. Zudem handelt es sich um eine Uberschlagige Prognose und
nicht um eine exakte Vorhersage.

Im Rahmen der Bedarfsbilanzierung konnte fUr die Stadt Rothenfels wie bereits aus-
gefUhrt durchaus ein Bedarf nach neuem Wohnbauland hergeleitet werden. Der
durch den Bebauungsplan geschaffene Umfang an Baupl&tzen Ubersteigt aber den
ermittelten Bedarf. Aus kosten- und erschlieBungstechnischen Grinden musste eine
zundchst im Raum stehende Entwicklung des Plangebiets in zwei Bauabschnitten
wieder verworfen werden. Aufgrund der siedlungsstrukturellen Lage mit Sackgassener-
schlieBung wird eine groBere Wendeanlage (dreiachsiges MUllfahrzeug) erforderlich,
auch bei nur einem Bauabschnitt. Bei dem Ausbau des zweiten Abschnitts kdme es
damit zu einer Doppelbelastung fur die Kommune, da wieder eine Wendeanlage
erforderlich werden wurde. Ebenso gdbe es Probleme bei der Umlegung der Kosten
fUr das Regenruckhaltebecken, das von Anfang an bereits auf beide Bauabschnitte
ausgelegt werden muUsste. Gerade fur ldndliche Kommunen mit eingeschrankten
finanziellen Moglichkeiten stellen die genannten Kostenfaktoren durchaus abwdag-
ungsrelevante Belange dar.

Zudem modchte die Stadt Rothenfels ihre Bevolkerungszahlen gerne entgegen der
Prognose stabil halten und die jungsten (zuvor ebenfalls nicht prognostizierten) Wachs-
tumstendenzen fortfUhren, indem Sie durch vermehrte Zuzige an der positiven Ent-
wicklung der Region teilnimmt. HierfUr spricht auch die gute verkehrliche Lage der
Stadt Rothenfels entlang der St2315 sowie das attraktive und naturnahe Wohnumfeld.
Berufspendler kdnnen in den Rothenfelser Ortsteilen ein verhdltnismdaBig erschwing-
liches Eigenheim beziehen und die Arbeitsplatzschwerpunkte des Landkreises (Stadt
Lohr und Marktheidenfeld) dennoch in wenigen Minuten erreichen. Aufgrund aktueller
Entwicklungen, wie bspw. die jungste Gewerbegebietsausweisung in Altfeld, ist davon
auszugehen, dass der positive Entwicklungstrend im Marktheidenfelder Umland auch
in Zukunft fortbestehen wird. Durch die angestrebte Stabilisierung des Einwohner-
standes und eventuell auch durch die FortfGhrung eines moderaten Wachstums
kdnnte in Zukunft eine ausreichende Auslastung der technischen und sozialen Infro-
struktur der Kommune gesichert werden. Ebenso kdnnte der eingangs skizzierten
demographischen Alterung der Einwohnerschaft ein StUck weit entgegengewirkt
werden, zumal es meist junge Familien sind, welche die Baupl&tze an den Ortsrédndern
beziehen. Im Rahmen der Bedarfsprognose wdare in diesem Fall der negative
Wachstumsbedarf nicht zu berUcksichtigen, im Gegenteil, im Falle der Fortsetzung des
leichten Wachstums kdme es schnell zu einer positiven Gesamtbilanz. Es ist in diesem
Zusammenhang darauf zu verweisen, dass die den Berechnungen zugrundliegenden
Genesis-Daten sich mehrheitlich auf die organische Bevélkerungsentwicklung be-
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ziehen und Wanderungsbewegungen nur sehr nachgeordnet BerUcksichtigung
finden.

In der Gesamtschau ist die vorgesehene Baugebietsausweisung als angemessen und
bedarfsgerecht zu betrachten. Auch vor dem Hintergrund, dass die Stadt Rothenfels
bereits seit Idngerem aus eigenen StUcken auf eine nennenswerte AuBenentwicklung
verzichtet hat. Der in dieser Zeit bestehende Bedarfsiberhang ist ebenfalls in der
planerischen Abwdagung miteinzustellen, wenngleich er in der Prognoseberechnung
nicht quantifiziert wurde. Wesentliche flachenmdBige Entwicklungspotentiale be-
stehen aufgrund der kleinr&dumigen &rtlichen Rahmenbedingungen (U-Gebiet Main,
Steilhang, Hochleitung, LSG usw.) zudem nicht mehr. Es ist zum heutigen Zeitpunkt
davon auszugehen, dass die Stadt Rothenfels nach ErschlieBung des neuen Bauge-
biets fldichenmdaBig inre maximale Ausdehnung erreicht hat.

Es wird aus Sicht der Planer in der Gesamtschau kein sché&dlicher Uberhang auf der
Angebotsseite entstehen und die Nachfrage fUr die Innenentwicklung ist weiterhin
vorhanden bzw. im Rahmen der Abwdagung berucksichtigt. Parallel zu der Baugebiets-
ausweisung ist die Stadt Rothenfels weiterhin aktiv um die Innenentwicklung bemuht.
So wurde erst kUrzlich beschlossen, die erfolgreiche Zusammenarbeit mit der Stédte-
bauférderung fortzufUhren, im Altort ein neues Sanierungsgebiet auszuweisen und fir
den Gesamtort ein ISEK zu erstellen. Kurz- und mittelfristig besteht damit eine gute
Grundlage, um auch weiterhin gezielte MaBnahmen zur AttraktivitGtssteigerung der
bereits erschlossenen Siedlungsbereiche durchzufGhren.

24 Verfahrensverlauf

Das ArchitekturbUro bma, HaupftstraBe 69, 97851 Rothenfels erhielt den Auftrag die
notwendigen Planungsleistungen fUr das angestrebte Verfahren zu erbringen.

Mit der Erstellung der begleitenden Grunplanung mit Umweltbericht und saP
(speziellen artenschutzfachlichen Profung) wurde das BUro MaierLandplan, Burger-
meister-Fréber-Weg 4, 97892 Kreuzwertheim, beauftragt.

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefuhrt:

Aufstellungsbeschluss, Verfahren nach § 13b BauGB

16.02.2022

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

19.04.2022

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

26.04.2022 - 25.05.2022

FrOhzeitige Beteiligung der Behdrden

26.04.2022 - 25.05.2022

Bekanntmachung férmliche Beteiligung der Offentlichkeit

XXX

Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit

XXX
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Férmliche Beteiligung der Behdérden XXX

Satzungsbeschluss XXX

Am 25.07.2022 fand ein zusatzlicher informeller Abstimmungstermin mit dem
Landratsamt Main-Spessart und der Hoheren Landesplanungsbehdrde beziglich des
landesplanerischen Bedarfsnachweises statt, der auf dieser Grundlage fortge-
schrieben wurde.

\ 3. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

3.1 Lage im Gemeindegebiet

Die Stadt Rothenfels besteht aus dem im engen Kerbsohlental des Mains gelegenen,
weitgehend historischen Hauptort Rothenfels und dem direkt westlich an den
historischen Burgkomplex der Burg Rothenfels anschlieBenden Ortsteil Bergrothenfels
auf der steil aus dem Maintal ansteigenden Hochebene des Spessarts.

Der Vorhabenbereich des Bebauungsplans liegt am stdlichen Ortsrand des Ortsteils
Bergrothenfels sudwestlich der SiedlungsstraBe ,,Zum Schlangenbrunn® an einer nach
SUdwest ansteigenden Anhéhe am Rande des Spessarts.

Die im Norden an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereiche werden durch
eine typisch landliche Einfamilienhausbebauung gepragt. Zusatzlich grenzt im Nord-
osten ein landwirtschaftlicher Betrieb (Zum Schlangenbrunn 36) mit dahinterliegenden
Weidefldchen an das Plangebiet an. Im Westen, SUden und Osten des Plangebiets
befinden sich Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte M&hwiesen.
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Abb. 4: Lageplan openstreetmap.org (nachbearbeitet)

3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Westlich des Schlangenbrunn* umfasst
die FlurstGcke Nr. 1974/2, 2501, 2502/1, 2503/1 und 2521/2.
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Abb. 5: Auszug Bayernatlas ALKIS-Flurkarte (nachbearbeitet)

Im Zuge des fUr die Planrealisierung erforderlichen Fldchenkaufs der Stadt Rothenfels
wurden bereits neue FlurstUcke gebildet.

3.3 Topographie

Das naturliche Geldnde fallt, von der Erhebung ,,Hdlle” (291 NHN) im SUdwesten des
Plangebiets, in Richtung Nordosten zum Siedlungsbereich ,,Zum Schlangenbrunn* hin
ab. Das Gefdlle betragt im Plangebiet etwa 12%. Das Gefdlle gestaltet sich kontinuier-
lich und weist nur kleinere Abweichungen auf.

Infolge von (in zunehmender Haufigkeit auftretenden) Starkregenereignissen kann es
zu einem verstarktem Oberfldchenabfluss kommen. Es wird daher empfohlen, ge-
eignete SchutzmaBnahmen gegen Uberflutungen an baulichen Anlagen zu planen
und umzusetzen.

3.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber eine Abzweigung von der bestehenden Siedlungsstrale
»Zum Schlangenbrunn* erschlossen. Uber die hier beginnende OrtsverbindungsstraBe
wHafenlohrer Weg" besteht eine direkte Anbindung zur Nachbargemeinde Hafenlohr.

Die nahe der Ortsmitte gelegene Bushaltestelle ist ca. 350 m vom Plangebiet entfernt.
Sie wird von der Busverbindung Lohr-Marktheidenfeld (630) angefahren.

3.5 Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich wird im &stlichen Teil als M&hwiese und im westlichen Teil als
Eselweide genutzt und verfugt nur Uber wenige baulichen Anlagen. Eine Ausnahme
bildet eine kleine Holzlagerstédtte mit entsprechenden Vorrichtungen sowie ein
Weideunterstand. Eine Zuwegung durchquert das Plangebiet in Nord-Sud-Richtung,
diese ist im Anfangsbereich asphaltiert und im weiteren Verlauf zundchst geschottert.
Hinter der Holzlagerstelle handelt es sich dann nur noch um einen Wiesenweg. Entlang
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der im Nord-Osten an das Plangebiet angrenzenden OrtsstraBe befindet sich auf der
Hangseite ein Entwdasserungsgraben. Im Osten des Plangebiets findet sich eine Reihe
freistehender Obstbdume.

