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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

8.1
8.2
8.3

9.1

Genehmigung der Sitzungsniederschrift vom 06.10.2025
Baugebiet "Schleifrain” Windheim, Abwagung der Einwendungen

Vorstellung der Moglichkeiten eines Sanierungsgebietes fir Hafenlohr; Info durch das
Buro bma; Beratung und Beschlussfassung

Weitere Vorgehensweise im Ankerhof im Zusammenhang eines barrierefreien Zugangs
zur Arzthaus; Beratung und Beschlussfassung

Beretung und Beschlusfassung einer Ersatzbeschaffung fur ein Spielgerat am Spielplatz
Windheim

Ersatzbeschaffung Eingangstire Schule Hafenlohr
Vereinspauschale 2025 - Férderung des aul3erschulischen Sports
Sonstige aktuelle Informationen

Photovoltaikanlage

Klimaangepasster Wald

Marienbrunner Stral3e gesperrt

Winsche und Antrége

Geblihren Burgerhauser, Heizkosten
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Erster Burgermeister Thorsten Schwab erdffnet um 19:00 Uhr die 6ffentliche Sitzung des
Gemeinderates Hafenlohr, begruf3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemalfe Ladung
und Beschlussfahigkeit des Gemeinderates Hafenlohr fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

| TOP 1 Genehmigung der Sitzungsniederschrift vom 06.10.2025

Die Niederschrift wurde den Gemeinderatsmitgliedern ausgehandigt.

Beschluss:

Die Niederschrift wird ohne Einwande (bei zwei Enthaltungen) genehmigt.

Abstimmungsergebnis:
Ja 9 Nein 0 Anwesend 11

| TOP 2 Baugebiet "Schleifrain" Windheim, Abwagung der Einwendungen

Zu diesem TOP begruf3t Bgm. Schwab Herrn Bernd Miller vom Architekturbiro bma.

B. Miiller erlautert die vorgenommenen Anderungen im Bebauungsplan (rot). Es war ein erneu-
tes Verfahren notig, bei dem die Trager offentlicher Belange befragt wurden. Die Anmerkungen
und Einwendungen ebenso die Antworten werden verlesen und erdrtert (s. Anlagen).

Beschluss:

Die Zustimmung zu der Abwégung der Einwande der Trager 6ffentlicher Belange im Verfahren
nach 84 Abs 1 und der Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 Abs 1 Bau GB wird erteilt.

Das Biiro bma und das Biiro BRS sowie Maier Landplan sollen die benannten Anderungen
bzw. Ergdnzungen durchfihren.

Der vorgelegte Entwurf wird gebilligt.

Die Verwaltung wird beauftragt die Verfahrensschritte nach 84 Abs 2 und 83 Abs 2 BauGB
durchzufiihren. Die Beteiligung der Offentlichkeit ist rechtzeitig ortstiblich bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis:
Ja 11l Nein 0 Anwesend 11

Vorstellung der Mdglichkeiten eines Sanierungsgebietes fur Hafenlohr; Info

nelE e durch das Buro bma; Beratung und Beschlussfassung

B. Miiller stellt ausfiihrlich die Mdglichkeiten eines Sanierungsgebietes fir Hafenlohr vor (s. An-
lage).

In der Regel fallen Gemeinden unter 2000 Einwohnern in die Dorferneuerung, Gemeinden tber
2000 Einwohnern in die Stadtebauférderung. Es ist aber prinzipiell auch fir Gemeinden unter
2000 Einwohnern maglich, die Stadtebauférderung zu beantragen. Die Stadtebauférderung hat
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den Vorteil, dass es mehr Geld gibt und auch Privatanwesen gefordert werden kénnen. Voraus-
setzung hierfur ist ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK). Dieses wird mit Beteiligung
der Bevolkerung erstellt und wirde fur Hafenlohr eine Flache von ca. 17 ha beinhalten. Ein sol-
ches Konzept ist wichtig fur die Zukunftsgestaltung von Hafenlohr.

GRin Tretschock verlasst um 20.36 Uhr kurz den Sitzungssaal.
Diskussion:

GR Fischer:

Dieses Programm ist extrem interessant und bietet groRe Chancen fur die Gemeinde.

Ist ein ISEK notwendig, um 60 % Forderung zu erhalten? — Ja.

Ist eine Forderung erst nach Abschluss des Konzepts mdglich? — Ja.

Also kdnnen die nachsten zwei Jahre (bis zum Abschluss des ISEK) keine gréReren Projekte in
Angriff genommen werden? — Es sind evtl. Vorwegmafinahmen maoglich.

GRin Pauli:

Auf der Tagesordnung steht Beratung und Beschlussfassung. Es gab jetzt heute viele Infos, die
ihrer Ansicht nach erstmal Gberdacht werden missen. Sie stellt deshalb den Antrag auf Verta-
gung der Beschlussfassung.

Beschluss:
Die Beschlussfassung zum Sanierungsgebiet und ISEK wird vertagt.

Abstimmungsergebnis: 2 Ja 9 Nein

GRin Stein
wird haufig auf Leerstande in der HauptstraRe angesprochen. Hier gabe es auch Anzreize,
Leerstande zu verkaufen.

GRin Stahl:

Was beinhalten die prognostizierten Kosten von 42.000 €? — Die Beauftragung des Architektur-
biros und eine Bestandsaufnahme mit Birgerbeteiligung. Ebenso werden Ziele und Zeitablauf
festgelegt.

GRin Lipinski

ist natdrlich fur eine Gestaltung des Ortes, findet es aber ungerecht, weil ja nicht alle eine For-
derung bekommen (Sanierungsgebiet). Auf3erdem verursacht das natirlich wieder Kosten. Die-
ses Geld sollte fur die vielen Pflichtaufgaben der Gemeinde eingesetzt werden.

GR Blackstein:

Diese Forderung muss mitgenommen werden, eine Innenortsgestaltung ist fur die Zukunft wich-
tig.

GR Ritter:

Grundsatzlich findet er das gut, aber das Konzept muss erstmal mit Kosten finanziert werden
und dann muss es ja auch noch genehmigt werden? — Ja, aber die Wahrscheinlichkeit der Ge-
nehmigung ist grof3.

GR Leimeister verlasst um 21.55 Uhr kurz den Sitzungssaal.

Beschluss:
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Der Gemeinderat beauftragt das Biro bma mit der Erstellung eines ISEK zusammen mit der
Gemeinde Hafenlohr zum Preis von ca. 42.000 €.

Abstimmungsergebnis:
Ja 10 Nein 1 Anwesend 11

Weitere Vorgehensweise im Ankerhof im Zusammenhang eines barriere-

elP & freien Zugangs zur Arzthaus; Beratung und Beschlussfassung

Zur Vorgeschichte:

Dr. Hetzel hatte sich schon vor einiger Zeit im Hof eine Rampe fir einen barrierefreien Zugang
gewiinscht. Gleichzeitig gibt es immer noch Differenzen wegen der Miete/Investitionen.

