Auszug fur Beschlusskontrolle
- zur internen Verwendung -

Sitzung des Stadtrates Rothenfels am 18.01.2023

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war o6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemaf geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

3. Aufstellung Bebauungsplan "Westlich des Schlangenbrunn" - Beratung und
Beschlussfassung Uber eingegangene Stellungnahmen im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Zu diesem TOP begruf3t der Burgermeister, Herrn Hattenbauer vom Architekturbiro BMA und
den Bauamtsleiter der VGem Marktheidenfeld, Herr Horning und tbergibt das Wort an Herrn
Hattenbauer:

Herr Hattenbauer begrindet in einer sehr ausfiihrlichen Prasentation die Grinde fur die zuletzt
geanderte Planung des Baugebietes ,Westlich des Schlangenbrunn®. Die zustandigen Amter
stellen sehr viel hthere Anforderungen gegentber frilheren Bebauungsplanen, so wird z. B. das
statistische Bevolkerungswachstum berlcksichtigt, Programme wie ,Innen statt aulen® oder
das Sanierungsprojekt ISEK.

Daraus ergibt sich jetzt, dass fur uns gefordert wird, dass im Baugebiet relativ kleine
Grundstiicke ausgewiesen werden sollen bzw. Doppelhaushélften und Mehrfamilienh&auser. Der
Wendehammer muss gegeniber der alten Planung gréfl3er werden, bedingt durch dreiachsige
Versorgungsfahrzeuge, die Randeingrinung muss vier statt drei Meter breit werden......

Der Plan sieht jetzt einen gro3en Bereich mit Ein- und Doppelhaushalften vor, ein groRes
Grundsttick mit rund 1300gm fiir Reihen- bzw. Mehrfamilienhduser und einen Bereich mit Tiny-
Hausern. Die eingezeichneten Grenzen sind im Plan momentan noch anderbar, hier kbnnen die
Winsche der bereits vorhandenen Interessenten im Vorfeld abgefragt werden und nach Bedarf
angepasst werden.

Besonders geht Herr Hattenbauer auf die Stellungnahmen der Héheren
Landesplanungsbehdrde und des Landratsamtes in Bezug auf den Bedarfsnachweis ein.

Die Erhebungen, Berechnungen, Annahmen und Uberlegungen flieen nun in die Begriindung
mit ein.

Die Ergebnisse werden dem Stadtrat eingehend erlautert:

Am landschaftlich hochsten Punkt des Baugebietes ist momentan die erforderliche Trafostation
geplant. Diese bendtigt eine Flache von rund 45gm, die am Ende der Tinyhauser vorhanden
ware. Hier ist sich der Stadtrat aber schnell einig, dass dieser Standpunkt verschoben werden
soll und zwar ,gespiegelt’ zur danebenliegenden Stral3e, so dass die Trafostation in dem
grofRen Mehrfamiliengrundstiick angesiedelt werden soll. Dadurch kénnte evtl. auch ein
Bauplatz mehr fur die Tinyhauser entstehen

Beschluss:

Der Stadtrat ist dafiir die Trafostation in das grof3e Mehrfamiliengrundstiick, ,gespiegelt zur
Stral3e“ zu verlegen. Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanentwurfes soll entsprechend
geéndert werden. Es sollen dann vier anstatt drei Tinyhduser mdglich sein.



Abstimmungsergebnis: Ja 9 Nein 2

Diskussion entsteht bei den Tinyh&usern, ob im BBP vorgeschrieben werden kann, dass
Tinyhauser nicht fahrbar sein durfen, damit ein Grundstlick nach einer gewissen Zeit nicht leer
da steht.

Beschluss:
Der Stadtrat ist dafiir bei den Tinyh&usern Vorgaben zu machen fur ,ortsfeste Bauwerke® in
bestimmter Bauausfihrungsqualitat. Aulerdem sollen Flachdécher auch bei den Tinyh&usern
erlaubt sein.

Damit andert sich IV. B. Nr. 2.6 wie folgt:
Haustyp ,Tiny House*
Der Haustyp , Tiny House" entspricht in baugestalterischer Hinsicht eine Baukdrper mit
symmetrischem Satteldach und einer Dachneigung von 15° bis 25 ° oder Flachdach 0°-7°.
Unzuléssig sind

- Wohnwagen und —mobile

- Trailer, Aufbauten und dgl. auf fahrbaren Unterbauten.
auch dann nicht, wenn diese eingehaust werden.
Fassadengestaltung: Holz oder dreidimensionale Holzoptik, Putz, Faserzement, Metall in
handwerklicher Qualitat.

Abstimmungsergebnis: Ja10 Nein 1l

Das Landratsamt hat weiter eine einheitliche Firstrichtung vorgegeben bei den
vorgeschriebenen Satteldachern. Nach kurzer Diskussion ist der Stadtrat mehrheitlich daftr.

Beschluss:
Der Stadtrat ist dafiir die Firstrichtung vorzugeben, wie vom LRA gefordert.
Abstimmungsergebnis: Ja 7 Nein 4

Bei dem einen grof3en Grundstlick fir Mehrfamilienhéuser (Bereich WA b 2) wird erst spater
beim Verkauf festgelegt wie die Firstausrichtung zu erfolgen hat. Im Bebauungsplan soll keine
Vorgabe gemacht werden.

Abstimmungsergebnis: Jal1ll NeinO

Eine Dachbegrinung ist bei allen Gebauden erlaubt.

Die Heckenbepflanzung und deren Erhalt bei den nérdlichen Grundstiicken bleibt wie
festgelegt und vorgeschrieben im BBP durch die Grundstiickseigentimer.

Die danebenliegende 1,50-breite Entwdsserungsmulde ist und bleibt in der Verantwortung der
Stadt. Ein Bewirtschaftungsweg dafir wird nicht fiir notwendig angesehen, ein Befahren kann,
falls erforderlich in der Mulde selbst erfolgen.

Bei den Festsetzungen Punkt V. Nr. 7 ,,Schichtenwasser” soll noch zusétzlich darauf
hingewiesen werden, dass flachendeckend mit dem Auftreten von Quell- und Schichtenwasser
zu rechnen ist und daher grundsatzlich fir alle Bauvorhaben eine entsprechende Bauweise
empfohlen wird.




Florian Hérning berichtet zum Grinordnungsplan von Herrn Maier, dass die UNB nicht alle
Flachen der vorgeschlagenen LandschaftspflegemalRinahmen anerkannten und die fehlenden
Flachen nach Absprache festgelegt wurde. Auf die Erganzung des Umweltberichtes wird
verwiesen.

Dem Stadtrat lagen die eingegangenen Stellungnahmen und Abwagungsvorschléage im Vorfeld
der Sitzung vor — Fragen dazu gibt es keine.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden gemdanB § 4 Abs. 1 BauGB
wurden mit Schreiben vom 26.04.2022 insgesamt 27 Behorden und Stellen
sowie anderweitige Trager offentlicher Belange zu einer Stellungnahme
aufgefordert. GemaB § 2 Abs. 2 BauGB zdhlen hierzu auch die
Nachbarkommunen. Bis einschlieBlich zum 25.05.2022 gingen die nachfolgend
zusammengefassten Stellungnahmen ein.

Hinweis: Vereinzelte Stellungnahmen sind erst nachtréglich eingegangen. Es
werden alle eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Abwdgung
berucksichtigt.

1. Behorden und Trdager offentlicher Belange, die sich nicht geduBert haben:

Nicht geduBert haben sich folgende Stellen:

a) Kreisheimatpfleger Bereich Lohr, Dr. Theodor Ruf

b) Deutsche Post AG

c) Amt fUr Digitalisierung, Breitband u. Vermessung

d) Verwaltungsgemeinschaft Lohr am Main, Gemeinde Neustadt a. M.
e) Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld, Gemeinde Hafenlohr
f) Zweckverband zur Wasserversorgung Marktheidenfelder Gruppe

g) Bayerischer Rundfunk Rundfunkvertriebsentwicklung

2. Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Bedenken, Anregungen und

Hinweise:

a) TenneT TSO GmbH

b) Bundesamt fUr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr

c) Landratsamt Main-Spessart Uber Kommunalaufsicht

d) Landratsamt Main-Spessart Untere Immissionsschutzbehdérde

e) Stadt Marktheidenfeld, Ortsteil Zimmern



3. Behorden und Trdager offentlicher Belange mit Bedenken, Anregungen und

Hinweisen:

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Herr Dravtz
CornelienstraBBe 1
63739 Aschaffenburg
Vom 19.05.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwdgungsvorschlag:

1. Wasserversorgung,
Grundwasserschutz

Mit der vorliegenden Planung besteht
grundsatzlich Einverstandnis.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Von dem geplanten Vorhaben ist kein
festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet
fur eine Wassergewinnungsanlage for
die o6ffentliche Trinkwasserversorgung
betroffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Bei den beabsichtigten Bauvorhaben
sind die Bodeneingriffe auf das
erforderliche Minimum zu
beschrédnken. Verschmutzungen des
Grundwassers aufgrund der
Bauarbeiten sind durch
entsprechende SchutzmaBnahmen zu
verhindern.

Im Rahmen der textlichen Hinweise
findet sich ein entsprechender
Vermerk.

Durch die geplanten Versiegelungen
ist mit einer lokalen Verschlechterung
der Grundwasserneubildung und
somit mit negativen Auswirkungen for
den Wasserhaushalt zu rechnen. Die
Fldchenversiegelungen sind daher so
gering wie moglich zu halten.

Aufgrund der ortlichen
Untergrundverhdltnisse mit
eingeschrdankter Versickerungsf&ahigkeit
wird der Wasserkreislauf nur bedingt
beeintr&dchtigt. Es wird u. a. aus
okologischen Grinden aber trotzdem
auf eine maBvolle Versiegelung
geachtet.

Die erforderliche Trink- und
Lédschwasserversorgung kann Uber
den Anschluss an das Leitungsnetz der
StraBe ,,Zum Schlangenbrunn® des
Iweckverbandes zur

Die mengen- und druckmaBige
Versorgung mit Trink-, Brauch- und
Loschwasser wurden durch das
IngenieurbUro BRS noch einmal geproft
und bestatigt.




Wasserversorgung der
Marktheidenfelder Gruppe
bereitgestellt werden. Dabei ware auf
eine mengen- und druckmaBig
ausreichende Wasserversorgung zu
achten. Inwieweit die bestehenden
Anlagen ausreichend bemessen sind,
die Trink-, Brauch- und
L&schwasserversorgung
sicherzustellen, wdare vorab zu
Uberprufen.

Bei hohen Grundwasserstdnden bzw.
dem Auftreten von Schichtenwasser
sind geeignete Bauweisen zu wdahlen
(zum Beispiel: wasserdichte Wannen).
Gezielte Grundwasserabsenkungen
sind wasserwirtschaftlich nicht
vertretbar.

Im Rahmen der textlichen Hinweise
findet sich ein entsprechender
Vermerk.

Bei dem geplanten Vorhaben sind die
Vorgaben des Allgemeinen
Grundwasserschutzes (Anforderungen
nach Wasserhaushaltsgesetz und
Bayerischem Wassergesetz) zu
beachten.

Im Rahmen der textlichen Hinweise
findet sich ein entsprechender
Vermerk.

2. Abwasserbeseitigung,
Gewasserschuiz

Die abwassertechnische ErschlieBung
erfolgt im Trennsystem und entspricht
somit den Vorgaben des § 55 (2)
WHG. Das anfallende Schmutzwasser
soll an den bestehenden
Mischwasserkanal des Stadtteils

Bergrothenfels angeschlossen werden.

Bei der abwassertechnischen
ErschlieBung ist sicherzustellen, dass
das weiterfUhrende Kanalnetz mit
seinen Sonderbauwerken (z.B.
RegenUberlaufe,
RegenuUberlaufbecken) ausreichend
leistungsfahig ist, um das anfallende
Schmutzwasser aufzunehmen.
Insbesondere sollte gepruft werden,
ob die vorgesehenen MaB-nahmen in
der aktuellen Kanalisationsplanung

Die Leistungsfdahigkeit des
weiterfUhrenden Kanalnetzes (mit
Sonderbauwerken) wurde durch das
IngenieurbUro BRS noch einmal geproft
und bestatigt. Durch die ErschlieBung
im Trennsystem kommt es nur zu einer
geringen Mehrbelastung des
bestehenden Mischwasserkanals. Der
Regenwasserkanal zum Stelzengraben
ist ausreichend bemessen.




nach Fidchenumgriff,
Versiegelungsgrad und
Abwasseranfall entsprechend
berUcksichtigt, oder ob ggf.
Anpassungen notwendig sind.

Das gering belastete, anfallende
Niederschlagswasser soll Uber einen
Regenwasserkanal und
anschlieBendes
RegenrUckhaltebecken gedrosselt
dem Stelzengraben zugefihrt wer-
den. Der Stelzengraben befindet sich
rund 210 m von dem geplanten
Neubaugebiet entfernt. Zudem stellt
der Stelzengraben ein
abflussschwaches Gewdasser dar. Eine
Versickerung wird aufgrund der
fehlenden Versickerungsfahigkeit des
anstehenden Oberbodens
ausgeschlossen. Jedoch ist das
Bodengutachten nicht anh&ngig, aus
dem die Versickerungsfahigkeit
hervorgeht. Das entsprechende
Gutachten ist noch nachzureichen.
Erst wenn sich tatsdchlich zeigt, dass
die Untergrundverhdlinisse eine
oberfldchennahe Versickerung nicht
oder nicht fldichendeckend zulassen
und keine weitere Alternative moglich
ist, kann der Ableitung in den
Stelzengraben zugestimmt werden.

Das entsprechende Bodengutachten
wurde dem WWA zwischenzeitlich
Ubermittelt. Da eine Versickerung vor
Ort nicht moglich ist, wird gemaB der
wasserwirtschaftlichen Zielhierarchie
eine Einleitung erforderlich, um
dennoch eine Entwdsserung im
Trennsystem sicherzustellen. Die
Vorbemessung des RRB und des
Drosselabflusses wurden mit dem WWA
abgestimmt.

Ebenfalls wird eine
Entwdasserungsmulde fOr das
anfallende Niederschlagswasser aus
dem AuBengebiet geplant. Das dort
abgeleitete Regenwasser soll dann
einem bestehenden
Entwdasserungsgraben zugefGhrt
werden. Inwiefern der weitere Verlauf
des oben genannten Grabens durch
die bestehende Bebauung fuhrt, ist
nicht erkennbar. Es wird darauf
verwiesen, dass anfallendes
Niederschlagswasser aus
AuBengebieten mbglichst nicht durch

Der entsprechende
Entwdasserungsgraben verlduft nicht
durch die Bebauung. Aufgrund der
geplanten bergseitig der Bebauung
gelegenen Entwdésserungsmulde ist von
einem gewissen Schutz gegenutber
oberfladchig abflieBendem
AuBenbereichswassers auszugehen. Im
Rahmen der textlichen Hinweise findet
sich eine Empfehlung zum Schutz vor
Uberflutungen in Folge von Starkregen.
Das AuBenbereichswasser wird nicht
dem &rtlichen Kanalnetz zugefihrt.




eine Bebauung zu fGhren ist. Aufgrund
der Hanglage des Baugebietes ist mit
auftretenden Hangwasser bei
Starkniederschlégen zu rechnen. Ob
ein Schutz vor Oberfldchenabfluss bei
Starkniederschldgen notwendig ist,
sollte geprUft werden (siehe
Empfehlung ,,Hinweis zum Plan* unter
Nr. 4). Ein Anschluss auf die
bestehende Abwasserkanalisation ist
dabei nicht zulassig.

Grundsatzlich ist fUr eine gezielte
Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser oder eine
Einleitung in oberirdische Gewdsser
(Gewdsserbenutzungen) eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die
Kreisverwaltungsbehorde erforderlich.
Hierauf kann verzichtet werden, wenn
bei Einleitungen in oberirdische
Gewadsser die Voraussetzungen des
Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in
Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2
BayWG mit TRENOG (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewdsser) und bei
Einleitung in das Grundwasser
(Versickerung) die Voraussetzungen
der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne
der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsveror
dnung) mit TRENGW (Technische
Regeln fUr das zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das
Grundwasser) erfUllt sind.

Im Rahmen der textlichen Hinweise wird
darauf verwiesen, dass es fur die
geplanten MaBnahmen seitens der
Stadt Rothenfels ggf. einer
wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.




3. Oberflachengewasser und
Uberschwemmungsgebiete

Es sind keine Gewdsser bzw. deren
Uberschwemmungsgebiete von der
Planung betroffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

4. Schutz vor Starkniederschlagen

Das Plangebiet weist ein
topographisches Gefdlle von SUdwest
nach Nordost auf (gemani
ErlGuterungsbericht ca. 12%). Infolge
von Starkregenereignissen ist von
verstarktem Oberfldchenabfluss aus
dem AuBeneinzugsgebiet (Hanglage)
auszugehen.

Es wird empfohlen, geeignete
SchutzmaBnahmen gegen
Uberflutungen an baulichen Anlagen
zu planen und umzusetzen (s.u.). Auf
die gemeinsame Arbeitshilfe
»,Hochwasser- und Starkregenrisiken in
der Bauleitplanung" von StMB und
StMUV wird verwiesen.

Aufgrund der geplanten bergseitig
gelegenen Entwdasserungsmulde ist
von einem gewissen Schutz gegenuber
oberfladchig abflieBendem
AuBenbereichswassers auszugehen.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»Schutz vor Uberflutungen infolge von
Starkregen: Infolge von
Starkregenereignissen kédnnen im
Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schéden
zu vermeiden, sind bauliche
VorsorgemaBnahmen zu treffen, die
das Eindringen von oberflachlich
abflieBendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert.
Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber
der Fahrbahnoberkante wird
empfohlen. Kellerfenster sowie
KellereingangstUren sollten
wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschdchten,
ausgefUhrt werden*.

Im Rahmen der textlichen Hinweise
findet sich eine entsprechende
Empfehlung zum Schutz vor
Uberflutungen in Folge von Starkregen.




Der Bebauungsplan sieht die Anlage
einer Entwdsserungsmulde am
sUdlichen und sudostlichen Rand des
Baugebiets vor. Diese soll zukUnftig das
Oberfldchenwasser aus den
entsprechenden
AuBeneinzugsbereichen aufnehmen
(,,Abfangraben”). Eine entsprechende
Abflussbilanzierung wurde noch nicht
durchgefihrt.