Abb. 6: Luftbild Bayernatlas (nachbearbeitet)

3.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Die Stadt Rothenfels befindet sich im Naturpark Spessart. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes lag aufgrund der notwendigen Zuwegung und dem geplanten
RegenrUckhaltebecken im &stlichen Teil des Plangebiets zum Teil im Landschafts-
schutzgebiet des Naturparks. Dieser Bereich Uberschneidet sich groBflachig mit der
kartierten Biotopfldche Nr. 6123-1019-001,,Extensivwiese sUdlich von Bergrothenfels".
Ein Anfrag zur Verlagerung der Grenzen des Landschaftsschutzgebiets wurde ver-
fahrensparallel eingereicht. Der formelle Kreistagsbeschluss wurde am 03.11.2022 im
Kreisamtsblatt bekanntgegeben. Die Neuabgrenzung des Landschaftsschutzgebiets
ist damit zum nachfolgenden Tag in Kraft getreten. Teile des Plangebiets sind als
gesetzlich geschutztes Grinland nach §30 BNatSchG zu bewerten. FUr die Planreal-
isierung ist demnach eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich.
Genauere Angaben sind dem beiliegenden Umweltbericht mit integrierter Gron-
ordnung und spezieller artenschutzrechtlicher Prifung zu entnehmen.

3.7  Altlasten und Kampfmittel

Anhaltspunkte fUr das Vorhandensein von Altlasten oder Kampfmitteln im Plangebiet
liegen nicht vor. Eine gesonderte Voruntersuchung ist nicht erfolgt. Sollten im Zuge der
BaumaBahmen Hinweise auf Alflasten oder Bodenverunreinigungen angetroffen
werden, sind Erkundungen und ggf. Sanierungen mit dem Landratsamt Main Spessart
(Sachgebiet Wasserrecht/Bodenschutz) abzustimmen.
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3.8 Untergrundbeschaffenheit

Genauere Angaben zur Untergrundbeschaffenheit finden sich in dem beiliegenden
geotechnischen Bericht. Der Untergrund weist nur eine geringe Versickerungs-
fahigkeit auf. Da aufgrund von ortlichen Erfahrungswerten fldchendeckend mit dem
Auftreten von Quell- bzw. Schichtenwasser gerechnet werden muss, wird fur alle
baulichen Anlagen eine geeignete Bauweise (zum Beispiel: wasserdichte Wannen)
dringend empfohlen.

\ 4. Stadtebauliche Konzeption und Ziele der Planung \

4.1 Ziele der Planung

Der Bebauungsplan soll die Rahmenbedingungen fir die ErschlieBung neuer Wohn-
ungsbaufldchen schaffen und die stddtebauliche Entwicklung langfristig sichern. Da-
bei qilt es, insbesondere den Bedurfnissen junger Familien Rechnung zu tragen und ein
attraktives Wohnumfeld herzustellen. Zudem soll sich die neue Bebauung in den
stddtebaulichen Kontext des Stadtteils Bergrothenfels einfUgen und der sensiblen Lage
am Ortsrand Rechnung tragen. Die gewonnen Baulandressourcen sollen moglichst
gut nutzbar sein und damit auch der Zielsetzung des FliGchensparens gerecht werden.

e | 1 4/
A

WA(b) 3
i ’ /A

WA(b) 1

~ I ‘ AN

~ ™ : , WA(b)1 | b 6125015200 \
\\‘” P { / 0] ‘ A %

Abb. 7: Planzeichnung Bebauungsplan ,,Westlich des Schlangenbrunn®
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4.2 Stadtebauliche Konzeption

Das Baugebiet fugt sich durch einen neuen, hangparallelen ErschlieBungsstich organ-
isch an das bestehende Siedlungsgefige an und wird durch eine Uberwiegend
lockere Bebauung in offener Bauweise gepragt. Die geplante Parzellierung sichert in
weiten Teilen des Plangebiets eine kleinteilige, auf den individuellen Wohnungsbau
abgestimmte, Bau- und GrundstUcksstruktur. Die Baugrundsticke werden zudem nur
an verschiedene Bauherren verduBert, so ist gesichert, dass kein Bauherr mehrere anei-
nandergrenzende GrundstUcke erwirbt und es so zu gréBeren, langgestreckten Bau-
ten kommt. Einen Sonderfall stellt die Baugebietsteilfldche WA(b) 2 dar, auf welche im
nachfolgenden gesondert eingegangen wird. Insgesamt werden drei verschiedene
Baugebietsteilfldchen mit unterschiedlicher baulicher Typologie ausgewiesen, wenn-
gleich es insbesondere im Falle der Baugebietsteilfldchen WA (b) 1-2 potenziell zu Uber-
schneidungen bei den baulichen Gestaltungsmoglichkeiten kommt.

Hinwies: Im Folgenden sind die Hausformen nach BauNVO (Einzel- und Doppelhduser
sowie Hausgruppen) nicht mit den alltagssprachlichen Begriffen der Ein- und Mehr-
familienhduser zu verwechseln. Sowohl Einzel- und Doppelhduser als auch Hauser einer
Hausgruppe kdénnen jeweils nur eine oder aber mehrere Wohneinheiten aufweisen
und damit als Ein- oder Mehrfamilienhaus gelten.

Die Baugebietsteilfldche WA(b) 1 stellt die fldchenmdaBig groBte Baugebietsteilfldche
dar und dominiert damit das Erscheinungsbild des neuen Wohngebiets. Es sind sowohl
Einzel- als auch Doppelhduser mit zwei bis drei Vollgeschossen zuldssig. Von der Fest-
setzung einer einheitlichen Geschossigkeit wird an dieser Stelle abgesehen, um fur die
Bauherren verschiedene Gestaltungsmoglichkeiten, auch unter BerUcksichtigung
finanzieller Faktoren, offen zu lassen. Das Bauvolumen kann somit an den eigenen Be-
darf und individuelle Gestaltungswiunsche angepasst werde. Zudem bringt ein Mind-
estmalB an Heterogenitdt gegebenenfalls ein wenig Spiel in das Erscheinungsbild des
Baugebiets. Hierdurch muss das Ortsbild nicht zwingend gestort werden.

Die Baugebietsteilfldche WA(b) 2 entspricht weitestgehend den Festsetzungen der
Baugebietsteilfldche WA(b) 1 und fUhrt diese fort. Neben den Einzel- und Doppel-
hdusern sind hier aber auch Hausgruppen mdéglich. Ebenso ermoglicht die gréBere
GrundstUckstiefe an dieser Stelle beispielsweise auch die Errichtung eines Mehr-
familienhauses mit Eigentums- oder Mietwohnungen. Aufgrund der Lage und Beschaf-
fenheit der Baugebietsteilfldche ist grundsatzlich auch eine Bebauung mit gréBerer
Gebdudeldnge denkbar. Der Wunsch nach einem offenen Charakter des Wohn-
gebiets wird durch die punktuelle Abweichung am Abschluss des Baugebiets nicht
konterkariert. Zumindest dann nicht, wenn ein gewisses Augenmerk auf der baulichen
Gestaltung und Anordnung der Bebauung liegt.

Die Baugebietsteilfldiche WA(b) 3 ist die flaichenmdBig kleinste Baugebietsteilfldche
und bietet mit dem Tiny-House eine besondere bauliche Typologie an. In der Vergang-
enheit wurde diesbezUglich bereits Anfragen an die Bauverwaltung gerichtet. Ent-
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sprechende Angebote sind im Stadtgebiet bislang aber nicht vorhanden. Hierdurch
kbnnen auch kleinere sowie kosten- und fldchensparende Bauten errichtet werden.
Die Tiny-HAuser weisen eine leicht exponierte Lage auf der Hangseite des Baugebiets
auf, mit guter Aussicht Uber den Ort.

Insgesamt soll ein moglichst ausdifferenziertes Wohnungsangebot entstehen, gerne
auch abseits des klassischen freistehenden Einfamilienhauses. Die entsprechenden
Méglichkeiten und Rahmenbedingungen werden durch die getroffenen Fest-
setzungen grundsatzlich geschaffen. In der planerischen Abwagung muss aber auch
die RealitGdt am Bauplatz- und Immobilienmarkt berUcksichtigt werden. Die frei-
stehenden Einfamilienh&user werden in der Region faktisch am meisten nachgefragt,
so dass diese in der stGdtebaulichen Konzeption ebenfalls zu berUcksichtigen sind,
wenngleich die Fldchenausnutzung in diesem Fall etwas schlechter ausfallt. Wahrend
die vier Tiny-House-GrundstUcke sehr klein zugeschnitten sind, werden bei den Grund-
stOcken fUr die Einzel- und Doppelhduser Uberwiegend mittelgroBe Zuschnitte ge-
wdahlt. Man mdchte zwar moglichst fldchensparend vorgehen, aber in der l&dndlichen
Lage werden zu kleine GrundstUcke erfahrungsgemdaB oft nur bedingt nachgefragt.
Zudem gibt es bereits die erwdhnten Tiny-House-GrundstUcke als entsprechendes
Alternativangebot. Die gewdhlten GrundstUcksgréBen sind als ortsUblich und ange-
messen zu bewerten. FUr die Baugebietsteilfldche WA(b) 2 kommen grundsatzlich
verschiedene Bau- und Grundstucksformate in Frage. Die Mdglichkeiten werden hier
bewusst offengelassen. Die Stadt Rothenfels mdchte mit einem Bautrdger ein Konzept
fUr die Baugebieftsteilfldche entwickeln, das bspw. durch Reihen- oder Mehrfamilien-
hauser, dem Ziel der Ausdifferenzierung des Wohnraumangebots zutrdglich ist.