Beim jetzigen Seiteneingang misste die Rampe in Richtung Hof gehen und es ware zur Praxis
und auch dann in der Praxis kein gerader Weg, was z. B. einen Rettungseinsatz schwieriger
machen wirde. Zudem ist bei den angebauten Garagen die Betondecke nicht mehr dicht und
vermutlich leidet auch die Hauswand darunter. Die beiden Garagen sind derzeit vermietet.

Bgm. Schwab schlagt deshalb vor, die Garagen abzureil3en und hinten einfach eine Eingangs-
tur zum hinteren Behandlungsraum einzubauen. Dies héatte den Vorteil, dass es ebenerdig rein
geht und es gabe einen geraden Weg in die Praxisraume.

In diesem Zusammenhang kénnte/sollte auch der Rest Mauer und die Tore abgebrochen wer-
den.

GRin Pauli:
Kurzfristig kdnnten am jetzigen Eingang ja mobile Schienen angeschafft werden.
Das kann Dr. Hetzel natirlich jederzeit.

GR Pawlicki:
Dann ist der Hof nicht mehr abschliel3bar bei Veranstaltungen.

GR Leimeister und GRin Stahl sind der Meinung, dass die Mauer abgebrochen werden sollte.
GRin Lipinski

weist darauf hin, dass zwischen den beiden Héfen ein Versatz ist. Da sollte dran gedacht wer-
den, dass bei einer moglicherweise nétigen neuen Heizung der Hof wieder aufgerissen werden
muss.

Der Gemeinderat ist mehrheitlich mit dem Abriss der Mauer einverstanden.

Beschluss:

Die Garagen im Hof des Arzthauses sollen mittelfristig abgerissen und eine neue Eingangstir

zum hinteren Behandlungsraum oder Flur eingebaut werden. Dies ermdglicht dann einen barri-
erefreien Zugang zur Praxis. Einzelheiten werden mit Dr. Hetzel besprochen.

Abstimmungsergebnis:
Ja 11l Nein 0 Anwesend 11

Beretung und Beschlusfassung einer Ersatzbeschaffung fur ein Spielgerat

nelE e am Spielplatz Windheim

Hier hat Bgm. Schwab noch keine konkreten Vorschlage.
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Bei der gestrigen Umfrage am Spielplatz fanden fast alle das bisherige Spielgerét gut und
winschten sich wieder etwas Ahnliches (Rutsche, zum Klettern).

Das neues Spielgerat sollte aber nicht mehr aus Fichtenholz, sondern besser aus Metall sein.
GRin Pauli verlasst um 22.17 Uhr kurz den Sitzungssaal.

Bgm. Schwab nimmt gern noch Anregungen entgegen, das Budget betragt ca. 30.000 €.
Infos erfolgen vor der nachsten Sitzung.

Abstimmungsergebnis:

| TOP 6 Ersatzbeschaffung Eingangstire Schule Hafenlohr

Bei einem Einbruch in die Schule wurde die Eingangstire so massiv beschadigt, dass diese er-
setzt werden muss.

Von der Fa. Natscher Fensterbau wurde ein Angebot eingeholt, dieses belauft sich auf brutto
11.014,33 €.

Beschluss:
Die Fa. Natscher Fensterbau wird beauftragt, die Arbeiten gemar Angebot vom 13.10.2025

zum Preis von brutto 11.014,33 € zum Austausch der Tlren durchzufihren.

Abstimmungsergebnis:
Ja 11l Nein 0 Anwesend 11

| TOP 7 Vereinspauschale 2025 - Férderung des aul3erschulischen Sports

Mit Schreiben vom 06.10.2025 informiert das Landratsamt Uber die staatliche Férderung des
auBerschulischen Sports (Sportvereine).

Gemal Grundsatzbeschlul® vom 17.11.2009 beteiligt sich die Gemeinde Hafenlohr in gleicher
Hohe wie das Landratsamt an der Forderung.

Das Bayer. Staatsministerium des Innern, fiir Sport und Integration hat den Wert einer For-
dereinheit (ME) auf 0,36 € festgelegt. Der Wert der Landkreisférderung wurde auf 0,13 €/ ME
festgelegt.

Fur 2025 ergibt sich folgende Forderung der Hafenlohrer Vereine:

Verein Mitgliedereinheiten Wert pro ME Forderung
(ME)

TC Hafenlohr 1.254 0,13 € 163,02 €

VB Hafenlohr 10.153,5 0,13 € 1.320 €

GESAMT 11.407,5 0,13 € 1.482,98 €

Offentliche Sitzung des Gemeinderates Hafenlohr vom 03.11.2025

Seite 6 von 8




GRin Stahl verlasst um 22.12 Uhr kurz den Sitzungssaal.

| TOP 8 Sonstige aktuelle Informationen

|TOP 8.1 Photovoltaikanlage

Die Gemeinde erhalt zusatzlich zu den Pachteinnahmen kinftig ca. 15.000 €/Jahr Gewinn aus
der Photovoltaikanlage.

|TOP 8.2 Klimaangepasster Wald

Aus dem Férderprogramm ,Klimaangepasster Wald“ erhalt die Gemeinde zehn Jahre lang jahr-
lich 35.000 €.

[TOP 8.3 Marienbrunner StraRe gesperrt

Wahrscheinlich ab morgen wird die Marienbrunner StraRe wegen Markierungsarbeiten gesperrt.
Am alten Fahr wird diese Woche ein weiterer Kran aufgestellt.

| TOP 9 Wiinsche und Antrage

|TOP 9.1 Gebiihren Biirgerhéuser, Heizkosten

GR Pawlicki:

Es wurden ja neue Gebuhren fur die Birgerh&auser festgelegt. Ist die Heizkostenpauschale fiir 3
Stunden standesamtliche Trauung gerechtfertigt? — K. Weis weist darauf hin, dass in diesem
speziellen Fall die Nutzerin explizit auf die Gebuhrenerh6hung hingewiesen wurde! Zudem sind
die Kosten vorher bekannt.

Dies sollte bei der nachsten Ausschusssitzung grundséatzlich diskutiert werden.
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Mit Dank fur die rege Mitarbeit schliel3t Erster Birgermeister Thorsten Schwab um 22:32 Uhr die
offentliche Sitzung des Gemeinderates Hafenlohr.

Thorsten Schwab Karin Weis
Erster Burgermeister Schriftfihrer/in
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. PLANZEICHNUNG
Gemeinde Hafenlohr, Oristeil Windheim
Bebauungs- und Grunordnungsplan "Schleifrain”
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Hausform (siehe II. A. 3.)

Geschossigkeit (siehe 1. A. 2.)

Wandhohe talseitig (siehe II. A. 2.)

Wandhohe bergseitig (siehe II. A. 2.)

Dachform (siehe II. A. 9.)

Dachneigung (siehe Il. A. 9.)
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA(b) 1-3 allgemeines Wohngebiet mit Beschréinkungen, It. textl. Festsetzungen (siehe IV. A. 1.)