Es ist in der weiteren Planung zudem
sicherzustellen, dass der
Oberfldchenabfluss infolge Starkregen
auch im nachfolgenden
Grabenabschnitt -bestehender
Entwdasserungsgraben der StraBe ,,Zum
Schlangenbrunn“-schadlos abgeleitet
werden kann bzw. keine nachteiligen
Auswirkungen fur Dritte entstehen.

Der geplante Graben fUr das Ableiten des
AuBeneinzugsgebietswassers wird in einer
Breite von 1,50 m angelegt und an den
bestehenden Oberfldchenwasserkanal der
in den Stelzengraben entwdssert
angeschlossen.

5. Altablagerungen, Bodenschutz

Vorsorgender Bodenschutz

Durch die Inanspruchnahme von
Boden als Bauland werden
insbesondere die natUrlichen
Bodenfunktionen im Sinne des § 2 Abs.
2 BBodschG sowie die Funktion zur
land- oder forstwirtschaftlichen
Nutzung dauerhaft zerstort.

In den textlichen Hinweisen finden sich
ausfUhrliche MaBnahmenvorschlage
zum vorsorgenden Bodenschutz.

Naturliche Bodenfunktionen erfullt der
Boden definitionsgemdn als:

a. Lebensgrundlage und Lebensraum
fir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen

b. Bestandteil des Naturhaushaltes,
insbesondere mit seinen Wasser- und
Ndahrstoff-kreisldufen

c. Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fUr stoffliche
Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und

Die natUrlichen Bodenfunktionen
werden als abwdgungsrelevanter
Belang erfasst.




Stoffumwandlungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers

Die Bodenfunktionen sind im
Umweltbericht nicht oder nur teilweise
bewertet. Unter Ziffer 5.1.1 sind
lediglich VermeidungsmaBnahmen for
das Schutzgut Boden aufgefUhrt.

Zur DurchfUhrung derin § 2 Abs. 4 Satz
1 BauGB in Verbindung mit Anlage 1
Nr. 2a BauGB geforderten
Umweltprifung, und gleichzeitiger
Ermittlung der erheblichen
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Boden, mussen die im Plangebiet
vorkommenden Bodentypen benannt
und deren natUrliche Bodenfunktionen
(definiertin § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2
BBodSchG) bewertet werden.

Die AusfGhrungen im Umweltbericht
werden um die geforderten Punkte
erganzt.

Besonders relevant sind dabei die
folgenden Bodenteilfunktionen:

e Standortpotential fUr die natUrliche
Vegetation

e NatUrliche Ertragsfahigkeit
landwirtschaftlich genutzter Boden

e Retention des Bodens bei
Niederschlagsereignissen

e RUckhaltevermodgen fur
Schwermetalle

Die Benennung der Bodentypen sollte
auf Grundlage der
Ubersichtsbodenkarte im MaBstab
1:25.000 erfolgen, welche kostenfrei
Uber den Bayerischen Umweltatlas
beziehbar ist. Wenn fUr das Plangebiet
noch keine Bodenfunktionskarten
vorliegen, muss die Bewertung der
Bodenfunktionen aus den Daten der
Bodenschétzung abgeleitet werden.
Die Auswertungsmethoden werden im
Leitfaden ,,Das Schutzgut Boden in der
Planung* erldutert.

Auf dieser Bodenfunktionsbewertung

Im Umweltbericht finden sich MaBnahmen

zur Vermeidung, Verringerung und zum




basiert die Prognose Uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfuhrung bzw. NichtdurchfGhrung
der Planung. Ebenfalls sollen
MaBnahmen zu Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen aufgezeigt
werden.

Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden.

Die textlichen Festsetzungen im
Bebauungsplan enthalten fur das
Schutzgut Boden u. a. folgenden
Hinweis:

e Mutterboden, der bei der Errichtung
baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen
Verdnderungen der Erdoberfladche
ausgehoben wird, ist nach § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schutzen.

Ergdnzend werden folgenden Punkte
fUr einen sachgerechten Umgang mit
dem Schutzgut Boden vorgeschlagen:

Die textlichen Hinweise zum vorsorgenden
Bodenschutz wurden auf dieser Grundlage
fortgeschrieben.

¢ Die oberste Humusschicht
(Mutterboden/Oberboden) ist wieder
zum gleichen Zweck als Mutterboden
(val. § 202 BauGB) zu verwenden.

e Unbelastete Unterbdden sind
vorrangig auf dem Grundstuck
wiederzuverwenden.

e Bereits bei der Planung ist fUr einen
moglichst geringen Bodeneingriff zu
sorgen, um gemal der
abfallrechtlichen Zielhierarchie (§6
KrWG) Bodenaushub zun&chst zu
vermeiden.

e Bei den Verwertungsmoglichkeiten
fUr zusatzlich anfallenden Aushub sind
die rechtlichen und materiellen An-
forderungen (z. B. § 12 BBodSchV,
VerfUll-Leitfaden, LAGA M 20 sowie




DepV) zu beachten.

Es ist auch sicherzustellen, dass die im
Umweltbericht vorgegebenen
MaBgaben Berucksichtigung finden:

Die PrUfung des Vollzugs obliegt der
Bauaufsicht.

e Oberboden ist méglichst innerhalb
des Baugebietes zu sichern und
wieder zu verwenden. Der Boden ist
fachgerecht in Mieten zu lagern (siehe
DIN 18915). Bei der Lagerung von mehr
als 3 Monaten in der Vegetationszeit ist
eine Zwischenbegrinung zum Schutz
von unerwUnschter Vegetation und
Erosion durchzufUhren (siehe DIN
18917).

e Grundsatzlich ist zum Erhalt des
Bodenlebens der Versiegelungsgrad
innerhalb der GrundstUcke sowie die
ErschlieBung zu minimieren. Die
(naturlichen) Bodenfunktionen sind
weitestgehend zu erhalten.

Altlasten

Das Altlasten-, Bodenschutz- und
Dateninformationssystem ABuUDIS
enthdlt fur das Planungsgebiet keine
Eintr&ge.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Sollten altlastenverddchtige FiGchen
oder sonstige Bodenverunreinigungen
vorgefunden werden, sind Erkundung
und ggf. Sanierung mit dem
Landratsamt und dem
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
auf der Grundlage der
Bodenschutzgesetze abzustimmen.

Im Rahmen der textlichen Hinweise findet
sich ein entsprechender Vermerk.

Landratsamt Main-Spessart (gesammelte Stellungnahme)

Frau Wittmann




Markiplatz 8
97753 Karlstadt
Vom 07.06.2022

Sachgebiet Stadtebau/Bauleitplanung:

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Aus stadtebaulicher Sicht wird wie
folgt Stellung genommen:

zur Begrindung:

zu 2.3 Im Bedarfsnachweis wird
erwdhnt, dass durch die Planung
Mehrfamilienwohnungen realisiert
werden kénnen. Wir weisen darauf
hin, dass mit der Planung keine
homogene Siedlungsstruktur
geschaffen wird. Denn neben kleinen
Einfamilienh&usern kbnnen grole
Cluster bis zu 3 Vollgeschosse und ca.
6 WE entstehen.

Aufgrund des Ziels einer angemessenen
Baulandausnutzung wird von einer
Beschrénkung der zuldssigen
Wohneinheiten je Wohngebdude
abgesehen. Ebenso wird von einer
Beschrénkung der Gebdudelange
abgesehen. Die Stadt wird im Rahmen der
GrundstUcksaufteilung sinnvolle MaBe
wdhlen, um die gewuUnschte Struktur zu
sichern. Die Bauplatze werden jeweils an
verschiedene Bauherren vergeben und
deren zUgige und planmdaBige Bebauung
durch ein vertragliches Baugebot gesichert.
Eine groBere Wohnanlage ist primdr auf der
Baugebietsteilfldche WA(b)2 hinter der
Wendeanlage denkbar und figt sich an
dieser Stelle in die stGdtebauliche
Konzeption der Stadt problemlos ein. Eine
genavuere Feinsteuerung kann bei Bedarf
Uber eine gezielte Konzeptvergabe
erfolgen.

zur Begrindung:

zu 4. Stadtebauliche Konzeption und
Ziele der Planung heben hervor, dass
eine kleinteilige Baustruktur gesichert
wird, dies steht im Widerspruch zu den
gewdhlten Baugrenzen und der
hohen GRZ. Zudem ist kein ruhiges
Gefuge in der Hohenentwicklung
durch die mdglichen Abgrabungen
und Aufschittungen gegeben. Die
Schaffung einer einzigen Tiny House
Parzelle schafft keine Einpassung in ein
gewdnhltes Stadtebauliches Konzept.
Ansonsten hatte dieser Typ mehrfach
angewendet werden mussen.

Zur Baustruktur wurde bereits im
vorangegangenen Abschnitt teilweise
Stellung bezogen. Die zul&ssige GRZ wird
auf den BauNVO-Ublichen Wert von 0,4
reduziert. Von einer Verschmdlerung der
Baufenster wird abgesehen, um den
baulichen Spielraum fUr die spateren
Bauherren nicht unnoétig einzuschranken
und eine zweckmdaBige Bebaubarkeit, die
verschiedenen Wohnbe-durfnissen
Rechnung tragt, zu gewdhrleisten. Die
textlichen Festsetzungen wurden um
gezielte Vorgaben zur Hoheneinstellung der
Gebdude ergdnzt. Eine ausreichende
Einheitlichkeit der Hoheneinstellung ist damit
gesichert. Das stGdtebauliche Konzept
wurde zudem dahingehend Uberarbeitet,
dass sich nun drei Tiny-House-Grundsticke




am Abschluss des Baugebiets finden.

zur Begrundung:

zu 5.2 Das MaB der baulichen Nutzung
ist zu groBB gewdahlt, wenn eine
kleinteilige Struktur gewUnscht ist. Die
GrundstUcke haben eine
durchschnittliche GréBe von ca. 500
m?2, somit kbnnen Wohneinheiten bis
zu 250m? Grundfl&che entstehen. Die
Gebdudehdhen sind gemal
ErlGuterung so gewdhlt, dass keine
exponierten Gebdude aus der
Topografie hervortreten kdnnen. Dies
steht im Widerspruch zur Bemessung
der Wandhdhe und den méglichen
Abgrabungen bzw. Aufschiuttungen.
Die Wandhdhe wird nicht am
naturlichen Geldnde ermittelt,
sondern an dem modellierten
Geldnde. Laut Planung sind
Geldndeveranderungen (3.1
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen)
Aufschittungen/Abgrabungen bis
1.50m und bei guter Begrindung bis
2.00m zul&ssig. Dies ist ein starker
Eingriff in die vorhandene
Topographie. Zur Ermittlung der
Wandhéhe sollte nur das natUrliche
Geldnde oder Abgrabungen als
maoglicher Bezugspunkt bei der
Berechnung angenommen werden. In
der Planlegende wurden nur
Abgrabungen dargestellt. Bei
AuffUllungen wurden die Gebdude
eine exponierte Stellung erhalten.

Wie oben bereits ausgefUhrt wird das MaB
der baulichen Nutzung hinsichtlich der GRZ
nun reduziert. BezUglich der
Hoheneinstellung werden differenzierte
Festsetzungen fUr die berg- und talseitige
Bebauung geftroffen, die sich jeweils auf das
vorhandene Gelé&nde und/oder die
geplante ErschlieBungsstraBe beziehen.
Einer exponierten Stellung einzelner
Gebdude wird damit vorgebeugt.

zur Begrundung:

zu 5.3 Bauweise und Baugrenzen:
aufgrund der hohen GRZ ist eine
geschlossene massierte Bebauung
moglich und widerspricht dem
Planungsziel. Das Ziel von
wahrnehmbaren Baufluchten wird
durch die GréBe der Baufelder
ebenfalls nicht erzielt, diese sollten
verkleinert werden. Eine Bauflucht wird

Hinsichtlich der GRZ und den Baufeldern
wurde bereits Stellung bezogen. Von dem
die Baufreiheit sehr stark einschneidenden
Instrument einer Baulinie wird abgesehen,
um die Nutzungs- und
Gestaltungsmoglichkeiten nicht unnétig
einzuschrdnken. Eine derartige Festsetzung
wdre in einem gewdhnlichen Wohngebiet
am Ortsrand auch sehr ungewdhnlich. Um
die Ausrichtung und Grundordnung im
Baugebiet zu sichern, wird aber die




nur mit Baulinien erzielt. Dieses
Instrument wird leider nicht
angewendet. Zudem ist die
Festlegung von Firstrichtungen von
elementarer Bedeutung, wenn eine
Ausrichtung und Grundordnung erzielt
werden sollen. Wir raten dringend
diese in die Planung mit
aufzunehmen.

Haupftfirstrichtung nun zwingend
vorgegeben.

zur Begrindung:

zu 5.5 Gestaltung der Gebdude: wie
unter 5.3 erwdhnt sollten
Firstichtungen in die Planung mit
aufgenommen werden. Ansonsten
kénnen die Gebdude in jeder
Drehung eingestellt werden und eine
Bauflucht ist nicht umsetzbar. Die
Farbe der Dachziegel sollte bei der
Farbe Grau klar definiert werden. Es ist
zuU kldren, ob die Farbe Anthrazit
ebenfalls zu dieser Farbtonreihe
gehdrt. Die AusfUhrung von
Dachaufbauten ist nicht klar definiert,

aktuell ware jede Gestaltung moglich.

,Dachaufbauten (Dachgauben,
Zwerchhduser) sind auch in
Holzverschalung oder in
Blechverschalung mit handwerklicher
AusfUhrung zuldssig. Falls keine
Einschrénkung gewUnscht wird, dass
der Satz ersatzlos gestrichen werden.
Flachdachanbauten: zu ergdnzen
ware folgender Hinweis: Anbauten
mussen sich konstruktiv vom
Hauptgebdude durch Vor- und
RUckspringe absetzen. Dadurch wird
vermieden, dass Ansichtsfléchen mit
einer Ldnge von biszu ca. 18 m
entstehen, und wlrde das Ziel der
Kleinteiligkeit unterstUtzen.

Der Farbton Anthrazit wird miteinbezogen.
Hierauf wird in der textlichen Festsetzung
hingewiesen. Die genannte AusfUhrung zu
den Dachaufbauten wird ersatzlos
gestrichen. Eine genauere Regelung ist
nicht erforderlich. Hinsichtlich der
Flachdachanbauten wird die geforderte
Festsetzung ergdnzt. Es ist stGdtebaulich
aber auch ausreichend, wenn sich die
Flachdachanbauten gestalterisch durch
einen Farb- oder Materialwechsel vom
Hauptgebdude absetzten. Die Festsetzung
wird dementsprechend formuliert.

zur Begrundung:

zu 5.6 Gestaltung der Freiflachen: von
Auffillungen bis zu 1.50m bzw. max.
2.00m sollte abgesehen werden,
damit die Wohneinheiten nicht auf

Die Hoheneinstellung der Gebdude wird
durch gesonderte Festsetzungen mit Bezug
zum vorhandenen Gelé@nde oder der
ErschlieBungsstraBe geregelt. Das zuldssige
MaB der Geldndeverdnderungen wird nicht




einem Sockel errichtet werden.
Ansonsten kdnnte im Extremfall ein
FlurstGck 1.50m auffllen, der
Nachbarflur grabt ab und es
entstUnde ein Hohenunterschied von
3.00m. Ein Bezug auf die
ErschlieBungsstraBe wirde
idealerweise zu einer einheitlichen
Hbhenentwicklung im StraBenzug
fUhren.

weiter eingeschrankt.

Aus Sicht der Bauleitplanung wird wie
folgt Stellung genommen:

1. Allgemeiner Hinweis:

Wir bitten kUnftige Beteiligungen nach
Moglichkeit frihzeitig ans LRA zu
schicken, sodass der erforderliche
Verwaltungsaufwand zur
Fachstellenbeteiligung noch vor
Anlauf der Auslegung erfolgen kann.
Ihr Schreiben ist bei uns leider erst am
11.05.2022 zwei Tage nach Beginn der
Auslegung eingegangen.

Der Bitte wird nachgekommen. Nach
Méglichkeit soll das Anschreiben in Zukunft
auch digital per E-Mail erfolgen. Die
Funktionsadresse des LRA wurde bereits
weitergeleitet.

2. Anmerkungen zur Planurkunde:

2.1. Die Nutzungsschablone sollte in
der Legende erklart werden.

Eine Erklarung des Ausfillschemas der Nut-
zungsschablone wird der Planurkunde
beigeflugt.

2.2. Bei der Art der baulichen Nutzung
(. A. 1 /1IV.A. 1) kann zur schnelleren
Erkennbarkeit das WA als WA(b)
bezeichnet werden, da § 4 BauNVO
nicht uneingeschrénkt gelten soll.
Weshalb werden WA 1-6
unterschieden? Die Unterscheidung
von 1-5 zu 6 ist aufgrund der
verschiedenen Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung
erforderlich. WA 3-5 unterscheiden
sich von WA 1 und 2 hinsichtlich der
Abstandfl&chenregelungen. Wie
unterscheiden sich WA 3-5 jeweils
untereinander sowie WA 1 und 2¢

Die empfohlene Bezeichnung wird
Ubernommen. Die Differenzierung der
Baugebietsteilfildchen wird entsprechend
der getroffenen unterschiedlichen
Festsetzungen fortgeschrieben und
vereinfacht.




2.3. Neben den vom Sté&dtebau
angebrachten Punkten ist
anzumerken, dass ggf. bei der
Festsetzung des unteren
Bezugspunktes fur die Wandhohe (Il
A.2/1IV. A. 2) mehrere Bezugspunkte
Uber N. N. gewdhlt werden kénnten.

Die Wandhohe bezieht sich auf das fertige
Geldnde, da dieses der spateren faktischen
Ansichtskante des Gebdudes entspricht.
Der Hbhenbezug wird durch eine
gesonderte Festsetzung geregelt.

2.4. Die Anzahl der Vollgeschosse (lI.
A. 2.) sollte sichin IV. A 2.
wiederfinden. Gerade die
Bezeichnung der Geschosse als D, I, S
in der Zeichnung der Haustypen kann
fUr Verwirrung sorgen. Ggf. |asst sich
Uber eine Formulierung wie: ,,Hierbei
muss zumindest eins der als D bzw. S
bezeichneten Geschosse ebenfalls ein
Vollgeschoss sein. Als Hochstmal sind
alle drei Geschosse als Vollgeschosse
moglich.”