Die drei gewdhlten baulichen Typologien der Baugebietsteilfldichen WA(b) 1-3 ver-
schrdnken sich zum Abschluss des Baugebiets um die Wendeanlage herum und bilden
aufgrund des Visurbruchs eine stddtebaulich interessante Situation.

Hinsichtlich der Baugestaltung soll im Stadtteil Bergrothenfels auch weiterhin das
Satteldach die Hauptdeterminante in der Dachlandschaft darstellen. Es sollen aber
auch modernere Gestaltungselemente, wie bspw. Flachdachanbauten, ermdglicht
werden. FUr die Hauptgebd&ude der Baugebietsteilfldichen WA(b) 1-2 werden die
beiden Haustypen ,klassisches Satteldach” und ,Stadtvilla* definiert, die den Bau-
herren einen gewissen gestalterischen Spielraum aufzeigen, aber immer noch mit den
stddtebaulichen Zielen vereinbar sind und die hinsichtlich der rdumlichen Wirkung ihrer
Kubatur miteinander vergleichbar sind. Der Haustyp ,,Tiny House" auf der Bauge-
bietsteilfldiche WA(b) 3 bildet eine eigene Typologie.

Durch eine Randeingrinung wird im SUden und SUd-Osten ein sanfter Ubergang des
Siedlungsbereichs zur offenen Landschaft geschaffen. Pflanzgebote und Vorgaben
zur Freifldchengestaltung sichern auch eine Durchgrinung im Inneren des Plangebiets.
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| 5. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen |

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Eingangs erlduterten Bedarfs nach neuen Wohnungsbaufldchen
werden die neuen Baugebietsfldchen als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen
und sind auch nicht ausnahmsweise zul@ssig, da das Wohnen im Mittelpunkt stehen
soll und die entsprechenden Nutzungen an dieser Stelle nicht erwUnscht sind. So kann
auch einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen im Plangebiet entgegengewirkt
werden, welches nachteilige Auswirkungen auf die bestehende und geplante Be-
bauung hatte. Insbesondere durch Tankstellen wirde auch der angestrebte Gebiets-
charakter eines attraktiven Wohngebiets fUr junge Familien untergraben werden.
Zudem beschrankt sich die Anwendung des § 13b BauGB auf die Wohnnutzung. Eine
unnotige Aufweitung des Nutzungsspekirums kdnnte daher einen planungsrechtlichen
Konflikt herbeifUhren.

5.2  MaB der baulichen Nutzung, Hoheneinstellung

Ausgangspunkt fir das Mal der baulichen Nutzung sind die Grundfldchenzahl, die
maximal zuldssige Wandhohe sowie die Zahl der zu errichtenden Vollgeschosse. Ferner
werden zur Hoheneinstellung der Gebdude ergdnzende Regelungen getroffen.

5.2.1 Grundfldchenzahl

Nachdem der Freistaat Bayern das Ziel gefasst hat, den Fldchenverbrauch deutlich
und dauerhaft zu senken, liegt es nahe, dass die als Bauland ausgewiesenen FlGdchen
baulich moglichst gut ausgenutzt werden sollen. Unter BerUcksichtigung der Dichte
der umliegenden Bebauung sowie der vorgesehenen Bebauungs- und GrundstUcks-
struktur wird die zuldssige GRZ mit 0,4 festgesetzt, was gemdaB der derzeit gUltigen
BauNVO der Obergrenze des Orientierungswerts fur allgemeine Wohngebiete ent-
spricht.

Die GRZ bezieht sich auf das gesamte Baugrundstick inklusive der privaten
Grunflachen. Diese sind fUr die Bewertung der stdtebaulichen Dichte und des Versie-
gelungsgrads ebenfalls relevant. Durch die Beschrdnkung der Dichte der baulichen
Fldchennutzung werden auch unversiegelte Grin- und Freifldchen auf den Grund-
stUcken gesichert. Diese pradgen den offenen stddtebaulichen Charakter und fragen
auch zum allgemeinen Wohnwert des Baugebiets bei.

5.2.2 Wandhohe

Um die zulassigen Gebdudehdhen in einem ortsUblichen und baulich-rGumlich ange-
messenen Rahmen zu halten, werden hinsichtlich der zul@ssigen Wandhdhen ein-
schrénkende Festsetzungen getroffen. Die Entstehung Uberdimensionierter Gebdude
mit erheblicher Fernwirkung wird damit unterbunden.
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Die Festsetzung der zuldssigen Wandhdhe und ihrer Bezugspunkte wird differenziert an
die Rahmenbedingungen der einzelnen Baufelder angepasst und unterscheidet sich
im Falle der Baugebietsteilfldchen WA(b) 1-2 auch zwischen den zur Wahl stehenden
baugestalterischen Haustypen. Durch eine Differenzierung der zul@ssigen Wandhdéhen
kann trofz unterschiedlicher Dachformen und -neigungen eine gewisse Einheitlichkeit
im Erscheinungsbild der Kubatur der Gebdude erzielt werden. Die talseitige Wand-
hohe darf bei der Verwendung des Haustyps ,klassisches Satteldach” max. 7,50 m und
bei der Verwendung des Haustyps ,,Stadtvilla* max. 8,50 m betragen. FUr die Baufelder
talseitig der ErschlieBungsstraBe wird zusatzlich eine bergseitige Wandhéhe definiert,
damit sich die Bebauung in das Geldnde einfugt. Bei der Verwendung des Haustyps
»klassisches Satteldach® darf die bergseitige Wandhdhe max. 4,50 m und bei der Ver-
wendung des Haustyps ,Stadtvilla* max. 5,50 m betragen. Es entsteht damit eine
Abstufung des Baugebiets in Richtung Talseite. Durch die Verwendung eines
sogenannten Sockelgeschosses, das auf der einen Seite in den Hang hineingebaut
wird, kann trotzdem eine gute GrundstUcksausnutzung mit bis zu drei Vollgeschossen
entstehen. FUr die Baufelder bergseitig der ErschlieBungsstraBe ist eine solche
Regelung nicht erforderlich. FUr die Ansichtskante im StraBenraum wurde sich
hierdurch kein Unterschied ergeben, da diese sich talseitig der Bebauung befindet.
Einer klassischen freistehenden Bebauung ohne hangseitiges Sockelgeschoss spricht
auch unter BerUcksichtigung der randlich umlaufenden Randeingrinung und der
Geldndeform nichts entgegen.

In der Baugebietsteilfldche WA(b) 3 darf die talseitige Wandhdhe max. 4,50 m
betragen und entspricht damit den Anforderungen des Haustyps ,,Tiny-House". Bei
den entsprechenden GrundstUckszuschnitten wdare eine hdhere Bebauung aufgrund
der bauvordnungsrechtlichen Abstandsfldchenregelung ohnehin kaum moglich.
AuBerdem befindet sich die Baugebietsteilfldiche am hdéchsten Punkt des Baugebiets.
Eine hdhere Bebauung kdnnte hier schnell exponiert wirken.

Die unteren Bezugspunkte fur die Wandhdhe werden fuUr die berg- und talseitige
Wandhéhe differenziert festgelegt und beziehen sich auf das fertige Geldnde, nach
den zuléssigen Aufschuttungen und Abgrabungen. Da das fertige und nicht das
vorhandene Geldnde fur die spétere Ansichtskante und damit rdumliche Wirkung der
Bebauung ausschlaggebend ist. Der obere Bezugspunkt fur die verschiedenen Wand-
hoéhen ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der traufseitigen Gebdudewand.

5.2.3 Geschossigkeit

Um eine angemessene Ausnutzung des neugewonnenen Baulandes zu gewdahrleisten,
werden in Baugebietsteilfldichen WA(b) 1-2 zwei Vollgeschosse als MindestmaRB fest-
gelegt. Eingeschossige Bungalows auf den dort entstehenden mittelgroBen Grund-
stUcken nicht erwUnscht. Die zusatzlich getroffene Obergrenze von drei Vollgeschos-
sen orientiert sich an dem MaBstab, der durch die Umgebungsbebauung vorge-
geben wird und entspricht auch der Zielsetzung eine erhebliche Fernwirkung zu unter-
binden.
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Demgegenuber sind in den kleineren Tiny-House-Baugrundsticken in der Baugebiets-
teilfldche WA(b) 3 auch eingeschossige Bauten zuldssig. Unter BerUcksichtigung der
festgesetzten Wandhdhe ist hier aber auch eine zweite Geschossebene bspw. als
Schlafgeschoss moglich. Diese zusatzliche Geschossebene darf rechnerisch ein Voll-
geschoss ergeben, wenngleich dies in den meisten Fdllen nicht zutreffend sein wird.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse darf nicht Uberschritten werden, auch
nicht, wenn dies unter Einhaltung der festgesetzten Wandhdéhe, Dachneigung und
Giebelbreite theoretisch moglich wdare.

5.2.4 Hdoheneinstellung

Da sich die festgesetzten Wandhdhen auf das fertige Geldnde, nach den zuldssigen
Geldndeverdnderungen, beziehen, ist es erforderlich gesonderte Festsetzungen zur
Héheneinstellung der Gebd&ude zu treffen, insbesondere um eine exponierte Stellung
einzelner Gebdude im StraBenbild durch gréBere AuffUllungen zu unterbinden.

Es wird daher festgesetzt, dass die Oberkante des FertigfuBbodens im straBenseitigen
Erdgeschoss in den Baufeldern bergseitig der ErschlieBungsstraBe max. 0,5 m Gber dem
nach der Erstellung der ErschlieBungsanlagen vorhandenen Geldnde liegen darf.

FUr die Baufelder talseitig der ErschlieBungsstraBe wird demgegenuber die Festsetzung
getroffen, dass die Oberkante des FertigfuBbodens im straBenseitigen Erdgeschoss nur
max. 0,5 m Uber der Oberkante der fertig ausgebauten ErschlieBungsstraBe liegen
darf.