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)

WH(ts)

WH(bs)

®

max. zuldssige Wandhdhe talseitig
max. zuldssige Wandhohe bergseitig
Lahl der Voligeschosse zwingend

Lahl der Voligeschosse als Mindest- und Hochstma

3. Bauweise, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§§ 22 und 23 BauNVO)

I\

nur Doppelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

>4

4. Ausrichtung

|

Baugrenze
Hauptfirstrichtung zwingend

Grenzbebauung zwingend

Dachgefdale (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Ausrichtung des Dachgefdlles zwingend

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

| Offentliche StraBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

W

Feld- und Waldweg
FuBgdngerbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

6. Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Umgrenzung von Fiéchen fir Garagen und Carports

7. Grunflachen, Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

@
©

StraBenbaum (ohne Standortbindung)

Hausbaum (ohne Standortbindung)

l private Grinfldche

offentliches Begleitgrin

8. Wasserflachen, Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB)

Entwasserungsmulde

m Regenrickhaltebecken

9. Versorgungsfldchen, Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

[

=

10. Sonstige Festsetzungen

Versorgungsfléche: Transformatorstation

N N R . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
—e oo 0000 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 und §16 Abs. 5 BauNVO)
D nur symmetrische Sattelddcher zuldssig (Art. 81 Abs. TNr. 1 BayBO)
FD/PD nur Flach- und Pultdacher zuldssig (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
30°-45° 2uldssige Dachneigung als Mindest- und HéchstmaB (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1608 Flurummer
E a vorhandene Flursticksgrenze
————————— geplante Flursticksgrenze
570m¢ geplante Flursticksgrobe
f 1] vorhandene Bebauung (Haupt- und Nebengebdude)
E : ] ] beispielhafte Stellung neuer Baukérper (Haupt- und Nebengebdude)
160 H6henlinien in m 0. NN
t 0 1 MaBangabe in m
vorhandener Regenwasser-Kanal
—o—o—> vorhandener Mischwasser-Kanal

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

L

Landschaftsschutzgebiet

5921<0119-017 Biotopkartierung mit Biotopnummer

N

\] Vogelschutzgebiet

[

J Fauna-Flora-Habitat-Gebiet

Grenze 60 m - Bereich der Hafenlohr (siehe Hinweise durch Text Nr. 8)

lll. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel § des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 12. August 2025 (BGBI. 12025 I Nr. 189)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
wletzt gedndert durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)

V. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

22

23

3.1

3.2

42

43

44

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

Baugebiet:

Die in der Planzeichnung mit WA bezeichneten Bereiche werden nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.

Beschrénkungen:
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul@ssig, auch nicht ausnahmsweise.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 bis 21 BauNVO)

Grundflachenzanhl:

Die Grundflachenzahl bezieht sich auf das gesamte Baugrundstick, inklusive der privaten Grinfldchen, und darf
max. 0,4 betragen.

Wandhohe;

Der obere Bezugspunkt fUr die talseitige und die bergseitige Wandhdhe ist der Schnittounkt der Dachhaut mit der
fraufseitigen Gebdudewand bei Saftel- und Pultddchern oder der obere Abschluss der Wand (Attika) bei Flach-
déchem.

Der untere Bezugspunkt fUr die talseitige Wandhéhe ist die Oberkante des vorhandenen Geléndes on der
héchstgelegenen Gebdudeecke der talseitigen Gebdudewand zum Zeitpunkt des Grundstickerwerbs.

Der untere Bezugspunkt fir die bergseitige Wandhéhe ist die Oberkante des vorhandenen Geldndes an der
héchstgelegenen Gebdudeecke der bergseitigen Gebdudewand zum Zeitpunkt des Grundstickerwerbs.

Die talseitige und die bergseitige Wandhdhe wird entsprechend der Vorgaben des Art 6 Abs. 4 Satz 1 BayBO senk-
recht zur Wand gemessen.

Unterer Bezugspunkt tal- und bergseitige Wandhdhe Beispielbebauung Baugebietsteilfidchen WA(b) 1/ 3

SD 30°-45°

ZaN

I

héchste Gebdudeecke
bergseitige Houswand

ﬁ‘.e.\\
Il

il \%

hochste Gebdudeecke —~180—_|
talseitige Hauswand

MOKX.
500m
MOKX.
6,50m

N

Beispielbebauung Baugebietsteilfidche WA(b) 2

FD/PD 0°-10°

Mmax.
500m
MOKX.

6,50m

—

Die talseitige Wandhohe von Garagen, Carports und Nebenanlagen darf max. 3,75 m betragen.

Voligeschosse:

Hinsichtlich der gemdB Planeinschrieb festgesetzten Vollgeschosse wird auf Art. 83 Abs. 6 BayBO (Ubergangsvor-
schriften) verwiesen. Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse darf nicht Uberschritten werden, auch nicht
wenn dies unter Einhaltung der festgesetzten Wandhoéhe, Dachneigung und Giebelbreite theoretisch méglich ware.

Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Grundsticksfiachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23
BauNVvO)

Bauweise:
Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt.
Baugrenzen, Uberbaubare Grundsticksflidchen:

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen gemaB Planzeichnung.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen und der Umgrenzung von Fldchen fur Garagen und
Carports zul@ssig.

Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, wie bspw. Gartenhduser, sind auBerhalb der Baugrenzen bis zu
einer GroBe von 25 m?* umbauter Raum zuldssig.

Stellpldtze und Einfriedungen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Grunflachen, Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Begrinung der Freifléchen:

Die nicht Uberbauten Grundsticksfidchen sind, soweit sie nicht for Zuwegungen, Zufahrten, Terrassen, Stellpléize,
Carports, Garagen oder sonstige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden, als Vegetationsfldchen mit voll-
fiéchig belebter Bodenschicht anzulegen und zu unterhalten, beispielsweise durch Bepflanzung mit Gehdlzen,
Stauden oder als Rasen- / Wiesenfldchen. Insbesondere fldchenhafte Stein- und Schottergarten sind nicht zulGssig.

Pflanzgebot StraBenbaum:

In der 6ffentlichen StraBenverkehrsfidiche sind mindestens 6 StraBenbdume anzupflanzen. Ein StraBenbaum entspricht
einem hochwichsigen Laubbaum nach Art und Qualitdt der nachfolgenden Pflanziiste. Die kommunalen Pflanz-
gebote werden in der Planzeichnung als StraBenbaumbaum symbolisch dargestellt.

Qualitat

H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre 'Elsrijk’ Kegel-Feldahorn

Acer platanoides 'Cleveland' Spitz-Ahomn H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Carpinus betulus Hainbuche H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 18- 20
Pflanzgebot Hausbaum:

Auf den Baugrundsticken ist je vollendeter 400 m? Grundsticksflache mindestens ein Hausbaum anzufpflanzen. Ein
Hausbaum entspricht einem hochwichsigen Laubbaum nach Art und Qualitét der nachfolgenden Pflanziste. Die
privaten Pflanzgebote werden in der Planzeichnung als Hausbaum symbolisch dargestellt.