Eine klarstellende Textpassage wird
eingefugt bzw. die Darstellungen
fortfgeschrieben.

2.5. Die Angaben Uber die Bauweise
als offen und mit ED sollten jeweils bei
II. A.3und IV. A. 3 sowie in der
Nutzungsschablone aufgenommen
und ggf. fUr die verschiedenen
Gebiete (WA 1-5 und 6) differenziert
werden.

Von einer zusétzlichen Angabe der
einheitlich offenen Bauweise neben den
textlichen Festsetzungen wird abgesehen,
um Redundanzen zu vermeiden. Zumal die
festgesetzten Haustypen nach BauNVvVO
bereits eine offene Bauweise suggerieren.

2.6. Bei der Festsetzung unter IV. A 3.
sollte geprUft werden, ob sich durch
die Zulassigkeit der Nebengebdude
auBerhalb der Baugrenzen gerade im
Hinblick auf die sudlich auf
Flurnummer 2501 gelegenen
Grundstucke kein Konflikt mit den
Festsetzungen der
Heckenbepflanzung und der privaten
Grunfldche im GrUnordnungsplan
ergibt.

Es wird klarstellend angefuhrt, dass eine
Bebauung im Bereich der festgesetzten
Randeingrinung nicht zul&ssig ist.

Ggf. kdnnte hier Uber Baulinien und
kleiner Baufenster, auBerhalb derer
auch Garagen zul@ssig sind, eine
zielfGhrendere Festsetzung getroffen
werden.

Zu den geforderten Baulinien und einer
Verringerung der Breite der Baufenster
wurde bereits Stellung bezogen.




2.7. Die zulassigen Dachformen
kdnnen bei den textlichen
Festsetzungen unter IV. B. 2.
aufgenommen werden. In der
Begrindung ist hierzu noch eine
Unterscheidung zwischen WA 1-5 und
WA 6 vorzunehmen.

Die Festsetzungen zu den Dachformen
werden komplett in die textlichen
Festsetzungen verschoben. Die Begriundung
wird fortgeschrieben.

2.8. Die Festsetzung zum Stauraum (IV.
B. 2.5) vor Garagen sollte sich in der
Begrindung besser unter 5.5
wiederfinden statt unter 5.7. Die in der
Begrindung enthaltene Festsetzung
zu Blechgaragen unter 5.5 ist auf der
Planurkunde nicht enthalten und sollte
demnach unter IV. B. 2.5 noch
aufgenommen werden.

Die Reihenfolge der Begrindung wird auf
die Festsetzungen im BBP abgestimmt. Die
Passage zu den Blechgaragen wird aus der
Begrindung gestrichen.

2.9. Als Rechtgrundlage fur die
Festsetzung Uber den Standort der
Wdrmepumpe unter IV. B. 3.4 sollte § 9
BauGB angegeben werden, falls der
Grund fUr die Festsetzung im
Larmschutz liegt. Dies sollte auBerdem
noch in der Begrindung
entsprechend ausgefUhrt werden.

Die Festsetzung erfolgt aus
stadtgestalterischen Grinden.

2.10. Die Festsetzung Uber die
Abstandflachen kénnte gerne an eine
andere Stelle verschoben werden,
sodass die Reihenfolge im Plan und in
der Begrundung Ubereinstimmt;
demnach entweder IV. B. 1. nach IV.
B. 3. oder 5.7 aus der Begrindung
nach 5.4.

Die Reihenfolge der Begrindung wird auf
die Festsetzungen im BBP abgestimmt.

3. Anmerkungen zur Begrundung und
zum Umweltbericht:

3.1. Auf S. 6 unter 2.2. mUsste es im
letzten Abschnitt ,Da der
Bebauungsplan im beschleunigten ..."

Die Textpassage wird korrigiert.

3.2. Die Alternativenprtfung der
Planung an einem anderen Standort
ist auf Seite 10 f. sehr schon dargelegt.
Im Umweltbericht auf Seite 45 f. findet

Der Umweltbericht wird ergénzt. Eine
stddtebauliche Bewertung des Standortes
und méglicher Planungsalternativen findet
sich in der Begrundung zum
Bebauungsplan. Aufgrund des dargelegten




sich auch die Nullvariante. Die
Alternativenprifung fUr diesen
Standort sollte auf Seite 54 des
Umweltberichts noch etwas
ausfUhrlicher ausfallen (Weshalb ist
hier nur ein solches Wohngebiet und
keine andere Planung denkbare).

ortlichen Wohnraumbedarfs werden keine
wesentlichen anderen Nutzungsarten in
Erwdgung gezogen.

3.3. Die Bedarfsprifung findet sich auf
S. 8 f. der Begrindung. Hier sollten
noch Informationen zu noch freien W-
FlGdchen im FNP der Stadt Rothenfels
aufgenommen werden (Gibt es noch
freie Fldchene Wo liegen diese?
Weshalb werden diese Fldchen nicht
vorrangig umgesetzie).

Die Begrundung des Bebauungsplans wird
dementsprechend ergdnzt. Geeignete
Alternativfl@chen werden im FNP nicht
dargestellt.

Es ist auBerdem fraglich, ob
tatsachlich ein so hoher Bedarf an
Wohnbebauung fur den Ortsteil
Bergrothenfels besteht. Von Seiten des
Landratsamtes wird dies kritisch
gesehen. Mit dem ersten
Planungsentwurf vom 04.06.2020
wurde eine deutlich kleinere Planung
vorgestellt. Auch in der Begrundung
findet sich auf S. 26, dass das jetzige
gréBere Planungsgebiet eher aus
Kostengrinden als aufgrund des
aktuellen Bedarfs gewdhlt wurde.

Die Bedarfsprufung und die Begrindung
wurden fortgeschrieben und mit dem
Landratsamt sowie der Hoheren
Landesplanungsbehodrde abgestimmt. Ein
Erérterungstermin hat stattgefunden. Im
Rahmen der fortgeschriebenen
Bedarfsbilanzierung kann fur die Stadt
Rothenfels in den n&chsten zehn Jahren
durchaus ein Bedarf nach neuem
Wohnbauland hergeleitet werden. Es ist
aber richtig, dass der durch den
Bebauungsplan geschaffene Umfang an
Bauplatzen den ermittelten Bedarf deutlich
(etwa um das Doppelte) Ubersteigt. Es
wurde daher Uberpruft, ob das Baugebiet in
zwei Bauabschnitte zu unterteilen und
sukzessive, am konkreten ortlichen Bedarf
orientiert, entwickelt werden kann. Aus
Kostengrinden wurde dieser Ansatz aber
wieder verworfen. Aufgrund der
siedlungsstrukturellen Lage mit
SackgassenerschlieBung wird eine groBere
Wendeanlage (dreiachsiges MUllfahrzeug)
erforderlich, auch bei nur einem
Bauabschnitt. Bei dem Ausbau des zweiten
Abschnifts k&me es damit zu einer
Doppeltbelastung, da wieder eine
Wendeanlage erforderlich wirde. Ebenso
gdbe es Probleme bei der Umlegung der
Kosten fUr das RegenrUckhaltebecken, das
von Anfang an bereits auf beide
Bauabschnitte ausgelegt werden musste.
Gerade fur landliche Kommunen mit
eingeschrankten finanziellen Méglichkeiten
stellen die genannten Kostenfaktoren




durchaus abwdagungsrelevante Belange
dar. AuBerdem besteht so die Mdglichkeit
Uber den organischen Bedarf hinaus auch
an der positiven Entwicklung der Region
Marktheidenfeld teilzuhaben und die
Bevdlkerungszahlen durch vermehrte
ZuzUge entgegen der Prognose konstant zu
halten. Hierdurch kénnte auch in Zukunft
eine ausreichende Auslastung der
technischen und sozialen Infrastruktur
gesichert werden.

Es ist erforderlich, dass mit den
vorhandenen GemeindeflGdchen
moglichst Fldchensparend
umgegangen wird. So bietet es sich
insbesondere an die
GrundstUcksgroBen kleiner zu
gestalten. Auf den 500 m? groBen
GrundstUcken sollen zwar auch
Doppelhduser zuldssig sein,
erfahrungsgemdB werden die
GrundstUcke bei der gegebenen
Wahlmdglichkeit aber Uberwiegend
mit Einzelhdusern bebaut. FUr diese
wUrden auch kleine Grundsticke
ausreichen und somit auf weniger
Fldche gleich viele Gebdude
entstehen. Ggf. kann das Gebiet
flachensparender eingeteilt werden;
in kleine GrundstUcke fUr Einzelhduser,
sehr kleine fur Tiny-H&user und groBere
GrundstUcke fUr Doppel-/ Reihen-
oder Mehrfamilienhduser. Gerade die
in der Begrindung angesprochene
demografische Situation unterstUtzt
diese Herangehensweise. Gerade die
altere Bevdlkerungsgruppe verfolgt
eher das Ziel sich im Alter hduslich zu
verkleinern. So kénnten fUr die
Altersgruppe attraktive Grundstucke
oder Wohnmoglichkeiten geschaffen
werden, wodurch im bestehenden Ort
groBe Einfamilienhduser fUr junge
Familien wiederum frei werden
kénnten.

Die spatere Grundstucksaufteilung ist nicht
Bestandteil der Festsetzungen des
Bebauungsplans. Aus planerischer Sicht sind
die Uberwiegend vorgesehenen
mittelgroBen Baugrundsticke (etwa 500 m?)
als angemessen zu betfrachten. Zum einen
soll den Anforderungen des Flidchensparens
Rechnung getragen werden, zum anderen
werden im ldndlichen Raum zu kleine
BaugrundstUcke nur vermindert
nachgefragt. Die Stadt mdchte im Rahmen
inrer Méglichkeiten auf eine verdichtete
Bebauung auch abseits des klassischen
Einfamilienhauses zumindest in Teilen
hinwirken. Im Angesicht der getroffenen
Festsetzungen kann hier im Zuge der
spateren GrundstUcksaufteilung und -
verduBerung einigermaBen flexibel auf den
ortlichen Bedarf reagiert werden. Die
genannten Verlagerungseffekte am Wohn-
ungsmarkt sind zwar winschenswert, in der
geschilderten Form (wie die planerische
Erfahrung zeigt) aber auch eher
unrealistisch. Im Rahmen der vorgesehenen
Schaffung eines maBvoll ausdifferenzierten
Wohnungsangebots ist die Moglichkeit einer
solchen Verlagerung aber grundsatzlich
gegeben. Neben den kleinteiligeren Tiny
Hdausern ist in den jeweiligen
Baugebietsteilfldchen Ein- und
Mehrfamilienwohnen in Einzel-, Doppel- und
Reihenh&usern méglich.

Aufgrund von aktuellen

Im Rahmen eines Erérterungstermins mit




Bauleitplanverfahren in zwei weiteren
Mitgliedskommunen der VG
Marktheidenfeld bieten wir an, den
Bedarf sowie mogliche
fldichensparende
Siedlungsentwicklungen in einem
Gesprach gemeinsam mit der
Regierung von Unterfranken zu
erortern.

dem Landratsamt sowie Vertretern der
Regierung von Unterfranken und der VG
Marktheidenfeld wurden die
Bedarfsermittlung und die verschiedenen
Maoglichkeiten einer Siedlungsentwicklung
am Ortsrand thematisiert.

Sachgebiet Immissionsschutz:

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwdgungsvorschlag:

Zu 0.g. Bauleitplanung wird aus Sicht
des Immissionsschutzes wie folgt
Stellung genommen:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Die Stadt Rothenfels plant am
sUdlichen Ortsrand von Bergrothenfels
mit dem Bebauungsplan ,,Westlich
des Schlangenbrunn* die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes
gem. § 4 BauNVO. Die Gesamfifladche
des Plangebietes betragt ca. 1,53 ha.

Mit den AusfUhrungen des
Umweltberichts (Maier Landplan,
Stand 16.02.2022) besteht darUber
hinaus Einverstandnis.

Im Zuge der Vorabstimmung wurde
bereits auf die Emissionsrelevanz des
norddstlich liegenden
landwirtschaftlichen Betriebes ,,Am
Schlangenbrunn 36" hingewiesen.
Gem. Auskunft des AELF werden auf
den angrenzenden Weidefldchen
(u.a. Fl.nr. 2522, Bergrothenfels)
ganzjdhrig 5-6 Rinder der Rasse
»Galloways" gehalten.

Es muss sichergestellt sein, dass es
weder zu unvertretbaren
Einschr&dnkungen des
landwirtschaftlichen Betriebes noch zu
unzuld@ssigerweise unzumutbaren




Beldstigungen innerhalb des
geplanten allgemeinen
Wohngebietes kommt.

Die dortige Rinderhaltung weist eine
Geruchsstoffemission auf, die weit
unterhalb der Schwelle des
Geltungsbereiches, der zur
Abstandsbestimmung for
Tierhaltungen dienenden VDI 3894
Blatt 2 liegt. FUr die Beurteilung wird
daher auf die frGhere
Abstandregelung fur Rinder des
Bayerischen Arbeitskreises
,Immissionsschutz in der
Landwirtschaft* zurGckgegriffen.

Da fUr die Abstandsbestimmung, die
der Wohnbebauung am ndchsten
gelegene StallauBenwand
maBgebend ist, im konkreten Fall
jedoch ganzjahrig Weidehaltung
betrieben wird, kann nach
RUcksprache mit dem bay.
Landesamt fUr Umwelt fOr die
Beurteilung konservativ die untere
Abstandskurve herangezogen
werden. FUr allgemeine Wohngebiete
ergibt sich hiernach fUr die aktuelle
BestandsgréBe ein erforderlicher
Mindestabstand von etwa 20 m vom
Rand der Weideflache bis zur
GrundstUcksgrenze. Dieser
erforderliche Abstand kann durch die
vorliegende Planung sichergestellt
werden.

Die vorhandene Tierhaltung (5-6
Rinder) stellt einen eher geringen
Umfang dar. Konkrete
Erweiterungsabsichten sind nicht
bekannt. Nachdem die bereits
bestehenden Immissionsorte (u.a. Fl.nr.
1431, 1432; Bergrothenfels) einem
faktisch allgemeinen Wohngebiet
zugeordnet werden kénnen, ist durch
die vorliegende Bauleitplanung




zudem keine weitergehende
Einschrankung des
landwirtschaftlichen Betriebes zu
erkennen. Betriebserweiterungen
werden darUber hinaus durch die
Vorgabe, das Wohnen nicht
wesentlich zu stdéren, eingeschrdnkt.
Weiter liegt die Hauptwindrichtung
laut Fachinformations-System Umwelt
des Bayerischen Staatsministeriums for
Umwelt und Verbraucherschutz in
Richtung Nordosten, d.h. nicht in
Richtung der Ortsbebauung.
Aufgrund des gegebenen Abstandes
sowie des Geldndeverlaufes (gepl.
Wohngebiet hangseitig hoher
liegend) ist nicht von einer
Uberschreitung der maBgeblichen
Immissionsrichtwerte fir Schall und
Geruch im Plangebiet auszugehen.

Gegen die Bauleitplanung bestehen
daher keine grundsatzlichen
Bedenken.

Hinsichtlich der immissionsschutzfachlichen
Themen hat im Vorfeld eine Abstimmung
mit dem Amt fOr Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten sowie dem Sachgebiet
Immissionsschutz des LRA stattgefunden. Die
Ergebnisse der Abstimmung mit den
Fachbehdrden wurden im Rahmen der
Planerstellung umfassend berUcksichtigt.
Infolgedessen kommt es durch die
Planrealisierung zu keinen wesentlichen
Beeintrdchtigungen des
landwirtschaftlichen Betriebs und seinen
Erweiterungsmdoglichkeiten oder des
Wohnwerts des neuen Baugebiets. Ein
wesentliches Konfliktpotential kann nicht
festgestellt werden.

Sachgebiet Wasserrecht/Bodenschutz:

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Zur geplanten Aufstellung des o.g.
Bebauungs- und Grinordnungsplans
wird wie folgt Stellung genommen:




Wasserrecht:

Der Bebauungsplan liegt auBerhalb
von Wasserschutz- und
Uberschwemmungsgebieten. Die
Abwasserbeseitigung des
Baugebietes soll im Trennsystem
erfolgen. Dabei soll das anfallende
Schmutzwasser der bestehenden
Mischwasserkanalisation zugefUhrt
werden. Das Niederschlagswasser soll
Uber ein Regenruckhaltebecken in
den Stelzengraben eingeleitet
werden. Die Einleitung in den
Stelzengraben stellt eine
Gewdsserbenutzung i.S.v. § 9 Abs. 1
Nr. 4 WHG dar, die der Erteilung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf (§§
8 und 12 WHG,). Die Erlaubnis ist unter
BeifGgung von pruffahigen
Planunterlagen rechtzeitig vor Beginn
der ErschlieBungsmaBnahmen beim
Landratsamt Main-Spessart zu
beantragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen. Hinsichtlich der erforderlichen
wasserwirtschaftlichen Erlaubnis findet sich
ein textlicher Hinweis im Bebauungsplan.

Die Ableitung des
AuBengebietswassers bedarf keiner
wasserrechtlichen Erlaubnis. Wir
verweisen hier auf die Stellungnahme
des Wasserwirtschaftsamtes
Aschaffenburg vom 19.05.2022.

Eine Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt zur geplanten
Entwd@sserung des Baugebiets ist erfolgt.

Bodenschutzrecht:

Altlasten sind im Plangebiet nicht
bekannt. Sollten im Zuge der
BaumaBnahmen
Bodenverunreinigungen angetroffen
werden, ist das Landratsamt Main-
Spessart unverziglich hierGber zu
informieren.

Ein entsprechender textlicher Hinweis findet
sich in der Planurkunde zum
Bebauungsplan.

Ergebnis:
Mit der Aufstellung des Bebauungs-

und GrUnordnungsplans ,,Westlich des
Schlangenbrunn* besteht aus
wasserrechtlicher und
bodenschutzrechtlicher Sicht
grundsatzlich Einverstandnis.




Sachgebiet Naturschutz:

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwdgungsvorschlag:

Die untere Naturschutzbehdrde nimmt
ZU 0. g. Planung wie folgt Stellung:

Hinsichtlich der Abwdgung der von der UNB
vorgebrachten Belange wird auf das
beiliegende Dokument mit Ergé&nzungen
zum Umweltbericht des beauftragten
LandschaftsarchitekturbUros MaierLandplan
(Stand 08.12.22) verwiesen. Die Umwelt- und
GrUnordnungsplanung wird
dementsprechend fortgeschrieben. Der
Stadtrat nimmt die entsprechenden
Beschlussempfehlungen an.