Um im Einzelfall einer unbilligen Harte vorzubeugen und eine gewisse Feinsteuerung zu
ermdglichen, kann eine Abweichung von den Festsetzungen zur Hoheneinstellung der
Gebdude ausnahmsweise zugelassen werden, wenn das Ortsbild hierdurch nicht
unangemessen beeintrdchtigt wird. Die bauliche Erforderlichkeit ist in diesem Fall im
Bauantrag fachlich zu begrinden. Ein verbindlicher Anspruch auf die Ausnahme-
regelung besteht nicht.

Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind von den Festsetzungen zur
Héheneinstellung der Gebdude nicht betroffen.

5.3 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung baulicher
Anlagen

5.3.1 Bauweise

Entsprechend der stGdtebaulichen Zielsetzung wird als Bauweise die offene Bauweise
festgesetzt. Hierdurch soll ein der Ortsbebauung entsprechender lockerer Charakter
mit Durchblicken zwischen den Gebduden entstehen. Eine geschlossene, massierte
Bebauung wird trotz des Ziels des Fldchensparens nicht angestrebt.
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Die in der offenen Bauweise zuldssigen Hausformen (Einzel- und Doppelhduser sowie
Hausgruppen) werden in den verschiedenen Baugebietsteilfldchen zum Teil per Plan-
einschrieb eingeschrankt. In der flaichenmdaBig gréBten Baugebietsteilfldche WA(b) 1
sind nur Einzel und Doppelh&user zuldssig. Die kleineren Tiny-H&user in der Baugebiets-
teilfldche WA(b) 3 sind nur als Einzelhaus zuldssig. FUr die Baugebietsteilfldche WA(b) 3
wird bewusst keine Einschrdnkung der Hausformen festgelegt. Hierdurch soll eine
moglichst flexible Nutzung des Grundsticks ermdglicht werden. Aufgrund der
stddtebaulichen Lage am Abschluss des neuen Baugebiets und der groBeren Grund-
stUckstiefe ist hier grundsdatzlich eine Hausgruppe denkbar. Auch die zusatzliche rGck-
wartige ErschlieBung Uber einen landwirtschaftichen Weg (auBerhalb des Plan-
gebiets) spricht dafir. So k&me es zu keinen ungunstigen Mittelgrundsticken, welche
bspw. die Gartenabfélle durch das Gebdude abtransportieren mussten. Gleichzeitig
kdme es zu einer guten baulichen Ausnutzung mit mehreren Wohneinheiten.

5.3.2 Baugrenzen, Uberbaubare Grundstucksflichen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen ergeben sich aus den festgesetzten Bau-
grenzen. Es werden bewusst groBzugig zugeschnittene Baufenster gewdanhlt, die den
Bauherren eine gewisse Bandbreite an Gestaltungsmdglichkeiten offenlassen und
damit verschiedenen Nutzungsansprichen Rechnung tragen. Die Baufenster springen
von der ErschlieBungsstraBe aber um mind. 2,0 m zurGck. Durch den sparsamen
Zuschnitt der Verkehrsfldchen kdnnte die Bebauung sonst schnell bedrangend wirken.
Auch ein Hervortreten von Garagen, Carports und Nebenanlagen wird nicht ge-
wuUnscht. RUckwartig durfen untergeordnete Nebenanlagen, wie bspw. Garten-
hduser, aber auch auBerhalb der Baufenster errichtet werden, nicht jedoch im Bereich
der Randeingrinung. Es wird klarstellend festgesetzt, dass Stellplétze und Einfried-
ungen grundsdtzlich auch auBerhalb der Baugrenzen zul&ssig sind. Die stadtebauliche
Konzeption wird hiervon nicht beeintréchtigt. Im Bereich des Ubergangs zu den
bestehenden Grundsticken ,, Zum Schlangenbrunn® Hausnr. 41 und 43 wird bewusst
keine rOckwartige Baugrenze festgesetzt, um hier eine sinnvolle und durchgehende
bauliche Nutzung zu ermoglichen, sollten in diesem Bereich, bspw. durch Ver-
schmelzung, neue GrundstUckszuschnitte gebildet werden.

5.3.3 Stellung baulicher Anlagen

Um trotz der groBzigigen Baufenster eine gewisse Einheitlichkeit und Ordnung im
Erscheinungsbild des neuen Baugebiets zu wahren, wird die Haupffirstrichtung
innerhalb der Baugebietsteilfldchen WA(b) 1 und 3 als traufst&ndig verbindlich vorge-
geben. Das entspricht auch der Firstrichtung der angrenzenden Siedlungsbereiche. Ein
haufiger Wechsel der Firstrichtung ist nicht erwUnscht und wurde zu einer Unruhe im
Ortsbild fUhren. FUr das gréBere Grundstuck der Baugebietsteilfldéche WA(b) 2 wird von
einer derartigen Festsetzung abgesehen. Hier sollen die baulichen Nutzungsmé&g-
lichkeiten bewusst offengelassen werden. An dieser Stelle ware grundsatzlich auch
eine giebelstdndige Bebauung als Abschluss des Baugebiets denkbar. Das Thema der
Solarenergie ist bei der Festsetzung der Firstrichtung in diesem Baugegbiet eher
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nachgeordnet zu betrachten. Aufgrund der nordexponierten Lage des Baugebiefts ist
das Solarpotential eingeschrénkt.

5.4  Grunflachen, Grunordnung

Hinsichtlich der Festsetzungen zu der Gestaltung der GrUnfldchen und den
MaBnahmen der GrUinordnung wird auf den beiliegenden Umweltbericht mit
integrierter Grinordnung verwiesen. Die Festsetzungen dienen zum Teil nicht nur der
Realisierung von &kologischen, sondern auch von stddtebaulichen Zielen. Die Be-
grinungsmaBnahmen im Baugebiet tfragen auch zu dessen Wohnwert bei.

5.5 Abstandsfldchen

Abweichend von Art. 6 Abs. 7 BayBO werden in den talseitigen Baufeldern Grenz-
garagen mit einer talseitigen Wandhdéhe (inklusive StUtzmauer) von bis zu 4,0 m zuge-
lassen. Die bergseitige Wandhdhe (ohne StGtzmauer) der Grenzgarage darf trotzdem
nur bis zu 3,0 m betragen. Diese abweichende Festsetzung ist erforderlich, da die
BayBO bei der Zuldssigkeit von Grenzgaragen auf eine mittlere Wandhdhe von 3,0 m
abstellt. Diese ware im vorliegenden Fall des abschussigen Geldndes schnell Gber-
schritten. FUr eine zweckmdBige GrundstUckausnutzung sollen Grenzgaragen aber
auch hier erméglicht werden. Von einer UbermdaBigen Beeintréchtigung der Nachbar-
grundstUcke ist in dem definierten MaB nicht auszugehen. Ansonsten gelten die
bauordnungsrechtlichen Abstandsfléchenvorschriften der BayBO in der zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

5.6 Gestaltung der Gebdude

Hinsichtlich der gestalterischen Vorgaben méchte die Stadt Rothenfels die Bauherren
nicht unndtig einschrdnken. Dennoch sind gewisse Regelungen erforderlich, um
gréBeren gestalterischen Fehlentwicklungen vorzubeugen. Zudem soll sich das Bau-
gebiet, wie bereits erldutert, in das dorfliche Umfeld einfugen.

5.6.1 Dachfléchen

FUr die Dacher ist nur nichtgldnzendes rotes, rotbraunes oder graues Bedachungs-
material zul@ssig. Bedachungen in anderen, insbesondere bunten Farben sind nicht
erwunscht. Abweichend hiervon ist auch eine Begrindung der Dachfladchen zuldssig.

Es wird klarstellend festgesetzt, dass Anlagen zur Nutzung der Solarenergie auf den
Dachfladchen zuldssig sind. Diese sind in die Dachfléche einzubinden und duUrfen
maximal 15 cm hervortreten. Bei gréBeren Abstdnden kdnnten die Paneele sonst als
eigenstdndige Baukdrper wahrgenommen werden.

Dacheinschnitte fUr Loggien sind nur zuldssig, wenn der Abstand zur Giebelwand-
flache mind. 1,00 m betragt. Die gewUnschte Kontur des Baukdrpers wirde sich an-
sonsten schnell aufldsen.
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5.6.2 Giebelbreite/Firsti&inge

Die maximale Giebelbreite wird auf 12,50 m festgesetzt, um indirekt auch die
moglichen Firsthéhen unter BerUcksichtigung der zuldssigen Dachneigungen zu be-
grenzen, da aufgrund der Dimensionierung der Baufenster zum Teil groBere Giebel-
breiten moglich waren.

Um eine ordentliche Proportionierung und Gliederung der Gebd&ude zu gewdhrleisten,
muss die Firstldnge mindestens der Ladnge der Giebelbreite entsprechen oder diese
Uberschreiten. Doppelhduser und Hausgruppen werden in diesem Rahmen als ein
Baukdrper mit einer zusammenhdngenden Traufldnge angesehen.

5.6.3 Aneinandergrenzende Baukorper

Um stérende Briche in der Gestaltung zu verhindern, sind Doppelhduser einheitlich zu
gliedern und in Wandhdhe, Geschossigkeit, Dachform, Dachneigung und Giebel-
breite aufeinander abzustimmen. Werden die Baukorper abschnittsweise errichtet, so
dient der erstgestaltete Baukdrper als Orientierung fUr die Gestaltung des nachfol-
genden. MaBgeblich sind die zuerst eingereichten Bauvorlagen.

5.6.4 Haustypen

FUr die Baugebietsteilfldachen WA(b) 1-2, welche den Kernbereich des neuen Bau-
gebiets bilden, werden zwei gestalterische Haustypen vorgegeben, die sich in das
dorfliche gepragte Umfeld einfugen, aber den Bauherren dennoch einen gewissen
Gestaltungsspielraum aufzeigen. FUr die beiden Haustypen werden differenzierte, an
der Dachauspréagung orientierte, Wandhdéhen vorgegeben, die eine gewisse Einheit-
lichkeit in der Hohenentwicklung und der Kubatur der neu entstehenden Gebdude
versprechen.

Der Haustyp ,.klassisches Satteldach® entspricht der vorherrschenden Bauweise des
Stadtteils Bergrothenfels und ist daher als ortstypisch anzusehen. Zuldssig sind sym-
metrische Sattelddcher mit einer Dachneigung von 35° bis 45°.