Botanischer Name Deutscher Name Qualitdt

Acer campestre Feld-Ahom H, 3xv, exira weiter Stand, mDb, 16 - 18
Acer campestre 'Elsrijk’ Kegel-Feldahom

Acer monspessulanum Franzosischer Ahorn H, 3xv, extra weiter Stand, BtDid 6161818
Acer x freemanii 'Autumn Bloze' Herbst-Flammen-Ahom H, 3xv, exira weiter Stand, mDb, 16 - 18
Acer platanoides 'Cleveland' Spitz-Ahom H, 3xv, exira weiter Stand, mDb, 16 - 18
Alnus cordata ltalienische Erle H, 3xv, exira weiter Stand, mDb, 16 - 18
Alnus spaethii Purpur-Erle H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18

Sol, 4xv, mDb, 250 - 300
Sol, 4xv, mDb, 150 - 175
Sol, 4xv, mDb, 250 - 300
H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 14 - 16
H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
H, 4xv, extra weiter Stand, Db, 16- 18
H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18

Séulen-Hainbuche
Séulen-Hainbuche
Séulen-Hainbuche
Kornelkirsche

aum-Hasel
Pflaumenbldtiriger WeiBdom
Blumen-Esche

Carpinus betulus 'Fastigiata’

Carpinus betulus Fastigiata Monument'
Carpinus betulus 'Frans Fontaine'
Comus mas

Corylus colurna B

Crataegus crus-gall

Fraxinus ornus

Liquidambar styraciflua "Worplesdon' Amberbaum H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Magnolia kobus Kobus-Magnolie H, 4xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Malus tschonoskii Scharlach-Apfel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Mespilus germanica Echte Mispel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16- 18
Morus alba 'Frutless' WeiBe fruchtlose Maulbeere H, 3xv, exira weiter Stand, mDb, 16 - 18
Ostrya carpinifoli Hopfenbuche H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16- 18
Parrotia persica 'Vanessa' Baum-Scheinhasel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 14- 16
Quercus robur 'Fastigiata’ Sulen-Eiche Sol, 3xv, 200 - 250

Quercus robur 'Fastigiata Koster Séulen-Eiche Sol, 3xv, 200 - 250

Sorbus aria 'Magnifica’ Echte Mehlbeere H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18

Tiar platyphyllos 'Orebro’ Schmale Sommer-Linde H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18

Pflanzgebot Randeingrinung:

Die per Planzeichen festgesetzte Randeingrinung entspricht Strauchpflanzungen nach Art und Qualitt der nach-
folgenden Pflanzlisten. Die Strducher und Heister sind mindestens zweireihig und versetzt in einem Abstand von 1,5 m
2 pflanzen. Der Antell an Heistern hat mindestens 5 % zu befragen. Die Heckenpflanzung soll abwechslungsreich

gestaltet werden. Es sollfen keine gleichen Straucharten nebeneinander gepflanzt werden, um die Vielfalt zu
garantieren und so die Nutzung der Hecke durch Insekten- und Vogelarten zu férdern.

Pflanzliste Laubbdume/Heister

Botanischer Name Deutscher Name Qualitat

Sorbus aucuparia Eberesche IHei, 100 - 150
Salix caprea Sal-Weide vStr, 4Tr, 100 - 150
Pflanzliste Stréucher

Botanischer Name Deutscher Name Qualitét

Cornus sanguinea Roter Harfriegel vatr, §Tr, 100 - 150
Corylus avellana Haselnuss vatr, §Tr, 100 - 150
Crataegus monogyna WeiBdorn vtr, 3Tr, 100 - 150
Euonymus europaeus Gewdhnl. Pfaffenhitchen vStr, 3r, 100 - 150
Rosa canina Hunds-Rose vtr, 4Tr, 100 - 150
Sambucus nigra Schwarzer Holunder vtr, 3Tr, 100 - 150

4.5  Gestaltung des Regenrickhaltebeckens:
Das per Planzeichen festgesetzte Regenrickhaltebecken ist naturnah  zu gestalten. Die Fidchen zur Regenrick-
haltung sind als unbefestigtes Becken anzulegen und durch Einsaat mit regionaltypischem und standortgerechtem
Saatgut (salzvertrdgliche Mischung, Ursprungsgebiet 21, Mischungsverhdltnis 20% Blumen / 80% Grdser) als Extensiv-
grinland zu entwickeln (bspw. Saatgutmischung Rieger Hoffman Nr. 04, Salzvertr@gliche Bankettmischung.

4.6 Umsetzung PflanzmaBnahmen:
Die festgesetzten PflanzmaBnahmen missen innerhalb eines Jahres nach Betertigstettorg Nutzungsaufnahme
abgeschlossen sein.

47  Ersafzpflanzungen:
Die Anpflanzungen und Ansaaten sind ordnungsgemaB zu pflegen und zu unterhalten. Ausf@lle sind entsprechend zu
ersetzen.

5.

5.1  Insektenfreundliche Beleuchtung:
Die Beleuchtung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist mittels insektenfreundlicher Anlagen im Sinne von § 41 a Abs. 1
BNatSchG zu gewdhrleisten (max. 2.700 Kelvin, warmweiBes Licht, nach unten gerichtete Beleuchtung bzw. Ver-
meidung von Streulicht/Lichtverschmutzung).
Die Leuchten mUssen so konstruiert sein, dass ein Eindringen von Insekten in den Leuchtkérper unterbunden wird.

5.2 Sockellose Einfriedungen:
Die GrundstUckseinfriedungen sind sockellos mit einem Abstand von mind. 5 cm zwischen Boden und Unterkante
Zaun auszufihren. Die Zaunpfosten durfen einbetoniert sein.

53  Arten- und biotopschutzfachlicher Ausgleich:

Der beiliegende Fachplan "Ausgleichsflachen und artenschutzrechtliche MaBnahmen" des Biros Maier Landplan
von 27.10.2025 ist Bestandteil des Bebauungsplans. Die dort definierten AuBgleichsmaBnahmen sind zwingend umzu-
setzen.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

2.2

2.3
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2.5

2.6

Abstandsflachen (Art. 6 BayBO)
Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der BayBO in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Gestaltung der Gebdude (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachfléchen Satteldach:

FUr die Dachflachen sind nur nichtglénzende rote, rotbraune oder graue (einschlieBlich anthrazitfarbene) Ziegel oder
Betondachsteine zuldssig. Abweichend hiervon dirfen die Décher auch begrint werden.

Dacheinschnitte fir Loggien sind zul@ssig, wenn der Abstand zur Giebelwandfléche mind. 1,00 m betragt.

Dachfléchen Flach- und Pultdécher:

Gebdude und Gebdudeteile mit Flach- oder Pultdach (DN 0°-10°) sind ab einer GroBe des Daches von mind. 10 m?
zu mind. 80% als begrinte Flachen auszubilden und so zu bepflanzen, dass dauerhaft eine geschlossene Vege-
tationsfiéche gewdhrleistet ist, die auf Dauer erhalten werden muss.

Mindestanforderung fir die Hauptgebdude ist eine Extensivbegrinung mit 10 cm starker, strukturstabiler Substrat-
schicht und technisch erforderlichem Unterbau. Die Mindestanforderung entfdllt fir Garagen, Carports und Neben-
anlogen.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie:

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf den Dachfléchen als eingebundene Anlagen (Indach- und Auf-
dachmodule) bis zu einer Hohe von 20 cm parallel zur Dachfldche zuldssig. Auf Flach- und Pultddchem ist auch eine
Standerbauweise zuldssig. Die aufgestdnderten Module dirfen den oberen Abschluss der Wand (Attika) um max.
0,75 m Uberschreiten und sind auch im Bereich der erforderlichen Dachbegrinung zuléssig. Die Oberfldchen jedes
einzelnen Solarmoduls sind so zu gestalten, dass eine Blendwirkung fur Luftfahrer zu jeder Zeit ausgeschlossen ist.