Die Stadt Rothenfels plant die
Aufstellung des o. g. Bebauungsplan
zur Ausweisung eines Wohngebiets im
Verfahren nach § 13b BauGB. Das
Planungsgebiet umfasst eine FlGche
von ca. 1,53 ha. Der Geltungsbereich
(inkl. angedachte Ausgleichsfl&dchen)
umfasst insg. ca. 3,3 ha.

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet ,Spessart”.
Zur Umsetzung des Plans ist eine
Anderung / Verlagerung der Grenzen
des Landschafts-schutzgebietes
erforderlich. Wie in der Begrindung
bereits aufgefihrt, befindet sich die
erforderliche Verlagerung der
Landschaftsschutzgebietsgrenzen
aktuell im Verfahren. Vorbehaltlich der
hierfur notwendigen Genehmigung
des Kreistages, wird seitens der
unteren Naturschutzbehdrde davon
ausgegangen, dass die bereits
abgestimmte Grenzverlagerung
positiv beschieden wird
(Naturschutzbeirat hat bereits
zugestimmt).

Die Anderung des LSG wurde im
Kreisamtsblatt am 3. November 2022
bekanntgegeben. Die Anderung ist damit
zum 4. November 2022 in Kraft getreten.




Arten- und Biotopschutz

Vom Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind 6kologisch
hochwertige - z. T. nach Art. 23 Abs. 1
S. 1 Nr. 7 BayNaiSchG geschutzte
(nicht oder nur teilweise in der
Biotopkartierung erfasst!) -
Griunlandbestande befroffen. Zudem
werden einige Baume - z. T. mit
artenschutzrechtlich relevanten
Habitatstrukturen —i. R. d.
Planumsetzung entfernt werden
mussen.

Nach Einschéatzung der uNB (auf Basis
einer Ortseinsicht inkl. Uberschlagiger
Kartierung - § 30 bzw. Art. 23 SchlUssel
vom 04.2022 - vom 10.05.22) sind ca.
1,00 ha (nicht 0,59 ha wie im
~Umweltbericht"* angegeben) des
Geltungsbereiches als gesetzlich
geschutztes Grunland —z. T. mit
Vorkommen von kleinem Knabenkraut
und Fuchs-Knabenkraut -
anzusprechen.

- siehe Ergénzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

Zur Kompensation des Verlustes an
gesetzlich geschitzten
GrUnlandbestadnden i. R. d.
Planumsetzung sind gemanB
»Grunordnungsplanung* bzw.
~Umweltbericht mit integrierter
GrUnordnung und spezieller
artenschutzrechtlicher Profung*
Landschaftspflegerische MaBnahmen
[M V] auf den FI-Nrn. 1043 Gmkg.
Rothenfels und 2602 Gmkg. Rothenfels
geplant.

1043 Gmkg. Rothenfels:

0,285 ha des FlurstUckes befinden sich
seit vergangenem Jahr im VNP und
weitere 0,281 ha sind bereits als
FeldstUck (Pferdeweide) gemeldet. D.
h., dass ca. 0,566 ha nur bedingt
aufwertbar sind, da dort auf Basis

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -




einer Ortseinsicht bereits dkologisch
relativ hochwertige
GrUnlandbestande feststellbar waren.
D. h., dass nur max. 1 ha ékologisch
aufwertbar sind, wobei der
Ausgangszustand der FlGche
vergleichsweise hoch ist (LP-
MaBnahme kénnte auch als Eingriff
gewertet werden) und die Erreichung
des Entwicklungsziels nur langfristig
(mind. 5 - 10 Jahre) mbglich ist.

2602 Gmkg. Bergrothenfels:

Ca. 0,36 ha von 0,42 ha sind
okologisch aufwertbar, wobei es sich
bei den potenziell aufwertbaren 0,36
ha um z. T. biotopkartierten Hecken,
Feldgehdlzbestand handelt und eine
vollstandige Entfernungi. R. v.
LandschaftspflegemaBnahmen
naturschutzfachlich nicht sinnvoll
erscheint. Nach Einschdtzung der uNB
sind dort max. 0,2 - 0,3 ha fur den
Verlust an geschutztem Grunland
anrechenbar.

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

Zur Kompensation des Verlustes an
Bdumen mit artenschutzrechtlich
relevanten Habitatstruktureni. R. d.
Planumsetzung sind GrUnordnerische -
bzw. CEF - MaBnahmen [M I, M 11, M 111,
M V] auf FI-Nr. 2495 Gmkg.
Bergrothenfels geplant.

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

Fazit

Die Abarbeitung biotop- und
artenschutzrechtlicher Belange ist
nach jetzigem Planungsstand nicht
ausreichend, um eine rechtssichere
Planumsetzung gewahrleisten zu
konnen.

Die biotop- und artenschutzrechtlichen
Belange wurden in Abstimmung mit der UNB
aufgearbeitet. Von einem Fortbestand der
Einwdnde im Rahmen der férmlichen
Beteiligung ist nicht auszugehen.

Aus Sicht der unteren
Naturschutzbehorde sind zumindest




folgende Punkte zu klGren, um biotop-
und artenschutzrechtliche
Planungshindernisse weitgehend zu
Uberwinden.

Arten- und Biotopschutz

- Die aktuelle Planung wird der
biotopschutzrechtlichen
Ausgleichserfordernis fur den bei
Planumsetzung einhergehenden
Verlust an nach Art. 23 BayNatSchG
gesetzlich geschutztem Grinland
nicht gerecht. Daher ist die aktuell
vorliegende Planung aus Sicht des
Naturschutzes nicht
genehmigungsfahig.

Um eine rechtssichere Planung
gewdhrleisten zu kbnnen, sind in
Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde zusatzliche /
andere Landschaftspflegerische
MaBnahmen bzw.
Kompensationsfldchen festzulegen,
um eine gleichwertige Kompensation
gewdhrleisten zu kbnnen.

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Die Landschaftspflegerischen
MaBnahmen zur Kompensation des
Verlustes an gesetzlich geschitztem
GrUnland sind in Abstimmung mit der
UNB zu konkretisieren
(MaBnahmenkonzept bzw. Pflege-
und Entwicklungskonzept) und im
Grunordnungsplan moglichst
detailliert festzusetzen.

- siehe Erg&nzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Alle biotopschutzrechtlich
erforderlich werdenden
KompensationsmaBnahmen sind
mind. zeitgleich (besser im Vorfeld)
der Planumsetzung umzusetzen,
fachgerecht zu pflegen, zu
unterhalten und dauerhaft zu
erhalten.

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Zu 3. 2.1.2 (Rodungsarbeiten): Sofern
ein Besatz der B&ume durch
Fledermduse nicht ausschlieBbar ist, ist

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -




die zeitliche Beschrdnkung fur
Rodungsarbeiten entsprechend dem
Hinweisblatt zu artenschutzrechtlichen

MaBnahmen fiOr vorhabenbedingt
zerstorte Fledermausquartiere
(bayern.de) (Zahn et. al 2021)
festzusetzen. D.h. eine Baumfallung
hat vorrangig zwischen 11.09. und
31.10. erfolgen. AuBerdem ist eine
Begleitung durch eine Fachkraft
erforderlich.

- AUf FI-Nr. 2495 Gmkg. Bergrothenfels
sind nach Einschatzung der uNB keine
fUr die angedachten CEF-
MaBnahmen geeigneten
Geholzstrukturen vorhanden, da sich
die Gehdlze auf
NachbargrundstUcken befinden. Die
konkreten Standorte der CEF-
MaBnahmen [M |- M V] sind
kartographisch und per GPS
festzulegen und der unteren
Naturschutzbehdrde zu melden. Der
regelmdaBige Unterhalt der Vogel- und
Fledermauskdasten ist sicherzustellen.

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Zu 3.2.1.3 (Wiesenknopf-
Ameisenbldulinge): Zur Vermeidung
von Verbotstatbestdnden i. S. d. § 44
Abs. 1 BNatSchG ist durch gezielte
Mahdtermine Uber zwei Jahre zu
verhindern, dass GroBer Wiesenknopf
im Geltungsbereich zur BIUte kommt. I.
d. R. durch Mahd zum 15.06. moglich.
Es ist wihrend und nach (Worstcase,
da keine Angaben zur
Kartiermethodik) dieser Zeit zu
gewdhrleisten, dass geeignete
Ersatzhabitate im rdumlichen Umfeld
(fachlich anerkannter Aktionsradius:
100 — 300 m) vorhanden sind (= CEF-
MaBnahme i. R. d. Worstcase
Betrachtung!). CEF- MaBnahmen fUr
Wiesenknopf-Ameisenbldulinge lassen
sichi. d. R. gut mit dem erforderlichen
GrUnlandausgleich kombinieren,

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -




soweit der rdumliche Zusammenhang
(Aktionsradius) gewahrt werden kann.

- Ohne Angaben zur Methodik der
Erfassung (Kartierung) ist bzgl. des
Vorkommens von nach § 44
BNatSchG geschitzten Reptilien im
Geltungsbereich vom Worstcase
auszugehen (fur sicheren Ausschluss
von Schlingnattern im
Geltungsbereich sind bspw. mind. 10
Begehungen erforderlich). Daher sind
entsprechende Vermeidungs-,
Minimierungs- und CEF-MaBnahmen
festzulegen oder alternativ
Nachuntersuchungen durchzufUhren
(val. z. B. saP Arbeitshilfe fUr die
Zauneidechse).

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Alle erforderlich werdenden CEF-
MaBnahmen sind sp&testens 1 Jahr
vor Planumsetzung umzusetzen,
fachgerecht zu pflegen, zu
unterhalten und dauerhaft zu
erhalten.

Die rechtlichen Anforderungen zum
Leitpunkt der DurchfGhrung der
vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen
werden berUcksichtigt.

- Alle biotop- und artenschutzrechtlich
erforderlichen Kompensationsfldchen
sind dinglich zu sichern.

Die Bauverwaltung wird mit den
entsprechenden Schritten beauftragt.
Zumindest fUr die GrundstUcke, welche sich
nicht in kommunaler Hand befinden.

- Alle biotop- und artenschutzrechtlich
erforderlichen MaBnahmen (insb.
Pflege und Unterhalt) sind rechtlich zu
sichern.

Die Sicherung erfolgt durch den
Bebauungsplan bzw. das
Bauplanungsrecht.




EingrGnung
- Zur Eingrinung sind ausschlieBlich

naturraumtypische und
standortgeeignete (gebietseigene
Gehdlze: Vorkommensgebiet 4.1
wWestdeutsches Bergland, Spessart-
Rhoén-Region® — val. Arbeitshilfe zum
Ausbringen von gebiets-eigenen
Gehdlzen in Bayern — LfU Bayern)
Geholze anzupflanzen (val. § 40 Abs. 1

S. 4 Nr. 4 BNatSchG).

- Heckenpflanzungen zur
Randeingrinung [M VI] sind aus
naturschutzfachlicher Sicht mind. 3-
reihig (ca. 4 m breit, Pflanzabstand 1
m x 1 m) anzulegen (nicht 2-reihig wie
im Grunordnungsplan dargestellt).
Zudem sind alle grinordnerisch
festgesetzten PflanzmmaBnahmen
fachgerecht herzustellen, zu
entwickeln, zu pflegen (ggf. zu
bewdssern) und dauerhaft zu
erhalten.

Die Breite der Randeingrunung wird auf die
geforderten vier Meter erhéht. Zuldssig sind
nur naturraumtypische und
standortgeeignete Arten.

- Soweit technisch méglich, sind die im
Plan festgesetzten PflanzmaBnahmen
spatestens ein Jahr nach
Satzungsbeschluss fachgerecht
umzusetzen.

Die Umsetzung der PflanzmmnaBnahmen soll
maoglichst zeithah erfolgen.

- Ausgefallene Geholze sind durch
entsprechende Nachpflanzungen zu
ersetzen.

Die grUnordnerische Festsetzung wird
angepasst.

Monitoring
- Neben der &kologischen

Baubegleitung (OBB) wird seitens der
unteren Naturschutzbehorde einim 5
Jahres Turnus stattfindendes
Monitoring hinsichtlich aller
grUnordnerischen festgesetzten
MaBnahmen gefordert. Die Ergebnisse
der OBB und des Monitorings sind zu
protokollieren und der unteren
Naturschutzbehoérde nachzuweisen.

Die Forderung wird seitens der Stadt
Rothenfels zur Kenntnis genommen.




Sonstiges
- Eine naturnahe Gestaltung und

Pflege der erforderlich werdenden
Entwdasserungsmulde und des
Regenruckhaltebeckens wird aus
naturschutzfachlicher Sicht
befUrwortet (Stichwort:
Multifunktionalitét). Eine Einbindung
der unteren Naturschutzbehdrde bei
der Konzeption (Gestaltung und
Pflege) der Entwdasserung ware daher
wulnschenswert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die konkreten Umsetzungsmaoglichkeiten
werden durch die Bauverwaltung gepruft.

Sachgebiet Kreisbrandrat:

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten
mussen fUr Feuerwehrfahrzeuge mit
einer Achslast von 10 t sichergestellt
sein. Die Zufahrtswege muUssen mit
Fahrzeugen die eine Ldnge von 10 m,
eine Breite von 2,5 m und einen
Wendekreisdurchmesser von 18,5 m
besitzen, befahren werden kénnen.

Die entsprechenden Kurvenradien und
Wendekreisdurchmesser wurden bei der
Dimensionierung der Verkehrsfldchen
berUcksichtigt. WeiterfUhrende
Empfehlungen fUr die BauausfUhrung finden
sich in den textlichen Hinweisen.

Werden StichstraBen oder -wege mit
mehr als 50 m Ldnge angelegt, ist an
deren Ende ein Wendeplatz
anzulegen. Der anzunehmende
Wendekreisdurchmesser betragt 18,5
m. Bei nur einspurig befahrbaren
StraBen sind in Abstdnden von ca. 100
m Ausweichstellen anzulegen.

Eine Wendeanlage mit den MaBen 19 auf
21 Meter befindet sich kurz vor dem Ende
der neuen ErschlieBungsstraBe.
Bemessungsfahrzeug ist ein dreiachsiges
Mullfahrzeug mit nochmal gréBerem
Wendekreis. Das Wenden eines Léschzugs
der Feuerwehr ist daher problemlos
maoglich.

Eine ausreichende
L&schwasserversorgung ist sicher zu
stellen.

- Die erforderliche Léschwassermenge
gemdaB DVGW-W405 muss zur
Verflgung stehen.

- Die Wasserversorgung ist gemaB den
Richtlinien des DVGW auszufUhren.

Ist die Loschwasserversorgung aus
dem Hydrantennetz unzureichend, so

Eine mengen- und druckmaBig
ausreichende Loschwasserversorgung ist
nach Angaben des beauftragten
Ingenieurburos BRS gesichert. Hinsichtlich
der formulierten Anforderungen an die
Lé&schwasserversorgung findet sich ein
textlicher Hinweis im Bebauungsplan.




ist durch andere MaBnahmen die
L&schwasserversorgung
sicherzustellen, z.B.
L&schwasserzisternen oder
Léschwasserteiche. Die
Entnahmestellen mUssen sich
auBerhalb des Trummerschattens der
Gebdude befinden.

Die DIN 14 230 fur Unterirdische
Léschwasserbehdlter sind zu
beachten. Bei den Ansaugstutzen ist
die DIN 14 319 zu beachten.

Sachgebiet Kommunalrecht:

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Den GrundstUcken im Baugebiet wird
im erschlieBungsrechtlichen Sinn
grundsatzlich eine ausreichende
straBenmdaBige sowie
leitungsgebundene ErschlieBung (vgl.
Nr. 6 der Begrindung) vermittelt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Aus kommunalrechtlicher Sicht
bestehen gegen die Aufstellung des
BBPI und GrUinordnungsplan ,,Westlich
des Schlangenbrunn® keine
Bedenken.

Sachgebiet Abfallrecht:

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Nach RUcksprache mit dem
Entsorgungsunternehmen mussen wir
Ihnen zur Befahrbarkeit des
Neubaugebietes Westlich des
Schlangenbrunn folgendes mitteilen:

Der sté@dtebauliche Entwurf wurde
dementsprechend Uberarbeitet. Kurz vor
dem Ende der neuen ErschlieBungsstraBe
findet sich nun eine fUr dreiachsige
MUllfahrzeuge ausreichend bemessene
Wendeanlage mit den MaBen 19 auf 21
Meter. Eine Abstimmung mit der




In Ihrem Vorentwurf unter ,,6.1
VerkehrserschlieBung" gehen Sie vom
Einsatz eines 2-achsigen
MuUllsammelfahrzeuges aus. Diese
Annahme ftrifft auf den Landkreis
Main-Spessart nicht zu. Im Landkreis
Main-Spessart werden als
Standartfahrzeuge 3-achsige Mull-
sammelfahrzeuge eingesetzt. In der
Anlage finden Sie einen Auszug aus
der Richtlinie fUr die Anlage von
StadtstraBen RAST 06 (Abbildung 1).
Die méglichen Wendeanlagen
entnehmen Sie bitte den Bildern 58
und 59.

Abfallwirtschaft des Landkreises ist erfolgt.

Sollte die Wendeanlage fUr 3-achsige
Mullsammelfahrzeuge nicht
ausreichend dimensioniert werden,
mussen alle Abfallarten an den Beginn
der Sackgasse zur Leerung bzw.
Abholung bereitgestellt werden. FOr
diesen Fall sollte dort ausreichend
Platz eingeplant werden.




f)

Abb. Anlage:

|Auszug aus Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen RASt 06
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Landratsamt Main-Spessart, Regionaler Planungsverband Wirzburg

Frau Sitter
Markiplatz 8
97753 Karlstadt
Vom 24.05.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwdgungsvorschlag:

Die Stadt Rothenfels beabsichtigt, im
Ortsteil Bergrothenfels den
Bebauungsplan ,,Westlich des
Schlangenbrunn® im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 b BauGB
aufzustellen. Der Fidchennutzungsplan
stellt in diesem Bereich Uberwiegend
landwirtschaftliche FiGche dar und soll
im Wege der Berichtigung angepasst
werden. Auf der Gesamtfl&dche des
Geltungsbereichs von ca. 1,5 ha ist
eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern vorgesehen (ca. 22
Bauplatze).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genom-men.