Der Haustyp ,Stadtvilla" entspricht einer etwas moderneren Bauweise, die aber den-
noch mit den gestalterischen Zielsetzungen des Bebauungsplans vereinbar ist. Zuldssig
sind symmetrische Sattel- und Walmddacher mit einer Dachneigung von 15° bis 25°.

Der Haustyp . Tiny-House" stellt einen Sonderfall dar und ist nur in der Baugebietsteil-
flache WA(b) 3 zul&ssig. Zuldssig sind symmetrische Sattelddcher mit einer Dachnei-
gung von 15° bis 25° oder Flachddcher mit einer Dachneigung von 0° bis 7°. Um die
gewunschte stadtebauliche Qualitat zu sichern und um, eventuell provisorisch an-
mutenden Bauten, vorzubeugen werden weiterfUhrende &ortliche Bauvorschriften er-
lassen. Zulassig sind ausschlieBlich ortsfeste Baukodrper. Unzuld&ssig sind Wohnwdgen
und -mobile, Trailer, Aufbauten und dergleichen auf fahrbaren Unterbauten, auch
dann nicht, wenn diese eingehaust werden. FUr die Fassadengestaltung ist nur Holz
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oder Baustoffe in dreidimensionaler Holzoptik, Putz, Faserzement oder Metall in hand-
werklicher Qualitat zuldssig.

5.6.5 Dachgauben

Ab einer Dachneigung von mind. 35° sind Einzelgauben als Schlepp- oder
Flachdachgauben zuldssig. Bei einer geringeren Dachneigung kdénnten sich die
Gauben in der Dachfldche nicht ausreichend unterordnen. Aus demselben Grund
darf die Summe der Breite aller Gauben je Dachfléche maximal die Hdlfte der
Traufldnge betragen. Zusdtzlich werden MindestabstGnde fur die Gauben
untereinander sowie zum Schnittpunkt Dach/Wand, zum First und zur Giebel-
wandfldche definiert, um eine ordentliche Gliederung und Anordnung der Gauben in
der Dachflache zu sichern.

5.6.6 Quergiebel

Zusatzlich sind Quergiebel mit Sattel- oder Flachdach zuldssig. Da eine kompakte und
gleichmdaBige Gebdudekubatur angestrebt wird, darf deren Vorsprung vor die Wand-
fldche des Hauptbaukdrpers max. 2,00 m betragen. GréBere Quer- oder Winkelbauten
sind nicht erwUnscht. Damit die Quergiebel sich in der Dachfldche unterordnen und
nicht zu machtig in Erscheinung treten wird festgesetzt, dass die Summe der Breite aller
Quergiebel mit Satteldach max. 1/3 und die Summe der Breite aller Quergiebel mit
Flachdach max. 1/2 der Traufldnge betragen darf. Zusatzlich werden Mindestab-
stdnde untereinander sowie zu Gauben, zum First und zur Giebelwandfl&dche definiert,
um eine ordentliche Gliederung und Anordnung der Quergiebel in der Dachfldche zu
sichern. Die Wandhdhe der Quergiebel darf von der allgemein festgesetzten Wand-
hohe abweichen.

5.6.7 Anbauten mit Flachdach

Um auch eine modernere Bauweise zu ermdglichen, werden unter bestimmten Vor-
gaben auch Flachdachanbauten zugelassen. Durch die einschrdnkenden Fest-
setzungen hinsichtlich deren Dimensionierung und Anordnung bleibt gewdhrleistet,
dass sie sich der regional-typischen Bauweise mit Satteldach ausreichend unter-
ordnen. Die Aftika der Flachdachanbauten muss vollst&ndig unter der Traufe des
Hauptbaukodrpers liegen. Ferner darf die Grundfldche des Anbaus nur max. 1/3 der
Grundfldche des Hauptbaukérpers betragen. Der Anbau soll als eigenstandiger
Baukorper erkennbar sein, daher wird festgelegt, dass der Anbau an max. zwei Ge-
bdudeseiten des Hauptbaukdrpers angebaut sein darf. Der Vorsprung des Anbaus vor
die Wandfladche des Hauptbaukdrpers darf nur maximal 4,00 m betragen. AuBerdem
mussen sich die Flachdachanbauten entweder konstruktiv durch Vor- und RUck-
sprunge oder gestalterisch durch Farb- und Materialwechsel vom Hauptgebdude
absetzen. Dadurch wird vermieden, dass UbermdBig lange ungegliederte Ansichfts-
fldchen entstehen. Hierdurch wirde das Ziel der Kleinteiligkeit untergraben werden.
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5.6.8 Garagen und Carports

Um eine Einheitlichkeit der Gestaltung im Baugebiet herzustellen sind die Garagen und
Carports mit Flachddchern auszufUhren. Sie ordnen sich dem Hauptbaukodrper ein-
deutig unter und kénne bspw. auch als preisgunstig Fertiggarage bzw. -carport aus-
gefUhrt werden.

Prim&r aus verkehrstechnischen Grinden wird vorgegeben, dass auf den
Baugrundsticken vor den Garagen ein Stauraum von mindestens 5,00 m Lange
freizuhalten ist, wenn keine automatische Toréffnungsanlage eingebaut wird. An-
sonsten muUssten die heranfahrenden Autos auf der Verkehrsfldche abgestellt werden,
um auszusteigen und das Garagentor zu &ffnen, was den Verkehrsfluss beein-
trdchtigen wirde. Ebenso wird die Einsehbarkeit der Verkehrsfldchen beim Ein- und
Ausparken verbessert.

5.6.9 AuBenwandfl&chen

Um das Ortsbild nicht zu stdéren sind die Verwendung gl@nzender oder reflektierender
Materialien sowie grelle Fassadenanstriche und -verkleidungen unzuldssig. Weitergeh-
ende Anforderungen an die Beschaffenheit der AuBenfassaden (mit Ausnahme der
Sonderregelungen fUr den Haustyp ,,Tiny-House") werden nicht getroffen, um den
Gestaltungsspielraum fUr die Bauherren nicht unnétig einzuschranken.

5.6.10 Unzuldssige Anlagen

Blechgaragen und -schuppen sind unzuldssig, da sie ortsuntypisch sind und den
gewunschten Charakter des Wohngebiets beeintrdchtigen wirden.

5.7 Gestaltung der Freiflachen

5.7.1 Geldndeverdnderungen

Aufgrund des abschussigen Reliefs ist ein ausreichender Spielraum fUr die Modellierung
des Gel@ndes, insbesondere zur Hoheneinstellung der Gebdude und der Herstellung
moglichst ebener und gut nutzbarer Freifldchen erforderlich. Das (nach der Erstellung
der ErschlieBungsanlagen) vorhandene Gelédnde darf daher um + oder - 1,50 m durch
AufschUttungen und Abgrabungen verdndert werden. Zum Abfangen von Bdsch-
ungen werden StUtzmauern mit einer Hohe von bis zu 1,50 m zugelassen. Um im
Einzelfall einer unbiligen Harte vorzubeugen und eine gewisse Feinsteuerung zu
ermoglichen, kann eine Hohe der Abgrabungen, Aufschittungen und StUtzmauern
von bis zu 2,0 m ausnahmsweise zugelassen werden, wenn das Ortsbild hierdurch nicht
unangemessen beeintréchtigt wird. Die bauliche Erforderlichkeit ist in diesem Fall im
Bauantrag fachlich zu begrinden. Einen verbindlichen Anspruch auf die Ausnahme-
regelung besteht nicht.
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5.7.2 Einfriedungen

Um den offenen und Uberschaubaren Charakter eines Wohngebiets zu wahren, sind
die Einfriedungen als offene Einfriedungen (bspw. Maschendraht- oder Stabgitter-
z&une) auszufUhren und dirfen eine Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten. Um den-
noch eine gewisse Abschirmung zum &ffentlichen Raum zu erméglichen, durfen die
offenen Einfriedungen bei Bedarf hinterpflanzt werden. Zusétzlich sind Sichtschutz-
z&une und Terrassentrennwdnde mit einer Hohe von bis zu 2,00 m und einer L&nge von
bis zu 4,00 m zuldssig. Hierdurch soll es ermdglicht werden, insbesondere im Falle der
Doppelhduser von den Nachbarn abgeschottete private Bereiche zu schaffen. Hof-
toranlagen vor Garagen, Carports und Stellpl&tzen sind nicht zul&ssig.

5.7.2 Mullfonnen/Mullbehdlter

Standplatze fUr MUlltonnen und MUllbehdlter sind entweder baulich in die Gebdude
oder Garagen zu integrieren oder im Freien durch Einhausung und/oder Umpflanzung
der Sicht zu entziehen. Damit soll eine Beeintrdchtigung des Ortbildes sowie Geruchs-
und Schmutzimmissionen auf Nachbargrundsticke und den StraBenraum vermieden
werden.

5.7.3 Haustechnische Anlagen

Aus ortsgestalterischen Grinden sind haustechnische Anlagen, wie bspw. Wdrme-
pumpen, mindestens um 3,0 m von der StraBenbegrenzungslinie abzuriGcken und
baulich einzuhausen, wenn sie straBenseitig vor den Gebduden errichtet werden.

5.7.3 Vorgdrten

Um den gewUnschten Wohngebietscharakter zu unterstUtzen, ist eine Nutzung der
Vorgdérten, d. h. der Bereich zwischen StraBe und Gebd&udevorderkante (Eingangs-
seite), als Arbeits- oder Lagerfl&éche untersagt.