Giebelbreite, Firstlange, Gebdudeléngsrichtung:

Die maximale Giebelbreite betragt 12,5 m und die maximale First- bzw. Gebdudeldnge 20,0 m.

Der First ist bei Sattel- und Pultddchern in Gebdudeldngsrichtung anzuordnen, d. h. die Firstidnge muss mindestens
der Gebdudebreite entsprechen oder diese Uberschreiten. Die zeichnerischen Festsetzungen zur Hauptfirstrichtung
und zur Ausrichtung des Dachgefdlles sind ungeachtet dessen zu bericksichtigen.

Doppelhduser werden im Rahmen der obenstehenden Festsetzungen als ein Baukdrper mit einer zusammen-
hangenden Firstldnge angesehen.

AuBenwandfldchen:

Luléssig sind Sicht- oder Verblendmauerwerk in natirlichen Steinfarben, Holz oder dreidimensionale Holzoptik in
natUrlichen Holzfarben oder mit Farbanstrich sowie Putzfassaden mit Farbanstrich.

Als Farbanstrich sind nichtgldnzende gedeckte Farben in erdfarbenen beziehungsweise sandigen Farbténen aus den
Bereichen WeiB, Ocker, Gelb, Rot, Grin, Braun oder Grau zuldssig.

Als Referenz werden die nachfolgenden Farbtdne aus dem Natural Colour System (NCS) herangezogen:

S 0510-Y S 0520-Y S 0530-Y10R S 0550-Y S 1040-Y

S 0502-B S 1002-G50Y S 0510-G S 0520-G30Y S 3020-G20Y

S 0502-Y S 1002-Y50R S 1500-N S 2020-R S 2040-R

S 1002-G S 2000-N S 2005-Y50R S 3005-Y50R S 4005-Y50R

Die Festsetzung gilt auch fUr dhnliche Farbténe aus anderen Farbspekiren.

Gestaltungsregeln fir Satteldacher:

Nachfolgende Regelungen gelten nur fir Gebdude mit Satteldach.

2.6.1 Essind nur symmetrische Satteld@cher zuldssig.
2.6.2 Dachgauben:

Ab einer Dachneigung von mind. 35° sind Schlepp- oder Flachdachgauben mit einer Breite von bis zu 2,50 m
2ulGssig. Die Summe der Breite aller Gauben darf je Dachfldche nur max. 1/2 der Trauflénge betragen.

Mindestabstande:
- Gaube zu Gaube und Gaube zu Schnittpunkt Dach/Wand mind. 0,75 m

- Gaube zum First und Gaube zu Giebelwandfléiche mind. 1,00 m

mind. mind. mind. _
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TUNRHI _ 0
P N

a+b<1/2Traufldnge

263

264

26.5

266

27

28

3.2

Blindgauben sind nicht zuldssig.

Iwerchh@user:
Lwerchh@user durfen mit Sattel- oder Flachdach ausgefUhrt werden.

Die Breite eines Zwerchhauses mit Satteldach darf max. 3,00 m betragen.

Die Breite eines Zwerchhauses mit Flachdach darf nur max. 4,00 m betragen.

Die Summe der Breite aller Zwerchhduser mit Flachdach darf je Dachflache nur max. 1/2 der Traufléinge betragen.
Die Summe der Breite aller Zwerchhduser mit Satteldach darf je Dachfléche nur max. 1/3 der Traufldnge befragen.
Mindestabstande:

- Iwerchhaus zu Gaube mind. 0,75 m

- Iwerchhaus zu Zwerchhaus und Zwerchhaus zum First mind. 1,00 m

- Iwerchhaus zu Giebelwandfléche mind. 1,50 m

mind. max. 3,00m mind. mind. max. 4.00m mind.
150m  +—+ 1.50m 1,50m +——F 1,50m
—t +— mind. +—+ +—+ mind.

M 1,00m

M 1,00m

|

Anbauten mit Quergiebel:

Die Breite des Quergiebels darf die Giebelbreite des Hauptbaukorpers nicht dberschreiten.,

Werden mehrere Quergiebel auf einer Gebdudeseite angeordnet, darf die Summe der Breite der Quergiebel max.
1/3 der Trauflange betragen.

Quergiebel deren Vorsprung vor die Wandfldche des Hauptbaukdrpers nicht mehr als 2,00 m betrdgt, dirfen von
der festgesetzten Wandhdhe abweichen, mit der Voraussetzung, dass die Firsthdhe des Quergiebels die Firsthdhe
des Hauptbaukdrpers nicht Uberschreitet,

Es darf pro Traufseite nur ein Quergiebel angeordnet werden, dessen Vorsprung vor die Wandflache des Hauptbau-
korpers mehr als 2,00 m betragt.

Mindestabstande:
- Quergiebel zu Gaube mind. 0,75 m

- Quergiebel zu Quergiebel und Quergiebel zu Zwerchhaus mind. 1,50 m

Giebel < Hauptgiebel

OK<OK
+—+ Hauptfirst
== | b>a
= =~ 20ldssig
= . N N ) b
Giebel < SR P T oES -
Hauptgiebel - +1
mind." 54 pe 1/3 Traufiéinge Max.
1,50m 2,0m
Anbauten mit Flachdach 1.

Flachdachanbauten deren Vorsprung vor die Wandflache des Hauptbaukdrpers nicht mehr als 2,00 m betrégt, sind
2uléssig, wenn ihre Breite je Dachfldche in Summe nicht mehr als 1/2 der Traufiénge betfragt.

Die Hohe des Anbaus darf von der allgemein festgesetzten Wandhdéhe abweichen.
Mindestabstande:

- Anbau zu Anbau und Anbau zu Gaube mind. 0,75 m

- Oberer Abschluss des Anbaus zum First und Anbau zu Zwerchhaus mind. 1,00 m

- Anbau zu Giebelwandfléiche mind. 1,50 m

max. 1/2
der Traufldnge
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Anbauten mit Flachdach 2;

Flachdachanbauten deren Oberkante der Attika unter der Traufe des Hauptbaukérpers liegt, sind mit einer Grund-
fiéche von bis zu 1/3 der Grundfléche des Hauptbaukdrpers zulGssig.

Die Anbauten durfen an max. zwei Gebdudeseiten des Hauptbaukdrpers angebaut sein.
Der Vorsprung des Anbaus vor die Wandfldche des Hauptbaukdrpers darf max. 5,00 m betragen.