Die Prufung nach
regionalplanerischen Gesichtspunkten
gemdaB Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) und dem Regionalplan
der Region WuUrzburg (RP2) hat
folgendes ergeben:

1. Anforderungen an eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung

Im Hinblick auf die beabsichtigte
Siedlungsentwicklung sind
insbesondere folgende Festlegungen
des LEP sowie des RP2 zu nennen:

e Gem. Ziel 1.2.1 Abs. 2 (RGumlichen
Auswirkungen begegnen) LEP ist der
demographische Wandel bei allen
raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der
Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Der demographische Wandel wird im
Rahmen der planerischen Abwagung
berUcksichtigt. Durch das erzielte
GrundstUcksangebot werden grundsatzlich
auch seniorengerechte Wohnformen
ermoglicht, eine derartige Festsetzung ist
aber (leider) nicht mdglich. Von einer
Forcierung derartiger An-gebote aus
eigener Inifiative sieht die Stadt Rothenfels
an dieser Stelle aufgrund der ablegenen
Lage des Plangebiets am Ortsrand aber




bewusst ab. Ein Seniorenwohnprojekt ware
eherim Rahmen der Innenentwicklung
denkbar, mit einer gut integrierten Lage
und kurzen Wegen zu den ortlichen
Versorgungseinrichtungen und Treffpunkten.
Das neue Baugebiet ist zwar vor allem for
junge Familien in der
Eigentumsbildungsphase attraktiv, auch
aufgrund des geplanten Umbaus des
unweit gelegenen VR-Bank-Gebdudes zu
einer Kindertageseinrichtung
(InnenentwicklungsmaBnahme). Es
entstehen aber auch kleinteiligere
Wohnangebote wie bspw. die Tiny-House-
GrundstUcke sowie Reihen- und
Doppelhduser. Zudem sollen nach
Méglichkeit auch Mietwohnungen
entstehen. Es ist winschenswert, dass hier
ggof. auch dltere Einwohner der Stadt
Rothenfels einziehen, die sich im Alter gerne
verkleinern moéchten. So wirden die alten
und oftmals zu groBen Wohnhd&user wieder
fUr junge Familien frei.

e Gem. Grundsatz 3.1 (Fldchensparen)
LEP soll die Ausweisung von
Baufldchen an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des
demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.
Fldchensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen sollen unter
BerUcksichtigung der ortssperzifischen
Gegebenheiten angewendet
werden.

Gesichtspunkte fldchensparender
Siedlungs- und ErschlieBungsformen wurden
in der planerischen Abwdégung
berUcksichtigt. Die vorgesehenen
GrundstUcksgroBen befinden sich in einem
ortsUblichen Rahmen. Zudem werden
neben dem klassischen Einfamilienhaus
auch Reihen- und Doppelhduser (sowie
Mehrfamilienhduser) ermoglicht.

e Gem. Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung) LEP sind in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur VerfUgung stehen.

Eine Erérterung der vorhandenen
Innenentwicklungspotentiale und der
diesbezUglich laufenden BemUhungen
seitens der Stadt findet sich in der
Begrindung zum Bebauungsplan. Die Stadt
Rothenfels kommt zu dem Schluss, dass
neben der laufenden BemUhungen der
Innenentwicklung kurzfristig eine
Siedlungsarrondierung erforderlich ist.

e Gem. Ziel B Il 3.2 RP2 sollen vor
Inanspruchnahme neuer Fldchen am
Rande bestehender
Siedlungseinheiten verstarkt
MaBnahmen zur Entwicklung

In den beiden Ortsteilen der Stadt
Rothenfels finden sich nur etwa 20
erschlossene aber bisher unbebaute
Bauplatze. Trotz laufender BemUhungen,
wie bspw. regelmdaBige




brachliegender oder mindergenutzter
Gebiete im Innenbereich
durchgefUhrt werden.

EigentUmeransprachen, kbnnen diese leider
kurz- und mittelfristig nicht aktiviert werden.
Brachfldchen oder nennenswerte
Nachverdichtungsmoglichkeiten sind leider
nicht vornanden. Die
Innenentwicklungspotentiale wurden in der
planerischen Bedarfsanalyse und im
Rahmen der Abwdgung berucksichtigt.

e Gem. Ziel B Il 6.1 RP2 soll einer
Verdédung der Ortskerne als Folge der
Entwicklung von Neubaugebieten
entgegengewirkt werden.

Eine erhebliche Leerstandsproblematik ist in
der Stadt Rothenfels aktuell nicht
festzustellen und wird in Anbetracht der
ortlichen und regionalen
Rahmenbedingungen vermutlich auch
nicht entstehen. Zudem handelt es sich um
zwei komplementdre Angebote. Es ist
davon auszugehen, dass nicht jeder
Bauwillige, der einen Bauplatz erwerben
mdchte, stattdessen auch bereit ware
einen Leerstand im Ortskern zu beziehen, zu
sanieren und ggf. umzubauen. Wobei ein
grundsatzlicher Zusammenhang nicht zu
bestreiten ist. Die Stadt Rothenfels mbchte
inre laufenden Bemuhungen zur
Revitalisierung und Attraktivitatssteigerung
des Ortskerns weiterhin fortfUhren.

2. Bedarfsprifung:

Um den o.g. Festlegungen gerecht zu
werden, bedarf es bei der Planung
neuer Siedlungsfldchen einer Prifung,
ob dafUr hinreichender Bedarf
besteht, der in Abwdgung mit
anderen Belangen die
Fldcheninanspruchnahme rechtfertigt
(vgl. 1.2.1 und 3.1 LEP). Zudem sollen
vor der Inanspruchnahme neuer
Fl&dchen im AuBenbereich zundchst
gemeindeweit simtliche Potentiale

der Innenentwicklung genutzt werden.

In diesem Zusammenhang verweisen
wir auf die Auslegungshilfe zu
»Anforderungen an die Prufung des
Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fur
Wohnen und Gewerbe im Rahmen
der landesplanerischen Uberprofung®,
die auch den Kommunen und
Landratsémtern mit Schreiben des
Bayerischen Staats-ministeriums fir

In Anlehnung an die genannte
Auslegungshilfe wurde eine umfassende
Bedarfsanalyse erstellt. Diese wurde mit
dem Landratsamt und der Hoheren
Landesplanungsbehdrde an einem
gemeinsamen Erdrterungstermin
abgestimmt. Auch die laufenden
gemeindlichen MaBnahmen zur Forcierung
der Innenentwicklung (bspw. der Umbau
der ehem. Raiffeisenbank zu einer
Kindertagesstatte) werden aufgefGhrt.
Anhand der vorliegenden Prognosedaten
(Bevolkerungsentwicklung, Demographie
usw.) lasst sich in der Stadt Rothenfels
quantitativ zwar ein Bedarf nach neuen
Wohnbauland herleiten, das geplante
Baugebiet Ubersteigt diesen aber. Durch
den entstehenden Angebotsiberhang
ergibt sich fUr die Stadt Rothenfels aber die
Moglichkeit Uber den organischen Bedarf
hinaus auch an der positiven Entwicklung
der Region Marktheidenfeld teilzuhaben
und die Bevdlkerungszahlen durch
vermehrte Zuzige aus der Region entgegen
der Prognose konstant zu halten. Hierdurch




Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie vom 07.01.2020 zur Verfiogung
gestellt wurde.

Der Flachenbedarf ist demnach
konkret und nachvollziehbar
darzulegen. Es sind dazu insbesondere
Angaben zur Struktur der Gemeinde,
des Landkreises und der Region, zu
bestehenden Flachenpotentialen und
zum prognostizierten Bedarf
erforderlich; eine Absch&tzung der
Folgekosten der Bauleit-planung wird
empfohlen. Auch sollte dargelegt
werden, welche BemuUhungen zur
Behebung von Leerstdnden und
Aktivierung von BaulUcken seitens der
Kommunen unternommen werden.
Bei der Planung ist auBerdem von der
jeweiligen ortlichen Situation
angemessenen, fldichensparenden
Siedlungsstrukturen auszugehen.

kdnnte auch in Zukunft eine ausreichende
Auslastung der technischen und sozialen
Infrastruktur der Stadt Rothenfels gesichert
werden. Aus kosten- und
erschlieBungstechnischen Grunden musste
eine zundchst im Raum stehende
Entwicklung des Plangebiets in zwei
Bauabschnitten verworfen werden
(genauere Erlauterung folgt im n&chsten
Abschnitt). In der Gesamtschau ist die
vorgesehene Baugebietsausweisung als
angemessen zu betrachten. Auch vor dem
Hintergrund, dass die Stadt Rothenfels
bereits seit IGngerem aus eigenen Sticken
auf eine AuBenentwicklung verzichtet hat.
Wesentliche flichenmdaBige
Entwicklungspotentiale bestehen aufgrund
der kleinrGumigen ortlichen
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
Baugebiets fldchenmdaBig inre maximale
Ausdehnung erreicht hat.

In der vorliegenden Bauleitplanung
wurde zwar eine Bedarfsprifung
vorgenommen, jedoch wird der
Bedarf an der Ausweisung von 22
GrundstUcken nicht nachvollziehbar
dargelegt:

e Bedarf aus der
Bevodlkerungsentwicklung:

Die Wohnbedarfsprognose der
Begrindung stellt auf den Zeitraum
der ndchsten 10 Jahre ab und basiert
auf den Daten der Genesis-online-
Datenbank des Freistaats Bayern.
Danach wird Rothenfels etwa 30
Einwohner verlieren. Weiterhin wird
argumentiert, dass die Altersgruppe
der 50-65-Jahrigen in Rothenfels sehr
stark ausgepragt ist, woraus sich eine
Abnahme der HaushaltsgréBe um 0,2
Einwohner/Wohneinheit errechnet.
Daraus ergibt sich If. Begrindung ein
Auflockerungsbedarf von 56
Wohneinheiten. Diese Berechnung
kann nicht nachvollzogen werden,

Im Rahmen der fortgeschriebenen
Bedarfsbilanzierung kann fur die Stadt
Rothenfels wie bereits ausgefUhrt durchaus
ein Bedarf nach neuem Wohnbauland
hergeleitet werden. Der durch den
Bebauungsplan geschaffene Umfang an
Bauplatzen Ubersteigt den ermittelten
Bedarf aber deutlich (etwa um das
Doppelte). Aus Kostengrinden kann eine
Entwicklung des Baugebiets wie bereits
erwdhnt aber nicht in zwei Bauabschnitten
erfolgen. Aufgrund der
siedlungsstrukturellen Lage mit
SackgassenerschlieBung wird eine groBere
Wendeanlage (dreiachsiges MUllfahrzeug)
erforderlich, auch bei nur einem
Bauabschnitt. Bei dem Ausbau des zweiten
Abschnifts k&me es damit zu einer
Doppeltbelastung, da wieder eine
Wendeanlage erforderlich wirde. Ebenso
gdbe es Probleme bei der Umlegung der
Kosten fUr das RegenrUckhaltebecken, das
von Anfang an bereits auf beide
Bauabschnitte ausgelegt werden musste.
Gerade fur landliche Kommunen mit
eingeschrankten finanziellen Mdglichkeiten
stellen die genannten Kostenfaktoren




der Wert erscheint zu hoch angesetzt.
Der Bedarf aus der
Bevdlkerungsentwicklung ist daher zu
Uberarbeiten bzw. besser zu
begrinden.

Zugutegehalten werden kann, dass
die Stadt Rothenfels in den letzten
Jahren keine Neubaugebiete
entwickelt hat, nicht Uber
nennenswerte Entwicklungsfldchen im
FNP verfugt und dass eine Attrakftivitat
besteht durch die Ndhe zum
Mittelzentrum Marktheidenfeld.

¢ Innenentwicklungspotentiale:

Die Potentiale der Innenentwicklung
sind aufgefUhrt, auBerdem ist ein Wert
von 10 Wohneinheiten angesetzt, der
durch die Innenentwicklung
vermutlich gedeckt werden kann. Es
ist nicht zu erkennen, ob und welche
MaBnahmen zur Aktivierung von
BaulUcken, Leerstinden, usw. im Sinne
der Innenentwicklung getroffen
wurden bzw. werden sollen. Dies sollte
in der Begrindung ergdnzt werden.

durchaus abwagungsrelevante Belange
dar. Zudem mochte die Stadt Rothenfels
wie bereits geschildert an den positiven
Entwicklungsimpulsen im Raum
Marktheidenfeld teilhaben.

3. Zielgruppenorientierung und
Fldchenverbrauch:

Die demographische Entwicklung und
Zusammensetzung der Altersstruktur
der Stadt Rothenfels deuten darauf
hin, dass bei der Schaffung neuen
Baulands v.a. seniorengerechte
Wohnformen mitzudenken waren. So
ist It. Begrindung die Altersgruppe der
50-65-Jahrigen in Rothenfels sehr stark
ausgepragt ist. Die vorgesehene
Planung ist jedoch auf klassisches
»~Familienwohnen* ausgelegt. Wir
regen daher an, auch
Mehrfamilienh&user und damit
kleinere Wohneinheiten zu
ermdglichen, so dass vorausschauend

Hinsichtlich der kommunalen Uberlegungen
zu den demographischen Entwicklungen
und seniorengerechten Wohnformen wurde
obenstehend bereits Stellung bezogen. Die
Stadt Rothenfels ist bemUht im Rahmen des
ihr Méglichen auf ein ausdifferenziertes
Wohnungsangebot hinzuwirken. Es soll
beispielsweise Kontakt zu einem Bautréager
hergestellt werden, um am Abschluss des
neuen Wohn-gebiets ggf. eine Wohnanlage
mit mehreren (kleineren) Nutzungseinheiten
zu redlisieren. Der Bebauungsplan schafft
die Rahmenbedingungen fur Ein- und
Mehrfamilienwohnen in Einzel-, Doppel- und
Reihenhd&usern. Welche konkreten
Angebote spater durch die Bauherren
wahrgenommen werden, orientiert sich an
der vorliegenden faktischen Nachfrage am
Bauplatzmarkt. Im Angesicht der




auf sinkende HaushaltsgroBen reagiert
werden kann.

getroffenen Festsetzungen kann hier im
Zuge der spateren GrundstUcksaufteilung
und -verduBerung einigermaBen flexibel auf
den ortlichen Bedarf reagiert werden. Die
Stadt Rotenfels begriBt eine verdichtete
Bebauung auch abseits des klassischen
Einfamilienhauses.

Eine Reduktion der ParzellengréoBen
sowie die Planung von
Gemeinschaftsflachen kdnnten zu
einer besseren Ausnutzung der
Uberplanten Fladche fOhren und zum
Fldchensparen beitragen.

Aus planerischer Sicht sind die Uberwiegend
vorgesehenen mittelgroBen
Baugrundstucke (etwa 500 m?) als
angemessen und ortsublich zu betrachten.
Zum einen soll den Anforderungen des
Fldchensparens Rechnung getragen
werden, zum anderen werden im
|I&dndlichen Raum zu kleine Baugrundsticke
aber nur vermindert nachgefragt.
Gemeinschaftlich nutzbare Fldchen sind
stddtebaulich zwar durchaus
wuUnschenswert, lassen sich aufgrund des
Zuschnitts des Plangebiets aber nur schwer
berUcksichtigen. Beispielsweise ware das
Plangebiet fUr einen zentral gelegenen
grunen Wohnanger zu schmal. Zudem wdare
eine solche gemeinschaftliche Gronflache
nicht als Bauplatz umlegbar und wirde
damit die Finanzierbarkeit der Planung in
Frage stellen.

Ergebnis: Im Ergebnis entspricht die
Bauleitplanung nur dann den o.g.
Erfordernissen der Raumordnung an
einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, wenn der
Bedarfsnachweis Uberarbeitet wird.
Um den o.g. Festlegungen des LEP
sowie des RP2 gerecht zu werden, ist
eine bedarfsgerechte Ausweisung
erforderlich. Eine Anpassung der
Planung in Hinblick auf die BeduUrfnisse
weiterer Zielgruppen sowie auf das
Fldchensparen wdére winschenswert.

BezUglich der Innentwicklung und zur
Erérterung des konkreten Bedarfs einer
maBvollen AuBenentwicklung hat mit dem
Landratsamt und der Hoheren
Landesplanungsbehodrde ein
Besprechungstermin stattgefunden. Auf
dieser Grundlage wurden die
Planunterlagen noch einmal erg&nzt und
fortgeschrieben. Grundsétzliche Vorbehalte
konnten ausgerdumt werden.

Landratsamt Main Spessart, Gesundheitsamt

Herr Stegmann
Rudolf-Glauber-StraBe 28
97753 Karlstadt

Vom 09.05.2022




Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwdgungsvorschlag:

Das Gesundheitsamt Main-Spessart
nimmt zu dem oben ndher
beschriebenen Vorgang aus
gesundheitlicher und hygienischer
Sicht wie folgt Stellung: Mit dem
Vorhaben besteht grundsatzliches
Einverstandnis.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Aus den zur Verfugung gestellten
Planunterlagen geht hervor, dass das
betroffene Gebiet Uber die
bestehenden Installationen an das
offentliche Trink- und Abwassersystem
des Stadtteils Bergrothenfels
angeschlossen wird. Eine Versorgung
mit qualitativ und quantitativ
einwandfreiem Trinkwasser ist zu
gewdhrleisten.

Die mengen- und druckmdaBige
Versorgung mit Trink-, Brauch und
Léschwasser wurde durch das
beauftragte Ingenieurblro BRS noch
einmal gepruft und bestatigt.

Es gibt derzeit keine Hinweise auf
Altlasten in dem genannten Gebiet.
Sollten sich bei Bauarbeiten Hinweise
auf Altlasten finden, sind Erkundungen
und ggf. Sanierungen mit den
zusta@ndigen Fachbehérden
abzustimmen.

Ein entsprechender Hinweis findet sich
im Bebauungsplan.

Zu etwaigen Immissionen des
vorhandenen Landwirtschaftlichen
Betriebes ist die Stellungnahme des
Immissionsschutzes zu beachten.

Eine Abstimmung mit dem Sachgebiet
Immissionsschutz sowie dem Amt fOr
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
ist erfolgt. Unter BerUcksichtigung der
getroffenen Festsetzung ist kein
ZLielkonflikt ersichtlich.

Bayernwerk Netz GmbH
Herr Lang

Dillberg 10

97828 Marktheidenfeld
Vom 13.05.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:




In der StraBe ,,Zum Schlangenbrunn*
verlaufen mehrere
Stromversorgungsleitungen unseres
Unternehmens mit einem
Schutzzonenbereich von 1,0mfr.
beidseits der Leitungsachse.