\ 6. ErschlieBung der Baugebietsflachen

6.1 VerkehrserschlieBung

Der Bebauungsplan sichert die notwendigen Fladchen fUr eine geordnete Verkehrser-
schlieBung der geplanten Baugrundsticke. Die neue ErschlieBungsstraBe wird hang-
parallel in das Geldnde gelegt, und ermdglicht es berg- und talseitig zweckmdaBig
dimensionierte BaugrundstUcke anzuordnen. Die Lage der StraBe im Geldnde wurde
bereits durch eine Vorplanung Uberpruft. Der StraBenquerschnitt wird moglichst spar-
sam dimensioniert und betragt 6,0 m. Es ist vorgesehen eine 4,50 m breite Fahrbahn
und einen 1,50 m breiten Mehrzweckstreifen anzulegen. Am Ende der ErschlieB3-
ungsstraBe wird eine Wendeanlage (21,00 x 19,00 m) errichtet. Das Bemessungsfahr-
zeug ist ein dreiachsiges MUllfahrzeug. Auch ein Loschzug der Feuerwehr kann hier
problemlos wenden. Ein Durchgangsverkehr wird im neuen Baugebiet nicht ent-
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stehen, es gibt aber einen Durchgang fur FuBgdnger als Abkurzung in den Ort. Der
Besucherverkehr findet Autoabstellplatze im &ffentlichen StraBenraum, dort wo es die
privaten GrundstUckszufahrten zulassen. Zusatzliche (Besucher-)Stellpldtze kbnnen auf
den PrivatgrundstUcken errichtet werden. Die Konzeption fUr das neue Baugebiet sieht
es vor, durch eine Entschleunigung den Verkehr im Eingangsbereich der StraBe ,,Zum
Schlangenbrunn* die verkehrliche Situation fUr die bestehenden Siedlungsbereiche zu
verbessern. Hinter der Anbindung der neuen ErschlieBungsstraBe wird eine Verkehrsbe-
ruhigungsanlage errichtet, welche den Durchfahrtsverkehr (beidseitig) zum Ab-
bremsen bringt. Die StraBenraumaufteilung wird nicht verbindlich vorgegeben, um bei
Bedarf eine Feinsteuerung in der Umsetzungsplanung zu ermoglichen. Der vor-
handene landwirtschaftliche Weg (bestehende Parzelle) wird durch eine Festsetzung
erhalten, der Ausbau ist im Bedarfsfall zu prufen. Er soll auch weiterhin die Bewirt-
schaftung der sudlich des Plangebiets gelegenen AuBenbereichsflachen ermdg-
lichen.

6.2 Trink-, Brauch- und Loschwasser

Die Wasserversorgung erfolgt Uber den ,,Zweckverband zur Wasserversorgung" der
Marktheidenfelder Gruppe. Ein kommunaler Hochbehdlter fUr die Druckerhdhung im
Ortsgebiet befindet sich unweit sudlich des Plangebiets. Eine dort anschlieBende Trink-
wasserleitung verlduft innerhallb des FlurstUcks 2502/1 (vorhandener landwirtschaft-
licher Weg) durch das Plangebiet. Einem Erhalt spricht auch im Rahmen der Planreal-
isierung nichts entgegen. Die erforderliche Trink-, Brauch- und L&schwasserversorgung
kann Uber den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz bereitgestellt werden. Die
bendtigten Kapazitdten wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens noch einmal
gepruft und bestatigt.

6.3  Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entwdasserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem und entspricht damit den
Anforderungen des WHG. Das Schmutzwasser der Haushalte sowie verschmutztes
Oberfldchenwasser wird in einem Schmutzwasserkanal abgeleitet, der in den vor-
handenen Mischwasserkanal in der StraBe ,,Zum Schlangenbrunn* einleitet. Aufgrund
des geringen Anteils des Schmutzwassers am gesamten Abwasseraufkommen ist nur
von einer verhdaltnismdaBig geringen Mehrbelastung des Bestandskanals auszugehen.
Eine Versickerung des anfallenden sauberen Niederschlagswassers vor Ort ist aufgrund
der Bodenbeschaffenheit leider nicht mdglich. Entsprechend der wasserwirtschaft-
lichen Zielhierarchie ist demnach die Einleitung in ein nahegelegenes Oberfldchenge-
wasser erforderlich. Das saubere Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen ist
daher, insofern es nicht fUr die Gartenbewdsserung oder sonstige Zwecke genutzt wird,
Uber das geplante Regenrickhaltebecken gedrosselt in einen bestehenden Regen-
wasserkanal im Osten des Stadtteils zum Stelzengraben hin zu entwdssern. Das
Volumen und die Konzeption des Regenrickhaltebeckens ist mit dem Wasser-
wirtschaftsamt Aschaffenburg vorabgestimmt. Bei dessen Vorbemessung wurden die
hangaufwarts gelegenen AuBeneinzugsbereiche nicht miteinbezogen. FUr die Ab-
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leitung des entsprechenden Oberfldchenwassers wird am stdlichen und sudéstlichen
Rand des Baugebiets eine Entwdsserungsmulde angelegt. Hierdurch entsteht auch
eine gewisse Abschirmung gegen Hangwasser. Die Entwdsserungsmulde entwdssert
ebenfalls in den bestehenden Regenwasserkanal zum Stelzengraben. FUr die durch-
gdngige Ableitung des Oberfldchenwassers Uber die Entwdsserungsmulde ist eine
entsprechende Geldndeprofilierung zu prifen. FOr die geplante Einleitung des
Niederschlagswassers aus dem Baugebiet ist seitens der Stadt eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Hinsichtlich der Einleitung des AuBenbereichswassers ist dies
nicht Fall. Die bendtigten Kapazitdten des vorhandenen Kanalnetztes und nach-
geordneter Bauwerke wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens noch einmal
gepruft und bestatigt.

6.4  Sonstige Versorgungsleitungen und -anlagen

Die &ffentlichen Verkehrsfldchen sind ausreichend breit dimensioniert, um alle Ver-
sorgungsleitungen (Strom, Telekommunikation, usw.) unterirdisch anordnen zu kénnen.
Da es insbesondere aufgrund der zunehmenden Bedeutung der E-Mobilitat zu einem
steigenden Strombedarf in den Neubaugebieten kommt, wird ein Grundstick (etwa
45 m?) fUr eine Transformatorstation am westlichen Rand des Plangebiets gesichert.

\ 7. Durchfihrung des Bebauungsplans \

Die GrundstUcke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Stadt Rothenfels. Im
Zuge der Planreadlisierung werden die Baugrundsticke neu ausgemarkt und an-
schlieBend an Bauwilige verduBert. Um eine zUgige DurchfUhrung des Bebauungs-
plans zu gewdhrleisten, werden die GrundstUcke bis auf Ausnahmen mit einem
vertraglichen Baugebot belegt. Im Gegensatz zu dlteren Baugebieten soll es so
lGngerfristig nicht zu einem Flickenteppich aus Baulicken kommen. Hinsichtlich der
Realisierung eines Reihen- oder Mehrfamilienhauses in der Baugebietsteilfldche
WA(b)2 empfiehlt sich eine Zusammenarbeit mit einem &rtlichen Bauunternehmen
und eine Feinsteuerung der Bebauung durch eine gezielte Konzeptvergabe. In der
Baugebietsteilfldche WA(b)2 sollen neben klassischen Einzelhdusern moglichst auch
flachensparende Doppelhduser entstehen. Die Bereitschaft auch ein Doppelhaus zu
errichten bzw. zu beziehen, wird im Vorfeld der GrundstUcksvergabe bei den
Interessenten abgefragt und dementsprechend berUcksichtigt. Die GrundstUcksauf-
teilung erfolgt damit flexibel und am faktischen Bedarf orientiert. Bei den dargestellten,
geplanten GrundstUcksgrenzen handelt es sich um einen Hinweis und nicht um eine
verbindliche Festsetzung, wobei das Grobkonzept durchaus eingehalten werden soll.

8. Fladchenbilanz |

Bilanzierung der Fldchen nach festgelegter Nutzung:
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Festgelegte Nutzungsart FlachengroBBe

in m? in %
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit privaten Grunfladchen 11.169 73,9
Offentliche StraBenverkehrsfliche 2.213 14,6
Verkehrsfldche bes. Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg 415 2,7
Verkehrsfldche bes. Zweckbestimmung: FuBweg 47 0,3
Regenruckhaltebecken 824 5,5
Entwdsserungsmulde 442 2,9
Gesamtiflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 1.51 ha

9. Abwdgungsrelevante Belange |

9.1 Natur, Landschaft, Umwelt

Sé&mtliche Belange des Naturschutzes und die Auswirkungen auf die Schutzguter sind
im Umweltbericht mit integrierter Grinordnung und spezieller artenschutzrechtlicher
Profung (saP) dargestellt. Zusatzlich wurde ein Grinordnungsplan fOr das Plangebiet
und die erforderlichen Ausgleichsfldchen erstellt. Es ist grundsatzlich von einem Eingriff
in Natur und Landschaft auszugehen. Auch wenn im beschleunigten Verfahren die
klassische Eingriffsregelung der Bauleitplanung keine Anwendung findet. Der Eingriff in
die geschutzten Biotopfldchen muss ungeachtet dessen kompensiert werden. Der
erforderliche Ausnahmeantrag befindet sich in der Abstimmung. Die notwendigen
AusgleichsmaBnahmen sind bereits im Grinordnungsplan verankert und werden
damit bauplanungsrechtlich abgesichert.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen werden eine Neubepflanzung des Plan-
gebiets mit heimischen Gehdlzen und eine ausreichende &kologische Wertigkeit
sichergestellt. Es wird ein gut durchgrintes und gegenuber der offenen Landschaft
abgegrenztes Wohngebiet entstehen. Negative Auswirkungen auf das Landschafts-
bild sind nicht zu erwarten. Die auf den Baugrundsticken entstehenden Grin- und
Freifldchen werden auch nach DurchfUhrung des Bebauungsplans als Lebensraum for
siedlungstypische Lebensgemeinschaften von Tieren und Pflanzen dienen. Die ge-
plante vier Meter breite Randeingrinung schafft einen sanften Ubergang zu den an-
grenzenden AuBBenbereichsfldchen.