Die Flachdachanbauten mUssen sich konstruktiv durch Vor-  oder RUckspringe von mind. 0,5 m  vom

Hauptge- bdude absetzen.

a=max. 1/3 des a=max. 1/3 des
Hauptbaukdrpers Hauptbaukérpers
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max. m
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Aneinandergrenzende Baukdrper:

Doppelhduser sind einheitlich zu gestalten und in Wandhohe, Geschossigkeit, Dachform, Dachneigung und Giebel-
breite aufeinander abzustimmen. Werden die Baukdrper abschnittsweise errichtet, so dient der erstgestaltete Bau-
korper als Orientierung fr die Gestaltung der nachfolgenden. MaBgeblich sind die zuerst eingereichten Bauvorl-
agen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen dirfen mit Flach- oder Pultdach (DN 0°-10°) oder mit Satteldach (DN 15°-45°)
ausgefuhrt werden.

Vor den Garagen ist auf den Baugrundsticken ein Stauraum von mind. 5,00 m freizuhalten, wenn keine automao-
fische Tordffnungsanlage eingebaut wird.

Gestaltung der Freiflachen (Art 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Geldndeveranderungen:

Das natlrlich vorhandene Gelénde darf um + oder - 1,00 m durch Aufschittungen und Abgrabungen veréndert
werden.

Lur Hoheneinstellung der Gebdude kdnnen Aufschittungen und Abgrabungen von bis zu 1,50 m ausnahmsweise
z2ugelassen werden. Die Erforderlichkeit der Ausnahme ist im Bauantrag fachlich zu begrinden.

Zum Abfangen von Béschungen sind Stitzmauern mit einer Hohe von bis zu 1,00 m zuldssig.

Das refortict vornandene Geldnde zum Zeitpunkt des GrundstUckerwerbs und die geplanten
Geldndeverdnderungen sind in den Bauvorlagen darzu- stellen.

Einfriedungen:

Die Grundsticke dirfen mit offenen Einfriedungen (bspw. Maschendraht- oder Stabgitterzdune) mit einer Hohe von
bis zu 1,50 m versehen werden. Die offenen Einfriedungen dirfen hinterpflanzt werden. Die artenschutzfachlichen
Festsetzungen zu der Beschaffenheit der Einfriedungen (siehe textl. Festsetzung A. Nr. 5.2) sind zu bericksichtigen.

SichtschutzzGune und Terrassentrennwénde sind {auch auf den Grundsticksgrenzen) mit einer Hohe von bis zu 2,00
m und einer Lange von bis zu 5,00 m zul@ssig.

Vor Stellplétzen, Carports und Garagen sind Hoftoranlagen nicht zuldssig.
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3.4

3.5

MUlltonnen/Millbehdlter:;

Standplétze fir Milltonnen und Mullbehdlter sind entweder baulich in die Gebdude oder Garagen zu integrieren
oder im Freien durch Einhausung mit max. 2 m Hohe und/oder Umpflanzung der Sicht zu entziehen.

Haustechnische Anlagen:

Haustechnische Anlagen, wie beispielsweise Warmepumpen, sind mindestens um 3,0 m von der StraBenbegrenz-
ungslinie abzuricken und baulich einzuhausen, wenn sie straBenseitig vor den Gebduden erichtet werden. Die
Einhausung muss nicht geschlossen sein. Hier sind Lamellen oder z. B. Streckmetalle sowie Holzverkleidungen zulGssig.
MaBgeblich ist die Nichtsichtbarkeit der Anlage vom StraBenraum aus.

Vorgdrten:
Die Vorgdrten drfen nicht als Arbeitsfldchen oder Lagerfldchen benutzt werden.

V. HINWEISE DURCH TEXT

5.2
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5.4

9.2

10.
10.1

10.2

10.3

Nachhaltigkeit und Umwelt

Nachhalfigkeit:

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Brauchwasser wird empfohlen eine Zisterne fUr die Gartenbewdsserung zu
errichten. Ebenso sollen nach Mdglichkeit Warmepumpen und/oder die Solarenergie genutzt werden.

Begrinung von Fassaden und Dachern:

Die Begrinung von Gebdudefassaden zur Verbesserung der lufthygienischen Verhdltnisse mit Rank- und Kletter-
pflanzen wird empfohlen. Dies gilt insbesondere fir ungegliederte, fensterlose Fassadenbereiche.

Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsaniagen” der Forschungsgeselischaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere
Abschnitt 6, zu beachten.

Bodenaltertimer

GemdB Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von
Bodenaltertimem unverziglich der zusténdigen Unferen Denkmalschutzbehdrde und/oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstéinde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unver@ndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Im Umfeld der Bauleitplanung sind keine Altlasten oder Alflastenverdachtsflachen bekannt. Sollfen im Zuge der
BaumaBahmen Hinweise auf Altlasten oder Bodenverunreinigungen angetroffen werden, sind Erkundungen und ggf.
Sanierungen mit dem Landratsamt Main Spessart (Sachgebiet Wasserrecht/Bodenschutz) und/oder dem Wasserwirt-
schaftsamt Aschaffenburg abzustimmen.

Boden- und Grundwasserschutz

Minimierung der Bodeneingriffe:

Bereifs bei der Planung ist fir einen mdglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um gemdB der abfalirechtlichen
Lielhierarchie (§6 K'WG) Bodenaushub zundchst zu vermeiden bzw. wiederzuverwerten,

Schutz von Ober-/Mutterboden:

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Uberbaubaren Grundsticksflache der
Oberboden abzutragen und abseits des Baustellenbetriebes getrennt zu lagem. Er darf nicht durch Baumaschinen
verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begrinen. Der DIN 19731 sind qualitéiserhaltende Hinweise zum Umgang mit dem Boden-
material zu entnehmen.

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

Uberschissiges Aushubmaterial:

FUr UberschUssiges Aushubmaterial und den jeweiligen Verwertungs- bzw. Entsorgungsweg sind die rechtlichen und
technischen Anforderungen (§ 12 BBodSchV, Leitfaden zu VerfUllung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen,
LAGA M 20 Stand 1997 sowie DepV) maBgeblich und die Annahmekriterien eines Abnehmers zu bericksichtigen.
Hier empfiehlt sich eine frihzeitige Einbeziehung in die Planung und entsprechende VorerkundungsmaBnahmen.

Grundwasserschuiz:

Bei dem geplanten Vorhaben sind die allgemeinen Vorgaben des Grundwasserschutzes (Anforderungen nach
Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu beachten. Eine Verschmutzung des Grundwassers auf-
grund der BaumaBnahmen ist zu vermeiden.

Vorkehrungen gegen Quell- und Schichtenwasser

Bei hohen Grundwassersténden bzw. dem Auftreten von Quell- und Schichtenwasser sind geeignete Bauweisen zu
wahlen (zum Beispiel: wasserdichte Wannen). Gezielte Grundwasserabsenkungen sind wasserwirtschaftlich nicht ver-
fretbar.

Schutz vor (berflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen auch femab von Gewdssem Uberflutungen auftreten. Um Schéden zu
vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberfldchlich abflieBendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Autkantungen, z.B. vor Lichtschéchten,
ausgefuhrt werden.