Parallel verlauft ein 0,4kV
Niederspannungskabel
StraBenbeleuchtungskabel zur
Versorgung der 6ffentlichen
Beleuchtung, ebenfalls mit einem
Schutz-zonenbereich von Tmir.
beidseits der Leistungsachse.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen. Die erforderliche
TiefoaumaBnahmen erfolgen in
Abstimmung mit dem Bayernwerk.

In einer Entfernung von ca. 40mtr. des
ostlichen Ausbaubereiches (geplanter
Wendehammer der
ErschlieBungsstraBe) verlduft derzeit
unsere 20kV
Mittelspannungsfreileitung
Marktheidenfeld — Lohr. Da hier der
Schutzbereich maximal 10mifr.
beidseits der Leistungsachse betragt,
gehen wir hier nicht weiter auf diese
Versorgungsleitung ein.

Die Einschdatzung ist treffend, von einer
Beeintrdchtigung ist nicht auszugehen.

e Auf der ausgewiesenen
Ausgleichsflache mit der Flurnummer
1043 befinden sich derzeit keine
Versorgungsanlagen der Bayernwerk
Netz GmbH.

e Auf der ausgewiesene
Ausgleichsfldche mit der Flurnummer
2602 befinden sich derzeit keine
Versorgungsleitungen der Bayernwerk
Netz GmbH.

In einer Entfernung von 100mtr.
verlduft die 20kV
Mittelspannungsfreileitung
Marktheidenfeld - Lohr. Dieser
Abstand ist auBerhalb des
erforderlichen Schutzzonenbereiches
von 10mfr. beidseits der
Leitungsachse.

e Die ausgewiesene Ausgleichsfldche
mit der Flurnummer 2495 wird von

Die DurchfUhrung der entsprechenden
MaBnahmen im Schutzzonenbereich
erfolgt in Abstimmung mit dem
Bayernwerk.




einer 110kV
Hochspannungsdoppelleitung (U15.0-
38) und einer 20kV
Mittelspannungsfreileitung
durchkreuzt.

Hier ist das Umsetzen von B&Gumen mit
Lebensraumstrukturen und das
Anbringen und der Unterhalt von
Vogel bzw. Fledermauskd&sten
vorgesehen.

In den Schutzzonenbereichen
bestehende Bau- und
Bepflanzungsbeschrénkung sind zu
beachten und uns Pldne fOr Bau- und

Bepflanzungsvorhaben jeder Art und
rechtzeitig zur Stellungnahme

vorzulegen.

Wir machen Sie darauf aufmerksam,
dass es bei den Bauarbeiten zu
N&herungen und Kreuzungen mit den
vorhandenen Versorgungsleitungen
kommen kann. Jede BerUhrung bzw.
Beschddigung dieser Leitungen sind
mit Lebensgefahr verbunden. Wir
bitten Sie die Hinweise im
beiliegenden Merkblatt zu beachten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

Weiterhin méchten wir darauf
hinweisen, dass die Trassen
unterirdischer Versorgungsleitungen
von Bepflanzung freizuhalten sind, da
sonst die Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit eingeschrankt
werden.

Bdume und tiefwurzelnde Strducher
durfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu
einem Abstand von 2,5 mir. zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind
im Einvernehmen mit uns geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufUhren.

Wir modchten daher darauf hinweisen,

e dass in den angegebenen
Schutzzonenbereichen bestehende

Die Sicherheitsanforderungen werden
im Zuge der Bau- und
PflanzmaBnahmen bericksichtigt.




Bau- und Bepflanzungsbeschrankung
zU beachten sind und uns Pl&ne for
Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder
Art und rechtzeitig zur Stellungnahme
vorzulegen sind.

¢ Dies gilt unter anderem fUr StraBen-
und WegebaumaBnahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Kiesabbau,
Aufschittungen, Freizeit- und
Sportanlagen, Bade- und
Fischgewdsser und Aufforstungen.

Sollte sich im Zuge der notwendigen
Erdarbeiten eine Mehr- oder
Mindesttiefe ergeben, ist eine
Anpassung der Versorgungsleitung
zwingend notwendig. Im Vorfeld der
BauausfUhrung ist die genaue Tiefe
der Versorgungsleitung mittels
Suchschlitze zu ermitteln.
Tiefoauarbeiten im Bereich der
Versorgungskabel sind zudem nur in
Handschachtung zul&ssig.

FOr den rechtzeitigen Ausbau des
Versorgungsnetzes, sowie die
Koordinierung mit dem
StraBenbautrdger und anderer
Versorgungsnetzbetreiber ist es
notwendig, dass der Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen
der Bayernwerk Netz GmbH frUhzeitig
(mindestens 3 Monate) vor Baubeginn
schriftlich mitgeteilt werden.

Die anstehenden Bau- und
ErschlieBungsmaBnahmen werden
frOhzeitig mit dem Bayernwerk
abgestimmt.

Nach § 123 BauGB sind die Gehwege
und ErschlieBungsstraBen so weit
herzustellen, dass Erdkabel in der
endgultigen Trasse verlegt werden
kénnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

FUr weitere Fragen zu evil.
notwendigen SicherungsmaBnahmen
im Bereich der geplanten
BaumaBnahme setfzen Sie, sich direkt
mit unserem Gebietsservice im
Kundencenter Marktheidenfeld unter




der Rufnummer 09391 903 330 bzw.
marktheidenfeld-
service@bayernwerk.de in Verbindung
ZU setzen.

Die zum Schutz der Leitungen
notwendigen SicherheitsmaBnahmen
werden dann angegeben.

FUr die mégliche Detailplanung zur
erforderlichen Stromversorgung des
Areals setzen Sie sich rechtzeitig mit
unserem Herrn Ernst Friedrich unter
09391 903 125 bzw.
ernst.friedrich@bayernwerk.de in
Verbindung.

Er ware auch Ihr Ansprechpartner,
sofern die bestehende
StraBenbeleuchtungsanlage ergénzt
bzw. erneuert werden sollte.

Mir Herrn Friedrich hat eine
Abstimmung stattgefunden. FUr eine
ausreichende Stromversorgung des
neuen Baugebiets (auch im Kontext
des Bedeutungsgewinns der E-
Mobilitat) wird ein Grundstuck fur eine
Transformatorstation (MaBe 7,50m x 6,0
m) vorgesehen. Das GrundstUck ist
direkt anfahrbar und zentral am
Abschluss des Baugebiets gelegen.

Bei Sach-, Personen- und
Vermdgensschdden, die auch
gegenuber Dritten bei
Nichtbeachtung der notwendigen
Sicherheitsbedingungen entstehen,
Ubernimmt die Bayernwerk Netz
GmbH keine Haftung.

Gegen die Neuaufstellung des oben
genannten Bebauungsplanes
~Wohngebiet Westlich des
Schlangenbrunn* bestehen keine
grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit
und der Betrieb unserer vorhandenen
Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

Herr Haberstroh
Hofgraben 4

80539 Minchen
Vom 09.05.2022




Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwdgungsvorschlag:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische
Belange:

Abhdangig von der Grundfunktion
einer Baufldche bzw. von Art und Mal3
der geplanten baulichen Nutzung und
von der Beschaffenheit des Denkmals
kann es zu Beeinfrachtigungen von
Denkmdlern kommen. Wir bitten Sie
deshalb, den Einfluss der Planung auf
Baudenkmdler und auf
Sichtbeziehungen von und zu
Baudenkmadlern im Plangebiet und in
seiner Umgebung im Umweltbericht
dazustellen (vgl. den Begriff Nahe
gemdan Art. 6 DSchG). Sofern der
Umweltbericht zu dem Schluss
kommen sollte, dass keine
Beeintrchtigungen zu erwarten seien,
so ist dieses nachvollziehbar zu
begrinden. Sofern ein Bauleitplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden sollte, so sind die Punkte in der
Begrindung darzustellen.

Der Umweltbericht wird
dementsprechend fortgeschrieben.

Sofern Beeintr@chtigungen festgestellt
werden, ist der Planentwurf
dahingehend zu Uberarbeiten, dass
die Beeintréchtigung vermieden wird.
Dies kann auch durch Ergénzungen
der textlichen Darstellung /
Festsetzung erfolgen. Auch sind die
Belange des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege in der Abwdgung
angemessen zu berUcksichtigen.

Es kommt nicht zu einer

Beeintradchtigung der Sichtbeziehungen

von und zur denkmalgeschutzten
Anlage der Burg Rothenfels. Sonstige
Baudenkmadler sind nicht betroffen.

Wir weisen darauf hin, dass
Sichtbeziehungen von und zu
Baudenkmdlern abhdngig von den
Denkmadlern selbst und von der GroBe
der geplanten MaBnahme sind. So
sind zum Beispiel Windrader oder
Schornsteine anders zu bewerten als




eine Einfamilien-haussiedlung. Der
N&hebereich endet nicht an der
jeweiligen Gemeindegrenze und kann
je nach GréBe der MaBnahme auch
mehrere Kilometer betragen.

Ob sich im Gebiet oder in der Ndhe
Denkmdler befinden, enthehmen Sie
bitte dem Bayerischen Denkmal-Atlas
oder dem BayernAtlas.

Neben den allgemeinen
Beeintrchtigungen, die immer
darzustellen sind, gibt das BLfD
folgende Hinweise, die nur bei
Betroffenheit anzuwenden sind.

e Vorhandene Denkmdler im
Planungsgebiet: Sofern sich
Denkmdler im Planungsgebiet
befinden, sind diese als solche
kenntlich zu machen und zu erhalten.
Die Uberplanung von Denkmalern
fUhrt nicht zum Abbruch oder zur
Verdnderung derselben. Die
Uberplanung kann dazu fUhren, dass
der Bauleitplan sich in den
entsprechenden Bereichen oder als
Ganzes als ,,nicht vollziehbar* erweist.
e Neue Bebauung im Umfeld von
Denkmdlern: Sofern im Umfeld von
Baudenkmdlern (Sichtbeziehung) eine
neue Bebauung geplant ist, so sollte
diese, sofern sie bauplanungsrechtlich
grundsatzlich genehmigungsfahig ist,
in regional Uberlieferten Kubaturen,
Proportionen und Materialien
erfolgen,

sowie den historisch gewachsenen
stddtebaulichen Strukturen
entsprechen.

Durch die FortfUhrung der
traditionellen Bauweisen werden
etwaige Beeintrdchtigungen
minimiert. Der Bauleitplan ersetzt nicht
die ggf. notwendige Erlaubnis nach
DSchG. Es kann sein, dass bei
NichtberUcksichtigung der Belange
des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege sich der Bauleitplan in




den entsprechenden Bereichen oder
als Ganzes als ,nicht vollziehbar*
erweist. Entsprechende Hinweise sind
ggf. auf dem Bauleitplan zu
vermerken.

e Ein- und
Mehrfamilienhaussiedlungen: Bei der
Errichtung von Ein- und
Mehrfamilienhaussiedlungen sind
neben der mdglichen
Beeintrchtigung der Substanz und
des Erscheinungsbildes eines
Denkmals auch etwaige
Auswirkungen der neu zu errichtenden
Wohneinheiten auf Leerstdnde in
denkmalgeschutzten Ensembles zu
berGcksichtigen.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir weisen darauf hin, dass eventuell
zu Tage tretende Bodendenkmdler
der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemdan Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
unterliegen.

Ein Hinweis zu den
bodendenkmalpflegerischen Belangen
und dem Vorgehen beim Auftreten von
BodenaltertUmern findet sich in der
Planurkunde zum Bebauungsplan.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmadaler auffindet ist
verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehodrde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der EigentUmer und der
Besitzer des GrundstUcks sowie der
Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt
haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhdaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.




Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstdnde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBnahme
Bodendenkmdaler auf, sind diese
unverziglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG zu melden und eine
Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde und dem
Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege vorzunehmen. Ein
Mitarbeiter des Bayerischen
Landesamtes fUr Denkmalpflege fGhrt
anschlieBend die Denkmalfeststellung
durch. Die so identfifizierten
Bodendenkmdler sind fachlich
qualifiziert aufzunehmen, zu
dokumentieren und auszugraben. Der
so entstandene denkmalpflegerische
Mehraufwand wird durch die
Beauftragung einer fachlich
qudlifizierten Grabungsfirma durch
das Bayerische Landesamt fUr
Denkmalpflege Gbernommen.

Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken

Herr Stadler

Zeller StraBe 40
97082 Wurzburg
Vom 17.05.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Gegen den Vorentwurf des
Bebauungs- und Grinordnungsplans
bestehen keine
flurbereinigungsrechtlichen Bedenken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.




Nach dem Arbeitsprogramm des
Amtes fUr Landliche Entwicklung ist for
dieses Gebiet kein Verfahren nach
dem Flurbereinigungsgesetz
vorgesehen.

Im Sinne einer nachhaltigen,
innerdrtlichen Siedlungsentwicklung
der Stadt Rothenfels
(ortsteilUbergreifend) wird jedoch
grundsatzlich empfohlen, die
Ortskerne in ihrer Mittelpunktfunktion
zu stdrken und dadurch
fldchenverbrauchende
Siedlungserweiterungen an den
Ortsrédndern zu vermeiden. Damit wird
die Wohnqualitat der Altortbereiche
erhalten und die vorhandene
Infrastruktur effizient genutzt.

Die Stadt Rothenfels ist im Bereich der
Innenentwicklung aktiv, so laufen
beispielsweise derzeit Planungen zum
Umbau des ehemaligen
Raiffeisenbankgebdudes zu einer
Kindertagesstatte. Aufgrund des vor Ort
feststelloaren Bedarfs nach neue
Bauplatzen sowie der Perspektive an den
positiven Entwicklungen im Raum
Marktheidenfeld teilzuhaben sieht es die
Stadt Rothenfels aber fUr erforderlich an,
eine Siedlungsarroniderung durchzufGhren.
Hierauf wurde zuvor bereits seit ldngerem
aus freien StGcken verzichtet.

Durch die Ausweisung eines
Neubaugebiets sinkt
erfahrungsgemdaB der
Nachfragedruck nach innerértlichen
GrundstUcken. Das zukUnftige
Leerstandrisiko im Altort und in den
dlteren Neubaugebieten am Ortsrand
wird erheblich verstarkt.

Eine erhebliche Leerstandsproblematik ist in
der Stadt Rothenfels aktuell nicht
festzustellen und wird in Anbetracht der
ortlichen und regionalen
Rahmenbedingungen vermutlich auch
nicht entstehen. Zudem handelt es sich um
zwei komplementdre Angebote. Es ist
davon auszugehen, dass nicht jeder
Bauwillige, der einen Bauplatz erwerben
mdchte, stattdessen auch bereit ware
einen Leerstand im Ortskern zu beziehen, zu
sanieren und ggf. umzubauen. Wobei ein
grundsatzlicher Zusammenhang nicht zu
bestreiten ist. Die Stadt Rothenfels mdchte
inre laufenden Bemuhungen zur
Revitalisierung und Attraktivitatssteigerung
des Ortskerns fortfGhren.

Vor einer maBvollen
AuBenentwicklung sollten die Mittel zur
Aktivierung von
Innenentwicklungspotentialen
umfassend ausgeschdpft werden.
Erg&nzend zu den bisherigen
MaBnahmen empfehlen sich — wenn
nicht bereits vorhanden oder
praktiziert — folgende mdégliche
MaBnahmen:

Eine Ermittlung der vorhandenen
Innenentwicklungspotentiale sowie die
laufenden BemUhungen der Stadt
Rothenfels, um diese zu aktivieren, sind
der fortgeschriebenen Begrundung zu
entnehmen.




e Management zur Leerstands- und
Baulickenaktivierung

e regelmdaBige, gut vorbereitete
EigentUmerbefragungen

e (infer-)kommunales Férderprogramm
zur Sanierung von Leestdnden und
Aktivierung von BaulUcken;
Sanierungsberatung

e informeller Planungen

e Vorkaufsrecht

Ein breit angelegter Dialogprozess
bildet dabei die notwendige Basis.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Herr Sachs

Schurerstr. 9a

97080 Wurzburg

Vom 12.05.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Am Rande des Geltungsbereiches
befinden sich teilweise
Telekommunikationslinien der Telekom
(siehe nachfolgend beigefigten
Bestandsplan).

Der Bestandsplan wird zur Kenntnis
genommen.

Die Aufwendungen der Telekom
mussen bei der Verwirklichung des
Bebauungsplanes so gering wie
moglich gehalten werden. Deshalb
bitten wir, unsere Belange wie folgt zu
berUcksichtigen und in den
Bebauungsplan mit aufzunehmen:




Auf die vorhandenen, dem
offentlichen
Telekommunikationsverkehr
dienenden Telekommunikationslinien,
ist bei lhren Planungen grundsatzlich
RUcksicht zu nehmen.

Der Bestand und der Betrieb der
vorhandenen
Telekommunikationslinien mussen
weiterhin gewdhrleistet bleiben.

Der Bestand und der Betrieb der

vorhandenen Telekommunikationslinien sind

nicht gefdhrdet.

In den geplanten
StraBenverkehrsfldchen sind
geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone von ca. 0,2 m
bis 0,3 m fUr die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Die StraBenverkehrsfléchen sind
ausreichend breit bemessen, um alle
erforderlichen Leitungen unterirdisch
anzuordnen.

Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das "Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Forschungsgesellschaft fur StraBen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt 6, zu
beachten.

Ein Verweis auf das entsprechende
Merkblatt findet sich in den textlichen
Hinweisen.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu
achten, dass Besch&adigungen der
vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen
Grinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit
maoglich ist

Es ist erforderlich, dass sich die
BauausfUhrenden vor Beginn der
Arbeiten Uber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfuhrung
vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom
informieren. Hierzu bieten wir Innen
bzw. der Baufirma eine kostenfreie

Die erforderlichen Tiefbauarbeiten erfolgen

in enger Abstimmung mit der Telekom.




Auskunft im Internet Gber das System
TAK (Trassenauskunft Kabel
https://trassenauskunftkabel.telekom.
de/start.html). Weiterhin besteht die
Moglichkeit diesbezigliche AuskUnfte
auch unter der Mail-Adresse
mailto:Planauskunft.Sued@telekom.de
bzw. Uber Fax: 0391 / 5802 13737 zu
erhalten.

Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.