- Seite 36 von 43 -



Stadt Rothenfels, OT Bergrothenfels: I j+
Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Westlich des Schlangenbrunn*

9.2 Immissionen durch Landwirtschaft

Im ndheren Umfeld des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb (Zum
Schlangenbrunn 36). Hinter dem GrundstUck wird Weideviehhaltung betrieben. Nach
Angaben des AELF handelt es sich um eine Robustrinderrasse (5-6 Galloways), die
auch im Winter keine Stallung bendtigt. Der ehemalige Stall auf dem Beftriebs-
grundstick wurde mittlerweile zu einer Lagerhalle umgenutzt und kann nicht ohne
weiteres wieder als Stallung genutzt werden. Ein Bauantrag oder andere Unterlagen
liegen der Stadt Rothenfels hierzu nicht vor. Die Thematik ist von daher relevant, da
sich ein etwaiger von Wohnbebauung freizuhaltender Immissionsradius auf das
Stallgebdude beziehen wirde. Ein pauschaler Abstand zu den Weidefldchen ist nicht
vorgegeben. In Abstimmung mit dem Sachgebiet Immissionsschutz des Landratsamtes
wurden die Wohnungsbaufldchen (WA) um mind. 20 m von der Weide abgerUckt. Die
vorgelagerten Fldchen werden als private Grunfladchen festgesetzt und kdnnen als
Garten genutzt werden. Hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Ausgangssituation ist
nicht nur die neue schutzbedurftige Wohnnutzung, sondern auch die BedUrfnisse des
bestehenden Betriebs zu betrachten. Dieser hat Bestandsschutz und es soll ihm auch
in Zukunft ermdglicht werden, weiterhin wie gewohnt zu wirtschaften, ohne zusatzliche
Einschrdnkungen aufgrund einer ,heranrickenden* Wohnbebauung dulden zu mus-
sen. DiesbezUglich ist festzustellen, dass der landwirtschaftliche Betrieb bereits heute
im Norden und im Westen unmittelbar an faktische Allgemeine Wohngebiete an-
grenzt. Bis zur Aufhebung des Bebauungsplans ,Schnarrenwiesen' war dies auch
durch einen verbindlichen Bauleitplan festgeschrieben. Faktisch sind damit schon
heute im Bestand keine wesentlichen immissionsschutzrelevanten Betriebserwel-
terungen mehr moglich. Hierzu gehort explizit auch die Wiederaufnahme einer Stall-
tierhaltung auf dem Beftriebsgrundstick. Durch das neue Baugebiet entsteht kein
neuer maBgeblicher Immissionsort, der den Betrieb zusatzlich einschrédnken wirde. Die
Erfahrungswerte zeigen, dass auch im Umfeld des Betriebs und der Rinderweide
gesunde Wohnverhdltnisse gewahrt bleiben, wenn auch mit landwirtschaftlichen
L&rm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu rechnen ist.

9.3 Denkmalschutz

Die denkmalgeschitze Burg Rothenfels befindet sich in etwa 300 m Entfernung
zwischen dem Stadtteil Bergrothenfels und den Steilhdngen zum Maintal. Im sU0ddst-
lichen Teil des Plangebiets besteht eine direkte Sichtbeziehung von und zur Burgan-
lage. Unter BerUcksichtigung der Lage und Abgrenzung des Plangebiets ist nicht von
einer Beeintréchtigung der denkmalpflegerischen Belange durch die Realisierung der
Planung auszugehen. Die Sichtbeziehung vom Hafenlohrer Weg aus in Richtung Burg
sowie von den bestehenden Siedlungsbereichen wird durch die hangseitige Lage des
neuen Baugebiets nicht gestort. Ebenso wird die Sichtbeziehung von der Burg zum
Plangebiet nicht beeintrachtigt bzw. ist aufgrund der Entfernung nur bedingt wahr-
nehmbar. Das neue Baugebiet gliedert sich an den Siedlungsbestand an fUhrt diesen
behutsam fort. Das betrifft sowohl die Kérnung bzw. die Kubatur als auch die Ge-
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staltung der Bauten. Eine Ausnahme bilden gegebenenfalls die Baugebietsteilfldchen
WA (b) 2-3, welche von der Burg aus aber nicht zu sehen sind.

Bei der Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhaussiedlungen sind neben der moglichen
Beeintrchtigung der Substanz und des Erscheinungsbildes eines Denkmals auch
etwaige Auswirkungen der neu zu errichtenden Wohneinheiten auf Leerstdnde in
denkmalgeschutzten Ensembles zu berUcksichtigen. Hinsichtlich des Themas der
Innenentwicklung und den vorhandenen Potentialen im Siedlungsbestand wurde
bereits im landesplanerischen Bedarfsnachweis Stellung bezogen. Eine erhebliche
Leerstandsproblematik ist in der Stadt Rothenfels aktuell nicht festzustellen und wird in
Anbetracht der ortlichen und regionalen Raohmenbedingungen vermutlich auch nicht
entstehen. Zudem handelt es sich um zwei komplementdre Angebote. Es ist davon
auszugehen, dass nicht jeder Bauwillige, der einen Bauplatz erwerben méchte, statt-
dessen auch bereit wdre einen Leerstand im Ortskern zu beziehen, zu sanieren und
ggf. umzubauen. Wobei ein grundsatzlicher Zusammenhang nicht zu bestreiten ist. Die
Stadt Rothenfels mdéchte ihre laufenden BemUhungen zur Revitalisierung und
AttraktivitGtssteigerung des ensemblegeschUtzten Ortskerns fortfUhren.

Anhaltspunkte fUr das Vorhandensein von Bodendenkmdlern im Plangebiet sowie
dessen ndheren Umfeld liegen nicht vor. FOr den Fall des Auffindens von Bodenalter-
tUmern finden sich weiterfUhrende Hinweise zum Vorgehen in der Planurkunde des Be-
bauungsplans.

9.4 Anpassung an den demographischen Wandel

Die Anpassung an den demographischen Wandel muss im Rahmen der planerischen
Abwdagung grundsdatzlich berbcksichtigt werden. Aufgrund der ortlichen Altersstruktur
liegen Uberlegungen zur Schaffung von altengerechten Wohnangeboten nahe.
Durch das erzielte GrundstUcksangebot werden grundsatzliich seniorengerechte
Wohnformen ermdglicht. Von einer Forcierung derartiger Angebote aus eigener
Initiative heraus sieht die Stadt Rothenfels aufgrund der ablegenden Lage des
Plangebiets am Ortsrand aber bewusst ab. Ein Seniorenwohnprojekt wdare eher im
Rahmen der Innenentwicklung denkbar, mit einer gut integrierten Lage und kurzen
Wegen zu den o&rtlichen Versorgungseinrichtungen und Treffpunkten. Das neue
Baugebiet ist vermutlich vor allem fUr junge Familien in der Eigentumsbildungsphase
attraktiv, welche auch die gréBte Nachfragegruppe am Bauplatzmarkt darstellen.
Diese hdatten einen kurzen Weg zur neu entstehenden Kindertagesstétte im
ehemaligen Raiffeisenbankgebdude oder in die umliegende Natur. Ebenso wirden
die jUngeren Bevodlkerungsschichten zu einer Stabilisierung der demographischen
Entwicklung in der Stadt Rothenfels beitragen. Neben den klassischen freistehenden
Einfamilienhdusern sollen nach Mdglichkeit aber auch kleinteiligere Wohnangebote
wie bspw. die Tiny-HAuser sowie Reihen- und Doppelhduser entstehen. Zudem kénnen
ggf. auch Mietwohnungen errichtet werden. Zumindest dann, wenn die Stadt hierfor
einen geeigneten Bautrdger findet. Es ist grundsatzlich winschenswert, dass auch
altere Einwohner der Stadt Rothenfels im neuen Baugebiet bedarfsgerechte
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Angebote finden. Diese mdéchten sich im Alter oft gerne verkleinern. So wirden die
alten und oftmals zu groBen Wohnhduser wieder fUr junge Familien frei.

9.5 Sonstige Belange

Da es sich um eine Uberschaubare Siedlungsarrondierung im Anschluss an bereits
bebaute Fldchen handelt, werden sich die Auswirkungen der Planung auf sonstige
offentliche und private Belange in Grenzen halten. Das Plangebiet figt sich in die
bestehende Siedlungs- und Nutzungsstruktur des Stadtteils ein.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird sich durch den neu entstehenden
Ziel- und Quellverkehr das Verkehrsaufkommen in der StraBe ,,Zum Schlangenbrunn*
erhdéhen. Von einer immissionsschutzfachlichen RichtwertUberschreitung hinsichtlich
der umliegenden Wohnbebauung ist nicht auszugehen. Dabei ist auch zu berick-
sichtigen, dass der Verkehr entlang der Ortseinfahrt in Zukunft entschleunigt wird. Es ist
davon auszugehen, dass die Verkehrsimmissionen im Bestand durch die Umsetzung
des Bebauungsplans eher verringert werden. Die Emissionen des neuen Baugebiets
werden sich in einem fir Wohngebiete Ublichen MaBe bewegen und sind daher zu
dulden. Die Leistungsfahigkeit der verkehrlichen, technischen und sozialen Infrastruktur
der Stadt Rothenfels ist als ausreichend zu bewerten.

1 10.  Alternativpriifung |

Da fur die Ausweisung des neuen Baugebiets eine Verlegung der Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets erforderlich war und sich der Bebauungsplan nicht aus den Dar-
stellungen des Fldchennutzungsplans entwickeln kann, werden im Nachfolgenden die
moglichen Standort- und Planungsalternativen betrachtet. Die Erérterung bezieht sich
auf den Stadtteil Bergrothenfels, da die Stadt Rothenfels selbst aufgrund des Uber-
schwemmungsgebiets des Mains und den Steilhdngen des Maintals keine Potentiale
der Siedlungsentwicklung fur Wohnungsbaufldchen mehr aufweist.