Lage im 60 m-Bereich der Hafenlohr

Anlagen (insbesondere bauliche Anlagen und Leitungsanlagen) im Abstand von weniger als 60 Meter zur Hafenlohr
(einem Gewdsser 3. Ordnung) oder Anlagen, die die Gewdsserunterhaltung oder den Gewdsserausbau beein-
fréchtigen kdnnen, sind nach Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz genehmigungspflichtig. Ein entsprechender
Antrag ist bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen. Ist eine Baugenehmigung, eine bauaufsichtliche
Lustimmung oder eine Entscheidung nach § 78 Abs. 5 Safz 1 oder § 78a Abs. 2 Satz 1 WHG zu ertellen, entfdllt die
Genehmigung nach Art. 20 BayWG.

Entwasserung des Baugebiets

Entwdsserung im Trennsystem:

Die Entwdsserung des neuen Baugebiets erfolgt im Trennsystem. Schmutz- sowie verschmutztes Oberfléchenwasser st
in den Schmutzwasserkanal einzuleiten, der in den bestehenden Mischwasserkanal in der , AchtelsbergstraBe” und in
der StraBe "Am Schleifrain” anbindet. Das auf den Baugrundsticken anfallende saubere Niederschlagswasser ist,
insofern es nicht fir die Gartenbewdsserung oder sonstige Zwecke verwendet wird, in den Regenwasserkanal
einzuleiten, der Uber das RegenrUckhaltebecken gedrosselt in den MUhlgraben und Uber diesen in die Hafenlohr ent-
wassert, Am MUhigraben wird vorsorglich ein Streichwehr eingerichtet. Es ist zu bericksichtigen, dass es fur die Ein-
leitung des gesammelten Niederschlagswassers seitens der Gemeinde Hafenlohr einer wasserrechtlichen Eraubnis
bedarf. Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers aus dem AuBeneinzugsgebiet erfolgt Uber die randliche
Entwasserungsmulde.

Entwdsserungssatzung:

Es wird auf die Entwésserungssatzung der Gemeinde Hafenlohr verwiesen, derzeit gUltig in der Fassung vom
06.07.2018.

Abwehrender Brandschutz und Loschwassserversorgung

Lufahrten;

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten (ffentliche StraBenverkehrsfiéchen) mussen fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer
Achslast von 10 t sichergestellt sein. Die Zufahrtswege missen mit Fahrzeugen die eine Lange von 10 m, eine Breite
von 2,5 m und einen Wendekreisdurchmesser von 18,5 m besitzen, befahren werden kdnnen. Werden StichstraBen
oder -wege mit mehr als 50 m Lange 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.

Loschwasserversorgung:

FUr das Baugebiet (WA) ist die gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 geforderte Léschwassermenge sicherzustellen. Die
Wasserversorgung ist gem&B den Richtlinien des DVGW auszufUhren. Ist die Loschwasserversorgung aus dem
Hydrantennetz unzureichend, so ist durch andere MaBnahmen die Loschwasserversorgung sicherzustellen, z.B. Losch-
wasserzisternen oder Loschwasserteiche.

Die Entnahmestellen mUssen sich auBerhalb des Trimmerschattens der Gebdude befinden. Die DIN 14 230 fir
unterirdische Léschwasserbehdlter sind zu beachten. Bei den Ansaugstutzen ist die DIN 14 319 zu beachten. Bei der
Auswahl der Hydranten soll ein Verhdlinis von ca. 2/3 Unterfluhydranten zu 1/3 Uberfluhydranten eingehalten
werden,

Photovoltaikanlagen:

Bei Installation einer Photovoltaikanlage muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung for DC-Leitungen (z. B.
Feuerwehrschalter] eingebaut werden. Eine Kennzeichnung (Gebdude, Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist an-
zubringen. Die Anwendungsregel ,MaBnahmen fir den DC Bereich einer Photovoltakanlage zum Einhalten der
elekfrischen Sicherheit im Falle einer Brandbekdmpfung oder einer technischen Hilfeleistung (VDE-AR-E2100-712) ist zu
beachten.

1.

Freiflachengestaltungsplan:

Den Bauvorlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizulegen.

12. Immissionen durch Landwirtschaft

An das Plangebiet angrenzende Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt und teilweise beweidet (in der Regel
durch Schafe und Ziegen). Im Plangebiet ist daher mit landwirtschaftlichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen
zU rechnen.

V1. VERFAHRENSVERMERKE
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Der Gemeinderat der Gemeinde Hafenlohr hat in der Sitzung vom 30.06.2025 gemdB § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans “Schieifrain” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 24.07.2025 ortsUblich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiigung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit Gffentlicher Darlegung und Anhérung fir den
Vorentwurf zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "Schleifrain” in der Fassung vom 30.06.2025 hat in der Zeit vom
28.07.2025 bis einschlieBlich zum 05.09.2025 stattgefunden.

Die frhzeitige Betelligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fUr den
Vorentwurf zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "Schleifrain” in der Fassung vom 30.06.2025 hat in der Zeit vom
28.07.2025 bis einschlieBlich zum 05.09.2025 stattgefunden.

Lu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Schleifrain” in der Fassung vom xx.xx.2025 wurden die
Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belonge gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.20xx bis
einschlieBlich zum xx.xx.20xx beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans “Schleifrain” in der Fassung vom xx.xx.20xx wurde mit der
Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.20xx bis einschlieBlich zum xxxx.20xx im Interet
veréffentlicht, Zusétziich zur Verdffentlichung im Intemet wurden folgende andere leicht zu emeichende
Lugangsmaoglichkeiten vorgehalten (z.B. Lesegerdte) in der Verwaltungsgemeinschaft, Zimmer xx, Anschrift:
Petzoltstr. 21 in 97828 Marktheidenfeld, wahrend folgender Zeiten [Werktage, Stunden] bereitgestellt. Die
Unterlagen wurden Uber das zentrale Infemetportal des Landes zuganglich gemacht.

Die Gemeinde Hafenlohr hat mit Beschluss des Gemeinderates vom xxxx.20xx den Bebauungs- und
GrUnordnungsplans "Schleifrain” gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom xx.xx.20xx als Satzung beschlossen.

Hafenlohr, den ...

Thorsten Schwab, 1. BUrgermeister (Siegel)

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan "Schleifrain in der Fassung vom xx.xx.20xx, bestehend aus Planzeichnung
und textlichen Festsetzungen, stimmt mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates der Gemeinde Hafenlohr
vom xx.xx.20xx Uberein. Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Hafenlohr den .................

Thorsten Schwab, 1. BUrgermeister (Siegel)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungs- und Grinordnungsplans “Schleifrain” wurde am .................... gemaB §
10 Abs. 3 5. 1 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und Grunordnungsplan “Schleifrain” mit
Begrindung und zusammenfassender ErkiGrung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungs- und Grinordnungsplan "Schleifrain‘ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 3. 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Hafenlohr den ..................

Thorsten Schwab, 1. BUrgermeister (Siegel)
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Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurden
mit Schreiben vom 25.07.2025 insgesamt 42 Behorden und Stellen sowie anderweitige
Trager 6ffentlicher Belange aufgefordert, im Zeitraum vom 28.07.2025 bis einschlieR-
lich 05.09.2025 eine Stellungnahme abzugeben. GemaR § 2 Abs. 2 BauGB zdhlen hierzu
auch die Nachbarkommunen. Bis einschlieBlich zum 12.09.2025 gingen die nachfolgend
zusammengefassten Stellungnahmen ein.