Die Telekom prUft derzeit die
Voraussetzungen zur Errichtung
eigener Telekommunikationslinien in
Baugebieten. Je nach Ausgang dieser
Profungen wird die Telekom eine
Ausbauentscheidung treffen. Vor
diesem Hintergrund behdlt sich die
Telekom vor, bei einem bereits
bestehenden oder geplanten Ausbau
einer TK-Infrastruktur durch einen
anderen Anbieter auf die Errichtung
eines eigenen Netzes zu verzichten.

Bitte teilen Sie uns rechtzeitig zum
Zweck der Koordinierung mit, welche
eigenen oder Ihnen bekannten
MaBnahmen Dritter im
Geltungsbereich stattfinden werden.




g)

Abb. Anlage:

Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehorde

Frau Rock
Peterplatz 9
97064 Wurzburg
Vom 24.05.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwdagungsvorschlag:

Die Stadt Rothenfels beabsichtigt, im
Ortsteil Bergrothenfels den
Bebauungsplan ,Westlich des
Schlangenbrunn® im beschleunigten
Verfahren gem. §13b BauGB
aufzustellen. Der Fldchennutzungsplan
stellt in diesem Bereich Uberwiegend
landwirtschaftliche Fldche dar und soll
im Wege der Berichtigung angepasst
werden. Auf der Gesamtfl&dche des
Geltungsbereichs von ca. 1,5 ha ist
eine Bebauung mit Einzel- und

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genom-men.




Doppelhdusern vorgesehen (ca. 22
Bauplatze).

Die Regierung von Unterfranken als
héhere Landesplanungsbehdrde
nimmt in lhrer Eigenschaft als Trager
offentlicher Belange zu dem im Betreff
genannten Bauleitplanentwurf
Stellung. MaBstab fur diese
Stellungnahme sind die Ziele und
Grundsdtze der Raumordnung, die im
Bayerischen Landesplanungsgesetz
(Art. 6 BayLplG), im
Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) und dem Regionalplan der
Region WUrzburg (RP2) festgesetzt
sind. Die Ziele der Raumordnung sind
zuU beachten und die Grundsdtze der
Raumordnung zu berUcksichtigen (Art.
3 BayLplG). Bauleitpldne sind den
Zielen der Raumordnung anzupassen
(§1 Abs. 4 BauGB):

1. Landesplanerische Prifung
betroffener Belange:

Die landesplanerische Prifung der
Planung hat ergeben, dass ein Teil des
Geltungsbereichs im
Landschaftsschutzgebiet (LSG) des
Naturparks Spessart dargestellt ist. Das
Verfahren zur Anderung der LSG-
Grenze ist bereits eingeleitet worden,
im Vorfeld hat eine diesbezigliche
Abstimmung mit der Regierung von
Unterfranken — héhere
Landesplanungsbehdrde
stattgefunden. Unsererseits wurden
Einwendungen nicht erhoben.

Die Anderung des LSG wurde im
Kreisamtsblatt am 3. November 2022
bekanntgegeben. Die Anderung ist damit
zum 4. November 2022 in Kraft getreten.

Weiterhin wird das Plangebiet von
einer Wasserleitung der
Marktheidenfelder Gruppe gequert.

Nach Angaben der Marktheidenfelder
Gruppe befindet sich die Wasserleitung in
kommunalem Besitz und verl@uft von
Norden nach Suden im Bereich des
festgesetzten landwirtschaftlichen
Wirtschaftsweges durch das Plangebiet. Im
Norden befindet sich der ortliche
Hochbehdlter zur Druck-erhdhung. Der
genauere Verlauf wurde durch das Bauamt
bestatigt. Im Rahmen der anstehenden




TiefoaumaBnahmen wird die
Bestandsleitung berUcksichtigt. Einem
Fortbestand spricht zundchst nichts
entgegen.

2. Anforderungen an eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung

Im Hinblick auf die beabsichtigte
Siedlungsentwicklung sind
insbesondere folgende Festlegungen
des LEP sowie des RP2 zu nennen:

e Gem. Ziel 1.2.1 Abs. 2 (RGumlichen
Auswirkungen begegnen) LEP ist der
demographische Wandel bei allen
raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der
Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Der demographische Wandel wird im
Rahmen der planerischen Abwdgung
berUcksichtigt. Durch das erzielte
GrundstUcksangebot werden grundsatzlich
auch seniorengerechte Wohnformen
ermdglicht, eine derartige Festsetzung ist
aber nicht moéglich. Von einer Forcierung
derartiger Angebote aus eigener Initiative
sieht die Stadt Rothenfels an dieser Stelle
aufgrund der ablegenen Lage des
Plangebiets am Ortsrand aber bewusst ab.
Ein Seniorenwohnprojekt wdére eherim
Rahmen der Innenentwicklung denkbar, mit
einer gut integrierten Lage und kurzen
Wegen zu den értlichen
Versorgungseinrichtungen und Treffpunkten.
Das neue Baugebiet ist zwar vor allem for
junge Familien in der
Eigentumsbildungsphase attraktiv, auch
aufgrund des geplanten Umbaus des
unweit gelegenen VR-Bank-Gebdudes zu
einer Kindertageseinrichtung
(InnenentwicklungsmaBnahme). Es
entstehen aber auch kleinteiligere
Wohnangebote wie bspw. die Tiny-House-
GrundstUcke sowie Reihen- und
Doppelhduser. Zudem sollen nach
Moglichkeit auch Mietwohnungen
entstehen. Es ist winschenswert, dass hier
ggf. auch dltere Einwohner der Stadt
Rothenfels einziehen, die sich im Alter gerne
verkleinern mdchten. So wurden die alten
und oftmals zu groBen Wohnhd&user wieder
fUr junge Familien frei.

e Gem. Grundsatz 3.1 (FIGchensparen)
LEP soll die Ausweisung von
Baufldchen an einer nachhaltigen

Gesichtspunkte fldchensparender
Siedlungs- und ErschlieBungsformen wurden
in der planerischen Abwdgung
berUcksichtigt. Die vorgesehenen




Siedlungsentwicklung unter
besonderer BerUcksichtigung des
demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.
Fldchensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen sollen unter
BerUcksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet
werden.

GrundstUcksgréoBen befinden sich in einem
ortsublichen Rahmen. Zudem werden
neben dem klassischen Einfamilienhaus
auch Reihen- und Doppelhduser (sowie
Mehrfamilienhduser) ermoglicht.

e Gem. Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung) LEP sind in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung
madglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verflgung stehen.

Eine Erdrterung der vorhandenen
Innenentwicklungspotentiale und der
diesbezUglich laufenden BemuUhungen
seitens der Stadt findet sich in der
Begrindung zum Bebauungsplan. Die Stadt
Rothenfels kommt zu dem Schluss, dass
neben der laufenden Bemuhungen der
Innenentwicklung kurzfristig eine
Siedlungsarrondierung erforderlich ist.

e Gem. Ziel B Il 3.2 RP2 sollen vor
Inanspruchnahme neuer Fldchen am
Rande bestehender
Siedlungseinheiten verstarkt
MaBnahmen zur Entwicklung
brachliegender oder mindergenutzter
Gebiete im Innenbereich
durchgefUhrt werden.

In den beiden Ortsteilen der Stadt
Rothenfels finden sich nur etwa 20
erschlossene aber bisher unbebaute
Bauplatze. Trotz laufender BemUhungen,
wie bspw. regelmdaBige
EigentUmeransprachen, kdnnen diese leider
kurz- und mittelfristig nicht akfiviert werden.
Brachfldchen oder nennenswerte
Nachverdichtungsmaoglichkeiten sind leider
nicht vorhnanden. Die
Innenentwicklungspotentiale wurden in der
planerischen Bedarfsanalyse und im
Rahmen der Abwdgung berucksichtigt.

e Gem. Ziel B Il 6.1 RP2 soll einer
Verddung der Ortskerne als Folge der
Entwicklung von Neubaugebieten
entgegengewirkt werden.

Eine erhebliche Leerstandsproblematik ist in
der Stadt Rothenfels aktuell nicht
festzustellen und wird in Anbetracht der
ortlichen und regionalen
Rahmenbedingungen vermutlich auch
nicht entstehen. Zudem handelt es sich um
zwei komplementdre Angebote. Es ist
davon auszugehen, dass nicht jeder
Bauwillige, der einen Bauplatz erwerben
mdchte, stattdessen auch bereit ware
einen Leerstand im Ortskern zu beziehen, zu
sanieren und ggf. umzubauen. Wobei ein
grundsatzlicher Zusammenhang nicht zu
bestreiten ist. Die Stadt Rothenfels mdchte
ihre laufenden Bemuhungen zur
Revitalisierung und AttraktivitGissteigerung




des Ortskerns weiterhin fortfUhren.

2.1 Bedarfsprifung:

Um den o.g. Festlegungen gerecht zu
werden, bedarf es bei der Planung
neuer Siedlungsfldchen einer Prifung,
ob dafur hinreichender Bedarf
besteht, der in Abwdgung mit
anderen Belangen die
Fldcheninanspruchnahme rechtfertigt
(vgl. 1.2.1 und 3.1 LEP). Zudem sollen
vor der Inanspruchnahme neuer
Fldchen im AuBenbereich zundchst
gemeindeweit simtliche Potentiale

der Innenentwicklung genutzt werden.

In diesem Zusammenhang verweisen
wir auf die Auslegungshilfe zu
»Anforderungen an die Prifung des
Bedarfs neuer Siedlungsfladchen for
Wohnen und Gewerbe im Rahmen
der landesplanerischen Uberprifung*,
die auch den Kommunen und
Landrats@mtern mit Schreiben des
Bayerischen Staatsministeriums for
Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie vom 07.01.2020 zur Verfogung
gestellt wurde und anhand der die
PrGfung der héheren
Landesplanungsbehdrde, ob
Bauleitplanungen den Anforderungen
gerecht werden, erfolgt.

Der Fldchenbedarf ist demnach
konkret und nachvollziehbar
darzulegen. Es sind dazu insbesondere
Angaben zur Struktur der Gemeinde,
des Landkreises und der Region, zu
bestehenden Flachenpotentialen und
zum prognostizierten Bedarf
erforderlich; eine Abschatzung der
Folgekosten der Bauleitplanung wird
empfohlen. Auch sollte dargelegt
werden, welche BemuUhungen zur
Behebung von Leerstdnden und
Aktivierung von BaulUcken seitens der
Kommunen unternommen werden.

In Anlehnung an die genannte
Auslegungshilfe wurde eine umfassende
Bedarfsanalyse erstellt. Diese wurde dem
Landratsamt und der Hoheren
Landesplanungsbehodrde an einem
gemeinsamen Erdrterungstermin
abgestimmt. Auch die laufenden
gemeindlichen MaBnahmen zur Forcierung
der Innenentwicklung (bspw. der Umbau
der ehem. Raiffeisenbank zu einer
Kindertagesstatte) werden aufgefihrt.
Anhand der vorliegenden Prognosedaten
(Bevolkerungsentwicklung, Demographie
usw.) lasst sich in der Stadt Rothenfels
quantitativ zwar einen Bedarf nach neuen
Wohnbauland herleiten, das geplante
Baugebiet Ubersteigt diesen aber. Durch
den entstehenden Angebotsiberhang
ergibt sich fUr die Stadt Rothenfels die
Méglichkeit Gber den organischen Bedarf
hinaus auch an der positiven Entwicklung
der Region Marktheidenfeld teilzuhaben
und die Bevdlkerungszahlen durch
vermehrte Zuzige aus der Region entgegen
der Prognose konstant zu halten. Hierdurch
kdnnte auch in Zukunft eine ausreichende
Auslastung der technischen und sozialen
Infrastruktur der Stadt Rothenfels gesichert
werden. Aus kosten- und
erschlieBungstechnischen Grinden musste
eine zundchst im Raum stehende
Entwicklung des Plangebiets in zwei
Bauabschnitten verworfen werden (eine
genauere Erlduterung folgt im ndchsten
Abschnitt). In der Gesamtschau ist die
vorgesehene Baugebietsausweisung als
angemessen zu betrachten. Auch vor dem
Hintergrund, dass die Stadt Rothenfels
bereits seit IGdngerem aus eigenen Sticken
auf eine AuBenentwicklung verzichtet hat.
Wesentliche fldichenmdaBige
Entwicklungspotentiale bestehen aufgrund
der kleinrGumigen &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
Baugebiets fldichenmdaBig inre maximale
Ausdehnung erreicht hat.




Bei der Planung ist auBerdem von der
jeweiligen ortlichen Situation
angemessenen, fldchensparenden
Siedlungsstrukturen auszugehen.

In der vorliegenden Bauleitplanung
wurde zwar eine Bedarfsprifung
vorgenommen, jedoch wird der
Bedarf an der Ausweisung von 22
GrundstUcken nicht nachvollziehbar
dargelegt:

* Bedarf aus der
Bevdlkerungsentwicklung:

Die Wohnbedarfsprognose der
Begrundung stellt auf den Zeitraum
der nGchsten 10 Jahre ab und basiert
auf den Daten der Genesis-online-
Datenbank des Freistaats Bayern.
Danach wird Rothenfels etwa 30
Einwohner verlieren. Weiterhin wird
argumentiert, dass die Altersgruppe
der 50-65-Jahrigen in Rothenfels sehr
stark ausgepragt ist, woraus sich eine
Abnahme der HaushaltsgréBe um 0,2
Einwohner/Wohneinheit errechnet.
Daraus ergibt sich It. Begrundung ein
Auflockerungsbedarf von 56
Wohneinheiten. Diese Berechnung
kann h.E. nicht nachvollzogen
werden: Aus der
Fldchenmanagement-Datenbank des
Landesamtes fur Umwelt [asst sich for
die Stadt Rothenfels bei einem
Auflockerungsbedarf von 0,3% ein
Bedarf von -25 Wohnungen und eine
Auflockerung von 22 Wohneinheiten,
somit also ein ,negativer” Wert, zum
Prognosejahr 2034 ermitteln. Der
Bedarf aus der
Bevdlkerungsentwicklung ist daher zu
Uberarbeiten bzw. besser zu
begrinden.

Zugutegehalten werden kann, dass
die Stadt Rothenfels in den letzten
Jahren keine Neubaugebiete
entwickelt hat, nicht Gber
nennenswerte Entwicklungsfldchen im
FNP verfugt und dass eine Attrakftivitat

Im Rahmen der fortgeschriebenen
Bedarfsbilanzierung kann fur die Stadt
Rothenfels wie bereits ausgefUhrt durchaus
ein Bedarf nach neuem Wohnbauland
hergeleitet werden. Der durch den
Bebauungsplan geschaffene Umfang an
Bauplatzen Ubersteigt den ermittelten
Bedarf aber deutlich (etwa um das
Doppelte). Aus Kostengrinden kann eine
Entwicklung des Baugebiets wie bereits
erwdhnt aber nicht in zwei Bauabschnitten
erfolgen. Aufgrund der
siedlungsstrukturellen Lage mit
SackgassenerschlieBung wird eine groBere
Wendeanlage (dreiachsiges MUllfahrzeug)
erforderlich, auch bei nur einem
Bauabschnitt. Bei dem Ausbau des zweiten
Abschnitts kdme es damit zu einer
Doppeltbelastung, da wieder eine
Wendeanlage erforderlich wirde. Ebenso
gdbe es Probleme bei der Umlegung der
Kosten fUr das RegenrUckhaltebecken, das
von Anfang an bereits auf beide
Bauabschnitte ausgelegt werden musste.
Gerade fUr I&ndliche Kommunen mit
eingeschrankten finanziellen Moglichkeiten
stellen die genannten Kostenfaktoren
durchaus abwdagungsrelevante Belange
dar. Zudem méchte die Stadt Rothenfels
wie bereits geschildert an den positiven
Entwicklungsimpulsen im Raum
Marktheidenfeld teilhaben.




besteht durch die Ndhe zum
Mittelzentrum Marktheidenfeld.

* Innenentwicklungspotentiale:

Die Potentiale der Innenentwicklung
sind aufgefUhrt, auBerdem ist ein Wert
von 10 Wohneinheiten angesetzt, der
durch die Innenentwicklung
vermutlich gedeckt werden kann. Es
ist nicht zu erkennen, ob und welche
MaBnahmen zur Aktivierung von
BaulUcken, Leerstdnden, usw. im Sinne
der Innenentwicklung getroffen
wurden bzw. werden sollen.

e ZukUnftige Innenentwicklung:

In die Bedarfsermittlung ist
einzurechnen, dass im
Siedlungsbestand weitere Leersténde
entstehen werden, die zur Deckung
eines kunftigen Bedarfs genutzt
werden kénnen. Diese kUnftigen
Potenziale sollten in die Uberlegungen
einbezogen werden. Durch die
ErschlieBung von Neubaugebieten
wird der Druck auf den Verkauf
innerortlicher Potenziale genommen
und es kann die 0.g. BemUhungen
konterkarieren, Potentiale der
Innenentwicklung fOr moderne
Wohnformen nutzbar zu machen.

Eine aktuelle Leerstandserhebung fUr die
Stadt Rothenfels liegt nicht vor. Im Rahmen
des Zensus 2011 wurde erfasst, dass 7,50%
der Wohnungen in Rothenfels leerstehen.
Da es seit dem Zensus eine sehr aktive
Bauphase gab, aber nur wenige neue
Bauplatze geschaffen wurden, kann davon
ausgegangen werden, dass sich die
Leerst@nde in der Stadt zwischenzeitlich
reduziert haben. Eine erhebliche im
StraBenbild wahrnehmbare
Leerstandsproblematik ist nicht festzustellen.
Zudem ist zu berUcksichtigen, dass eine
sogenannte Fluktuationsreserve von etwa
3% Leerstdnden fur den Wohnungsmarkt
gesund und erforderlich ist. Hierdurch
werden u. a. UmzUge und Ver&nderungen
im Gemeindegebiet ermdglicht. Die
vorhandenen Leerstdnde kdnnen leider oft
nur schwer aktiviert werden, da diese
erfahrungsgemans meist nicht ohne Grund
leerstehen. Oft sind starke bauliche Méangel
oder aber schwierige Besitzstrukturen mit
gréBeren Erbengemeinschaften
vorzufinden. FUr die Prognoseberechnung
wird daher davon ausgegangen, dass die
LeerstGnde auf geringem Niveau konstant
bleiben. ZahlenmdaBig werden sie indirekt in
der Bedarfsprognose (Wachstums- und
Auflockerungsbedarf) bertGcksichtigt.