Auf dem nachfolgenden Lageplan werden die Standortalternativen Al-7 und die
gewdhlten Standorte X1+2 dargestellt. Nach dem Ausschlussverfahren wird ange-
geben, weshalb die Alternativstandorte nicht gewdahlt wurden.
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Abb. 8: Lageplan openstreetmap.org (nachbearbeitet)
Al: Durch die Potentialflache verlduft ein Regenwasserkanal zum Stelzen-

graben. Im Norden der Potentialfldche befinden sich kartierte Biotope und
das LSG. Die verbleibenden Fidichen im Anschluss an die StraBe ,,Schnarren-
wiesen", die entwickelt werden kdnnten, sind zu klein. Im SUden grenzt eine
landwirtschaftliche Hofstelle als privilegierte AuBenbereichsnutzung an die
Potentialfldche an und rundet den Siedlungszusammenhang ab. Eine
dazugehdrige Viehweide befindet sich in der Potentialfldche. Der land-
wirtschaftliche Betrieb und die Viehweide kénnen nicht verlagert werden.
Die Burg Rothenfels mit Burgsiedlung ist ein landschaftsprdgendes Bau-
denkmal. Bisher erstreckt sich der Siedlungskdrper nur bis auf dessen Hohe,
so dass sich vom Hafenlohrer Weg in Blickrichtung Norden und Nordwesten
eine direkte Sichtbeziehung ergibt. Eine Neuausweisung von Baugebieten
auf der Potentialfldche A1 wirde der stddtebaulichen Solitérstellung der
Burg schaden und somit das Stadt- und Landschaftsbild beeintréchtigen.
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A2:

Die Potentialfléche grenzt an eine Hochspannungsleitung an. Im Norden
befindet sich ein kartiertes Biotop. Die ErschlieBung musste an eine schmale
StichstraBe angebunden werden. Das Geldnde ist fur die ErschlieBung un-
gunstig. Im SUden befinden sich schUtzenswerte Gehdlzbestinde und
Streuobstbdume.

A3:

Die Potentialfldche grenzt an eine Hochspannungsleitung an. Im Nordosten
befindet sich ein kartiertes Biotop. Das Wohngebiet muUsste Uber das
Gewerbegebiet ,Seewiese” erschlossen werden. Aufgrund des bauleit-
planerischen , Abschichtungsgebots” musste ein ausreichend groBer
Pufferstreifen als Mischgebiet ausgewiesen werden. Dies wirde die Aus-
schopfung der gewlnschten Wohnungsbaufldchen deutlich verringern.
Das neue Wohngebiet wdare verkehrlich losgeldst von den restlichen Wohn-
gebieten und insgesamt ungunstig gelegen.

A4:

Die Potentialflache liegt im LSG und grenzt unmittelbar an das Gewerbe-
gebiet ,,Seewiese" an. Im Norden befindet sich ein kartiertes Biotop.

A5:

Die Potentialfldche grenzt an eine Hochspannungsleitung an und wird
durch den Stelzengraben durchflossen. Bei Starkregenereignissen flieBen
Uber diesen sonst nur unscheinbaren Graben groBe Wassermengen ab. Es
ist anzunehmen, dass sich die umliegenden Fldchen im Uberschwem-
mungsbereich eine Bemessungshochwassers HQ100 befinden. Eine zu-
s@fzliche Bebauung entlang des Gewdsserrandstreifens ist aus ©oko-
logischen und wasserwirtschaftichen Grunden nicht erwUnscht. Im An-
schluss an das Gewerbegebiet ,,Seewiese" muUssten ebenfalls Mischge-
bietsfldchen als Puffer ausgewiesen werden.

Ab:

Durch die Potentialfldche verlduft eine Hochspannungsleitung. Zusatzlich
wird sie durch den Stelzengraben durchflossen. Die Uferbegleitgehdlze sind
als Biotop kartiert. Die wasserwirtschaftliche Ausgangslage ist dhnlich der
Potentialfldche AS. Im Westen befindet sich eine schitzenswerte und land-
schaftsprédgende Streuobstbaumreihe. Die Fldche wird durch Emissionen
eines nordwestlich gelegenen landwirtschaftichen Betriebs beeintrach-
tigt.

A7:

Die Potentialflache liegt im LSG, ist stark bewaldet und weist ein sehr
abschussiges Geldnde auf.

A8:

In dieser Potentialfléche wdare die Ausweisung eines Baugebiets in
Teilbereichen moglich, wenn auch ungunstig. Im Stdosten befinden sich
kleinparzellierte Garten- und Kleingartenfldchen, die sich im Streubesitz
befinden und mit zahlreichen Gehdlzen durchsetzt sind. Aufgrund deren
aktiven Nutzung und den Besitzverhdlinissen ist eine Aktfivierung der
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Fldchen schwierig. Hinter dem Friedhof befindet sich eine landwirt-
schaftliche Flache, die theoretisch fir den Wohnungsbau nutzbar wére. Bei
Ublichen GrundstUcksgroBen und unter BerUcksichtigung des Windwurf-
bereichs der angrenzenden Waldfldchen kénnten hier aber nur wenige
Baugrundsticke entstehen. Die ErschlieBung wdare verhdltnismdaBig teuer
und aufwendig, da aufgrund des schmalen Zuschnitts nur einseitig einer
ErschlieBungsstraBe gebaut werden kénnte. Wahrscheinlich wdére es
erforderlich ein TeilstUck des angrenzenden Waldes zu roden. In Teilen der
Potentialfldche befindet sich eine Altlastenverdachtsfldche (ehemalige
Hausmulldeponie). Die Verkehrssituation ist insgesamt ungunstig. Der
hinzukommende Verkehr wulrde, Uber den nur wenig leistungsfdhigen
wFriedhofsweg" flieBen. Ansonsten mussten groBere Umwege Uber die
StraBe ,Hinter der Halle" oder die ,,HerrnackerstraBe* in Kauf genommen
werden. Hierdurch wirde zus&tzlicher Binnenverkehr im Stadtteil entstehen.

Die Standorte X1 und X2 sind in der Gesamtschau am besten fur eine Siedlungs-
arrondierung geeignet und verkehrsginstig gelegen. Uber den Hafenlohrer Weg
besteht eine direkte Anbindung an den Nachbarort Hafenlohr und von dort an das
Mittelzentrum Marktheidenfeld, den Arbeitsplatzschwerpunkt der Region. Die Not-
wendigkeit zusatzlicher innerdrtlicher Fahrten wurde sich daher deutlich verringern. Die
FlGdchen werden derzeit nur wenig genutzt und sind fur die Stadt Rothenfels verfuogbar.
Urspringlich war es vorgesehen nur die Fldche X2 zu entwickeln. Es wdare aber
trotzdem erforderlich gewesen die ErschlieBung Uber die Potentialfldche X1 zu fGhren,
die innerhalb des LSG liegt und z.T. ein kartiertes Biotop enthdlt. Es wére nicht moglich
gewesen, die ErschlieBung Uber den bestehenden landwirtschaftichen Weg zu
fOhren, da ein Anlieger GrundstUckseigentUmer der notwendigen Baufldchen war und
diese nur unter der Auflage verduBerte, dass der zusatzliche Verkehr nicht unmittelbar
an seinem Haus vorbeigefUhrt wird. Dem modchte die Stadt Rothenfels auch unter
BerUcksichtigung der Abwdgung privater Belange entgegenkommen. Urspringlich
war es vorgesehen innerhalb des LSG nur die notwendige ErschlieBungsstraBe herzu-
stellen und dort keine BaugrundstUcke anzuordnen. Nach der Anfertigung einer
Kostenschatzung wurde diese Planung wieder verworfen. Aufgrund der ungunstigen
Relation von Baugrundsticken zu ErschlieBungsfldchen ware das Vorhaben nicht
mehr wirtschaftlich zu realisieren gewesen. Es k&me zu GrundstUckspreisen die deutlich
Uber dem ortsublichen Verkehrswert liegen wurden. Die aktuelle Konzeption sieht es
daher vor, die ErschlieBungsstraBe in der vollen L&nge beidseitig zu bebauen.

Aufgrund des geschilderten Wohnraumbedarfs und der Zielsetzung die positive Be-
volkerungsentwicklung der letzten Jahre durch vermehrte Zuzige aus der Region fort-
zufUhren, kommen fUr das Plangebiet in Ermangelung von Standortalternativen keine
wesentlichen anderen Nutzungen in Betracht. Diese waren aber auch aus stadte-
baulicher Sicht nicht winschenswert, so wirden Misch- und Gewerbegebietsfldchen
das Konfliktpotenzial hinsichtlich der angrenzenden Wohnbebauung deutlich er-
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hohen. Hinsichtlich der Beschaffenheit des geplanten Wohnraumangebots inklusive
der gewdhlten Grundstucksformate wurde bereits Stellung bezogen.

' 11. Gesamtabwégung

Bei der Aufstellung der Bauleitplédne sind die dffentlichen und privaten Belange gem.
§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdagen.

Vor dem Hintergrund des geschilderten Wohnraumbedarfs und den Zielsetzungen der
Stadt Rothenfels sind die moderaten Auswirkungen der Planung auf den Natur-
haushalt und den Siedlungsbestand in Kauf zu nehmen. Die negativen Auswirkungen
der Planung werden soweit moglich verringert und/oder ausgeglichen.

Die Stadt Rothenfels sieht die vorliegende Planung als angemessen und erforderlich
an.

' 11.  Anlagenverzeichnis |

Folgende Unterlagen liegen dem Bebauungsplan bei:

=  BUro Maier Landplan (11.01.2023): Umweltbericht mit integrierter GrGnordnung
und spezieller artenschutzrechtlicher Prifung zum Bebauungsplan ,Westlich am
Schlangenbrunn, Kreuzwertheim

= BUro Maier Landplan (11.01.2023): Grunordnungsplan zum Projekt BBP ,,Westlich
am Schlangenbrunn®, Kreuzwertheim

= ISU Umweltinstitut GmbH (18.11.2021): ErschlieBung des Baugebiets ,,Westlich
des Schlangenbrunn®. Geotechnische und labortechnische Untersuchung.
WUrzburg

= BRS Tiefbautechnisches BUro (25.01.2023): Baugebiet ,,Westlich am Schlangen-

brunn*. Vorbemessung. Marktheidenfeld

Rothenfels, den 2023-xx-xx Rothenfels, den 2023-xx-xx

fUr die Stadt Rothenfels

Michael Gram, 1. BUrgermeister Bernd MUller Architekt + Stadtplaner
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