2.2 Zielgruppenorientierung und
Fldchenverbrauch:

Die demographische Entwicklung und
Zusammensetzung der Altersstruktur
der Stadt Rothenfels deuten darauf

Hinsichtlich der kommunalen Uberlegungen
zu den demographischen Entwicklungen
und seniorengerechten Wohnformen wurde
obenstehend bereits Stellung bezogen. Die
Stadt Rothenfels ist bemUht im Rahmen des
ihnr Moglichen, auf ein ausdifferenziertes




hin, dass bei der Schaffung neuen
Baulands v.a. seniorengerechte
Wohn-formen mitzudenken wdaren. So
ist It. Begrundung die Altersgruppe der
50-65-Jahrigen in Rothenfels sehr stark
ausgepragt ist. Die vorgesehene
Planung ist jedoch auf klassisches
»~Familienwohnen' ausgelegt. Wir
regen daher an, auch
Mehrfamilienhduser und damit
kleinere Wohneinheiten zu
ermoglichen, so dass vorausschauend
auf sinkende HaushaltsgroBen reagiert
werden kann.

Wohnungsangebot hinzuwirken. Es soll
beispielsweise Kontakt zu einem Bautrager
hergestellt werden, um am Abschluss des
neuen Wohn-gebiets ggf. eine Wohnanlage
mit mehreren (kleineren) Nutzungseinheiten
zu realisieren. Der Bebauungsplan schafft
die Rahmenbedingungen fUr Ein- und
Mehrfamilienwohnen in Einzel-, Doppel- und
Reihenhdusern. Welche konkreten
Angebote spater durch die Bauherren
wahrgenommen werden, orientiert sich an
der vorliegenden faktischen Nachfrage am
Bauplatzmarkt. Im Angesicht der
getroffenen Festsetzungen kann hier im
Zuge der spateren GrundstUcksaufteilung
und -verduBerung einigermaBen flexibel auf
den értlichen Bedarf reagiert werden. Die
Stadt Rotenfels begriBt eine verdichtete
Bebauung auch abseits des klassischen
Einfamilienhauses.

Eine Reduktion der ParzellengréoBen
sowie die Planung von
Gemeinschaftsflachen kdnnten zu
einer besseren Ausnutzung der
Uberplanten Fldche fOhren und zum
Fldchensparen beitragen.

Um einer Entstehung von
"Spekulationsfldchen" vorzubeugen,
wird der Gemeinde empfohlen, sofern
noch nicht vorgesehen, geeignete
MaBnahmen zu ergreifen (wie z.B.
vertragliche Regelungen,
GrundstUcksankdufe, etc.), sodass die
Bauplatze im Sinne des
Fldchensparens (val. Ziel 3.1 LEP) auch
fUr eine kurzfristige Bebauung zur
VerfGgung stehen.

Aus planerischer Sicht sind die Gberwiegend
vorgesehenen mittelgroBen
Baugrundsticke (etwa 500 m?) als
angemessen und ortsublich zu betrachten.
Zum einen soll den Anforderungen des
FliGchensparens Rechnung getragen
werden, zum anderen werden im
I&ndlichen Raum zu kleine Baugrundsticke
aber nur vermindert nachgefragt.
Gemeinschaftlich nutzbare Flachen sind
stddtebaulich zwar durchaus
wulnschenswert, lassen sich aufgrund des
Zuschnitts des Plangebiets aber nur schwer
berUcksichtigen. Beispielsweise ware das
Plangebiet fUr einen zentral gelegenen
grinen Wohnanger zu schmal. Zudem wdare
eine solche gemeinschaftliche Grunflache
nicht als Bauplatz umlegbar und wirde
damit die Finanzierbarkeit der Planung in
Frage stellen.

Fazit: Im Ergebnis entspricht die
Bauleitplanung nur dann den o.g.
Erfordernissen der Raumordnung an
einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung (insbesondere
Festlegungen in 3.1 und 3.2 LEP), wenn
der Bedarfsnachweis Uberarbeitet
wird. Um den o.g. Festlegungen des
LEP sowie des RP2 gerecht zu werden,

BezUglich der Innentwicklung und zur
Erérterung des konkreten Bedarfs einer
maBvollen AuBenentwicklung hat mit dem
Landratsamt und der Hoheren
Landesplanungsbehdrde ein
Besprechungstermin stattgefunden. Auf
dieser Grundlage wurden die
Planunterlagen noch einmal ergdnzt und
fortgeschrieben. Grundsatzliche Vorbehalte




ist die Ausweisung an den
nachgewiesenen Bedarf fUr den
anzusetzenden Planungshorizont
auszurichten. Eine Anpassung der
Planung in Hinblick auf die Bedurfnisse
weiterer Zielgruppen sowie auf das
Fldchensparen wdare winschenswert.

konnten ausgerdumt werden.

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten

Frau Botsch
RingstraBe 51
97753 Karlstadt
Vom 02.06.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwdgungsvorschlag:

AuUf S. 22 der GrUnordnung hat sich ein
Fehler eingeschlichen: In der Tabelle,
in der die Ausgleichsfldchen
aufgefUhrt sind, wird u.a. die Fl. Nr.
1041 der Gem. Bergrothenfels
genannt. Es handelt sich aber meines

Erachtens um die Fl. Nr. 1043 der Gem.

Rothenfels.

Teile dieser Flurnummer sind bei uns
am Amt von einem kleinen Landwirt
mit Pferdehaltung als Weidefldche
gemeldet. Es wird davon
ausgegangen, dass die
landwirtschaftliche Nutzung weiterhin
maoglich sein wird.

Die Bezeichnung der Flurnummer wird
korrigiert. Bestehende landwirtschaftliche
Nutzungen werden nicht eingeschrdankt.

Auf den Bestandsschutz des
gegenuber des geplanten
Wohngebietes liegenden landw.
Betriebes wird in der Begrindung ja
eingegangen; auch im
Bebauungsplan wird auf
hinzunehmende L&rm-, Staub- und
Geruchsimmissionen hingewiesen.

Die Ergebnisse der Vorabstimmung mit dem

AELF wurden frOhzeitig in der Planung
berUcksichtigt.

Aus waldrechtlicher Sicht bestehen
keine Einwdnde gegen das im

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.




Vorentwurf vom 16.02.2022
dargestellte Vorhaben.

Eine Betroffenheit von Wald i.S. des
Art.2 BayWaldG ergibt sich lediglich
durch die AusgleichsmaBnahme IV.
Es handelt sich dabei um einen
dauerhaften Nutzungsverzicht von 2
Bdumen, die bereits ausgewdahlt und
markiert wurden.

BUND Naturschutz Kreisgruppe Main-Spessart

Herr Scheiner

Sudring 2

97828 Marktheidenfeld
Vom 26.05.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwdgungsvorschlag:

Der Fldchenverbrauch ist eines der
groBten Umweltprobleme unserer Zeit:
wir verlieren unter Umstdnden nicht
nur wertvolle Biotopfl&chen sondern
oft unmittelbar fruchtbaren Boden -
und das dauerhaft. Grund und Boden
sind nicht vermehrbar. Mittlerweile sind
landwirtschaftliche Nutzfléchen sehr
knapp. Boden wird verdichtet und
versiegelt, Lebensrédumen fUr Flora,
Fauna und Flachen fUr die Erholung
gehen verloren, die Landschaft wird
zerschnitten, das Landschaftsbild
beeintrachtigt, die
Wasserversickerung wird reduziert, die
Gefahr von Hochwasser steigt, das
Kleinklima verandert sich.

Die Stadt ist grundsatzlich um einen
sparsamen Umgang mit dem Schutzgut
Boden bemUht und konnte bereits seit
ldngerem auf eine Neuausweisung von
Wohngebieten im AuBenbereich
verzichten. Sie sieht es nun aber als
erforderlich an, eine maBvolle
Siedlungsarrondierung durchzufUhren. Im
Rahmen der Planung wurde eine
ausfhrliche Bedarfsprofung durchgefihrt,
welche in der Abwdgung mit anderen
Belangen die geplante
Fldcheninanspruchnahme rechtfer-tigt.
BezUglich des Fldchensparens und zur
Erérterung des konkreten Bedarfs einer
maB-vollen AuBenentwicklung hat mit dem
Landratsamt und der Hoheren
Landesplanungsbehodrde ein
Erérterungstermin stattgefunden. Auf dieser
Grundlage wurden die Planunterlagen
noch einmal ergénzt und fortgeschrieben.
Grundsatzliche Vorbehalte konnten
ausgeraumt werden.

Der Fli&dchenverbrauch von Rothenfels
liegt Uber dem bayrischen
Durchschnitt!

Es mUssen die kleinrfbumigen Rahmenbedin-
gungen, wie Bevdlkerungs- und Siedlungs-
entwicklung sowie die rdumliche Lage
berUcksichtigt werden. Ein
pauschalisierender Vergleich erscheint
wenig zielfUhrend. Zudem stellt sich die




Frage nach der Herkunft der Daten.

Gestiegene Lebenshaltungskosten,
Baupreise und Hypothekenzinsen
hindern immer mehr Bauwillige ihr
Vorhaben durchzusetzen. Beispiele
aus dem Landkreis zeigen, dass der
Bedarf nicht mehr so hoch ist wie
veranschlagt.

Nach den értlichen Erfahrungswerten, auch
unter BerUcksichtigung aktueller
Entwicklungen in der Region, ist nicht davon
auszugehen, dass die neu erschlossenen
Baupldatze kurz- und mittelfristig ungenutzt
bleiben. Konkrete Beispiele wurden nicht
vorgelegt. Zudem gibt es signifikante
Unterschiede in der Entwicklungsdynamik
der nérdlichen und sudlichen Teile des
Landkreises.

Innenentwicklung und innovative
Wohnbaukonzepte
(Mehrgenerationenwohnen etc.) sind
Einfamilienhausbebauung
vorzuziehen.

Hinsichtlich neuer Wohngebiete am
Ortsrand sind junge Familien, welche vor
allem Einfamilienh&user errichten mdchten,
nach wie vor die dominierende
Nachfragegruppe. Als Ergénzung und zur
Abrundung des Wohnungsangebots
werden aber auch Bauplatze geschaffen,
die Mehrfamilienhduser erméglichen. Das
genannte Beispiel des
Mehrgenerationenwohnens ist aus
stddtebaulicher Sicht eher in zentralerer
Lage bspw. im Ortskern zu favorisieren und
nicht am Ortsrand.

Es bestehen aus unserer Sicht deshalb
erhebliche Einwdnde, wir lehnen das
Vorhaben ab.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genom-men.
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4. Eingaben von Privatpersonen:

Abb. Anlage:

- Vergleich mit h6heren administrativen Gebietse
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Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
vom 26.04.2022 bis einschlieBlich zum 25.05.2022 gingen nachfolgende
Anregungen bzw. Anirage von Privatpersonen ein.

Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld

Herr Horning
PetzoltstraBe 21

97828 Marktheidenfeld
Vom 26.05.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Die VGem Marktheidenfeld nimmt zu

der obigen Planung wie folgt Stellung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.




1.Zu IV. A. Nr. 2 — Der Bezug auf das
wfertige Gelande" sollte gedndert
werden. Ublicherweise wird in allen
bisherigen Bauleitplanungen Bezug
entweder auf die ErschlieBungsstraBe
oder das naturliche Geldnde am
Gebdude genommen. Wir sehen hier
Schwierigkeiten im Vollzug des
Bebauungsplanes.

Der untere Bezugspunkt fur die
Wandhohe ist nach wie vor das fertige
Geldnde, nach den zuldssigen
MaBnahmen der Geldndemodellierung.
SchlieBlich ergibt sich hieraus die
spatere Ansichtskante der Gebdude.
Um die Héheneinstellung der Gebdude
genauer zu regeln, wurden aber
zus@tzliche Festsetzungen mit Bezug auf
das vorhandene Geldnde und/oder die
ErschlieBungsstraBe getroffen.

2.ZUlV.B.Nr. 1 —das Wort ,,regulér*
kann gestrichen werden.

Das Wort wird ersatzlos gestrichen.

3. Zu V. Nr. 4 — Der Hinweis ist als
Festsetzung formuliert. Es sollte geprUft
werden, ob diese in den
Festsetzungen aufgenommen werden
kann.

Die Entwdasserung der Baugrundsticke
wird durch die gultige
Entwdsserungssatzung der Stadt
Rothenfels geregelt. Auf die
Entwdasserungssatzung wird in den
textlichen Hinweisen verwiesen. Eine
Festsetzung ist nicht erforderlich.

4. 7u Nr. 6.2 der Begrindung — Hier ist
genaver zu kléren, ob und welche
Aufwendungen und MaBnahmen zur
Einhaltung der Richtlinien (DVGW und
DIN 14230) notwendig werden.

Die richtlinienkonforme Wasserver- und
Entsorgung wurde durch das
beauftragte Ingenieurbiro BRS noch
einmal gepruft und bestatigt. Die
Begrindung wird geringfugig ergénzt.

5. In den Hinweisen sollte auf die auf
die gemeindlichen Satzungen zur
Wasserver- und Entsorgung und die

einschlédgigen Vorschriften nach WHG,

Niederschlagswasserfreistellungverord
nung, Trengw verwiesen werden.

Auf die kommunale
Entwdasserungssatzung wird
hingewiesen. Von einem allgemeinen
Verweis auf das sehr breit gestrickte
WHG wird abgesehen. Die weiteren
genannten Regelwerke
(Niederschlagswasserfreistellungverord
nung, Trengw usw.) beziehen sich auf
die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers. Eine
Versickerung ist aufgrund der
Untergrundbeschaffenheit nicht
ma&glich. Ein entsprechender Hinweis
erUbrigt sich damit.

6. Bereich oberhalb Fl. Nr. 1974,
1974/1: Der Geltungsbereich ist an die
vertragliche Verpflichtung
anzupassen.

Die vertraglichen Regelungen wurden
gepruft und mit Herrn Hérning
abgestimmt. Das Flst. 1974 mit
bestehender Bebauung das sich bisher
teilweise im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befand wird nun




vollstédndig aus dem Geltungsbereich
herausgenommen. Das Fist. 1974/2, das
sich in kommunalem Besitz befindet,
wird weiterhin vollstdndig Uberplant.

7. Einige BUrger berichteten von Quell-
und Schichtenwasser im geplanten
Geltungsbereich. Im Hinblick auf die
Entwdsserungssatzung, die die
Einleitung derartiger Wasser nicht
zuldsst (keine Drainagen) sollte dies
gepruft werden, um Vorgaben zur
Bauweise zu machen.

Im Rahmen der textlichen Hinweise
findet sich eine Textpassage zu
baulichen Vorkehrungen gegen
Schichtenwasser (bspw. wasserdichte
Wannen).

8. Auf Kanalrickstauungen im Bereich
der WeidendckerstraBe wurde die
Verwaltung hingewiesen. Es sollte
gepruft werden, ob durch die
Einleitung von Schmutzwasser in den
Mischwasserkanal bzw. Ableitung von
Niederschlagswasser aus dem
RUckhaltebecken Richtung
Stelzengraben mit einer
Verschlechterung der Situation zu
rechnen ist.

Nach Angaben des beauftragten
IngenieurbUros BRS kommt es beziglich
des bestehenden Mischwasserkanals
aufgrund des geplanten
Neubaugebiets zu keiner
nennenswerten Mehrbelastung, da das
Baugebiet im Trennsystem
angeschlossen wird. Das héusliche
Schmutzwasser, das in den
bestehenden Mischwasserkanal
eingeleitet wird, stellt nur einen
verhdaltnismdaBig kleinen Teil des
anfallenden Abwassers dar. Das
Niederschlagswasser der Dach- und
Hoffldchen entwdssert separat Uber
das geplante Regenruckhaltebecken
gedrosselt in den Stelzengraben.

Anonymisierte Stellungnahme
Vom 25.05.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

In der Vergangenheit kam es im
Bereich der WeidendckerstraBe
bereits zu RUckstauungen aus dem
Mischwasserkanal.

Nach Angaben des beauftragten
IngenieurbUros BRS kommt es beziglich
des bestehenden Mischwasserkanals
aufgrund des geplanten
Neubaugebiets zu keiner
nennenswerten Mehrbelastung, da das




Baugebiet im Trennsystem
angeschlossen wird. Das hdusliche
Schmutzwasser, das in den
bestehenden Mischwasserkanal
eingeleitet wird, stellt nur einen
verhdaltnismdaBig kleinen Teil des
anfallenden Abwassers dar. Das
Niederschlagswasser der Dach- und
Hoffldchen entwdssert separat Uber
das geplante Regenruckhaltebecken
gedrosselt in den Stelzengraben.

Ich bitte dies bei der obigen Planung
ZU berUcksichtigen. Das neue
Baugebiet sollte bzgl. der Einleitung
von Schmutz- und
Niederschlagswasser fUr unseren
Bereich zu keinen negativen
Auswirkungen fUhren.

Die Bitte wird zur Kenntnis genommen.

Anonymisierte Stellungnahme
Vom 17.05.2022

Zusammenfassung /
Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Auf der BUrgerversammlung
Rothenfels / Bergrothenfels am
26.04.2022 wurde bekannt, dass sich
auf der FiGdche des geplanten
Neubaugebiets mehrere unterirdische
Wasserquellen befinden. Lt. Aussage
von Burgermeister Michael Gram sei
dies unbekannt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Als direkte Anwohnerin an das
angrenzende geplante Baugebiet
beantrage ich hiermit die Uberprifung
des Sachverhalts durch einen
Sachverstandigen sowie Kldrung und
Information der mdglichen Risikolage
fur Anwohner bzw. K&ufer von
Bauplatzen auf der genannten
Fldche.

In Anbetracht der Erfahrungswerte wird
auch um Zeit und Kosten zu sparen von
einer Untersuchung des Sachverhalts
durch einen Fachgutachter
abgesehen. Im Rahmen der textlichen
Hinweise findet sich eine Textpassage
zu baulichen Vorkehrungen gegen
Quell- und Schichtenwasser (bspw.
wasserdichte Wannen). Bei
BerUcksichtigung einer entsprechend
angepassten Bauweise sind keine
wesentlichen Beeintrdchtigungen zu
erwarten.




Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage zur Kenntnis und ist mit der
entsprechenden Einarbeitung, inkl. heute gefassten Anderungsbeschliisse in die Unterlagen
des Bebauungsplanes einverstanden. Die Vorschlage sollen dann in die Endabwagung
eingestellt werden.

Abstimmungsergebnis: Jal1ll NeinO