Hinweis: Vereinzelte Stellungnahmen sind erst nachtraglich eingegangen. Es werden alle
eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Abwagung beriicksichtigt.

1. Behorden und Trager 6ffentlicher Belange, die sich nicht geduBBert haben:

Nicht geduBert haben sich folgende Stellen:

a) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

b) Deutsche Post AG

c) Landesbund fiir Vogelschutz

d) Kreisheimatpfleger

e) TenneT TSO GmbH

f) Stadt Marktheidenfeld

g) Stadt Marktheidenfeld, Ortsteil Marienbrunn

h) Stadt Marktheidenfeld, Ortsteil Zimmern

i) Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld, Gemeinde Esselbach
j) Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld, Stadt Rothenfels
k) Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld, Karbach

I) Zweckverband zur Wasserversorgung Marktheidenfelder Gruppe
m) Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

n) Bayerische Staatsforsten

o) Fischereiverband Unterfranken e. V.

p) Landesjagdverband Bayerne. V.

g) Schutzgemeinschaft Deutscher Wald

r) Bayerischer Industrieverband Steine u. Erden e. V.

s) E-Plus Mobilfund GmbH & Co. KG

t) Telefonica Germany GmbH & Co. OHG

u) Vodafone D2 GmbH

v) Landratsamt Main-Spessart, Abfallrecht

w) Landratsamt Main-Spessart, Kommunalaufsicht

2. Behorden und Trager 6ffentlicher Belange ohne Bedenken, Anregungen und Hin-

weise:
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Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Lohr (01.08.2025)

Amt fir Landliche Entwicklung (28.07.2025)
Bayerischer Rundfunk (30.07.2025)
Staatliches Bauamt Wiirzburg (25.07.2025)

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(28.07.2025)

Handwerkskammer (05.08.2025)
Industrie- und Handelskammer (05.09.2025)
Bergamt, Regierung von Oberfranken (21.08.2025)
Wasserstrallen- und Schifffahrtsamt Main (30.07.2025)

Landratsamt Main-Spessart, Untere Immissionsschutzbehdérde

(05.09.2025)
Landratsamt Main-Spessart, Kreisstralenverwaltung (28.07.2025)
Landratsamt Main-Spessart, Wasserrecht/Bodenschutz (05.09.2025)
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3. Behorden und Trager 6ffentlicher Belange mit Bedenken, Anregungen und Hinweisen:

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
Julia Weil

Cornelienstrale 1

63739 Aschaffenburg

Vom 01.09.2025

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

im Rahmen der frithzeitigen Behorden-
beteiligung informierten Sie uns mit un-
tenstehender E-Mail zur Erschliefung
des Baugebietes ,Am Schleifrain” und
fragten unsere Stellungnahme als Trager
offentlicher Belange an. Mit dem Ent-
wurf des Bebauungsplans besteht von
unserer Seite her Einverstdandnis. Die vor
Ort relevanten wasserwirtschaftlichen
Aspekte wurden von Ihnen bereits lber-
prift und geeignet im Plan bzw. der Be-
grindung erldutert/bericksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men

Ich mochte lediglich den Hinweis geben,
dass wir die Dimensionierung des Regen-
rickhaltebeckens im Zuge der Behdrden-
beteiligung nicht Gberprift haben. Dies
folgt im wasserrechtlichen Verfahren,
wenn die Erlaubnis zur Einleitung in die
Hafenlohr aus dem bestehenden Regen-
wasserkanal aufgrund der hinzukom-
menden Mengen angepasst werden
muss. In diesem Rahmen wird das Was-
serwirtschaftsamt als amtlicher Sachver-
standiger zur Prifung aufgefordert.

Das wasserrechtliche Verfahren zur Erlaubnis
der Einleitung in die Hafenlohr aus dem beste-
henden Regenwasserkanal wird durch die Ge-
meinde Hafenlohr in Zusammenarbeit mit dem
Ing. Bliro BRS und in Abstimmung mit dem
WWA durchgefiihrt.

Frau Wittmann
Marktplatz 8
97753 Karlstadt

Landratsamt Main-Spessart (gesammelte Stellungnahme)
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Vom 05.09.2025/12.09.2025

Sachgebiet Stidtebau/Bauleitplanung:

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Bauleitplanung:

1. Vorbemerkung:

Es wird fir die kommenden Beteiligungs-
schritte empfohlen, die im Vergleich zur bis-
herigen Plan- und Unterlagenfassung vorge-
nommenen Anderungen in roter Farbe zu hal-
ten. Dies erleichtert (liber die Aussagen der
Begriindung hinaus, vgl. S.5) den Zugriff fiir
Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange
auf die wesentlichen Inhalte.

Die vorgenommenen Anderungen werden in allen
Planunterlagen farbig kenntlich gemacht.

2. Bekanntmachung:

Es wird erinnerungshalber darauf hingewie-
sen, dass in der Bekanntmachung fiir die fol-
gende foérmliche Beteiligung gem. § 3 Abs. 2
BauGB noch die Angaben, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfigbar sind,
zu nennen sind.

Die Bekanntmachung wird angepasst.

3. Anmerkungen zur Planurkunde:

3.1. Zum MaR der baulichen Nutzung (II. A. 2)
wird empfohlen, die festgesetzte GRZ eben-
falls in die Nutzungsschablone mit aufzuneh-
men.

Die GRZ ist in allen Teilgebieten gleich (GRZ 0,4). Die
Nutzungsschablonen dienen dazu, schnell und ein-
deutig die Vorgaben des jeweiligen Bereiches zu er-
fassen. Daher wird die Festsetzung in IV A. 2.1 fir
ausreichend erachtet. Die Nutzungsschablonen blei-
ben so besser lesbar.

3.2. Bei der Festsetzung des unteren Bezugs-
punktes fir die Wandhéhe und Gebau- de-
hohe (II. A. 2 / IV. A. 2.2) wurde nun die natlr-
lich Gelandeoberflache gewahlt. Die natrli-
che Gelandeoberflache kann nicht ohne wei-
teres als unterer Bezugspunkt geeignet sein,
weil sie nicht schon allein gegen Veranderun-
gen gesichert ist. Anders ist die Bezugnahme
auf eine im Bebauungsplan festgelegte Gelan-
deoberflache, als eindeutig bestimmte hori-
zontale oder sonst geeignete Bezugsflache.
(vgl. OVG Schleswig Urt. v. 25.4.2002 — 1 K
9.01). Die vorhandene Gelandehohe wird als
Bezugspunkt flir ungeeignet gehalten, weil sie
durch AuBenanlagen verandert werden kann.
Sie kann nur im Einzelfall bei entsprechender

Die Festsetzung IV B 3.1, letzter Absatz, in dem es
um die Darstellung der Gelandeschnitte geht, wird
dahin abgeandert, dass nicht das natliirliche Geldande
festgesetzt wird, sondern das vorgefundene, d.h.
das zum Zeitpunkt des Grundstiickserwerbs nach
den TiefbaumaBnahmen vorhanden ist. Da die Ge-
landeschnitte des bestehenden Geldndes in den
Bauvorlagen dargestellt werden muss, ist das Ge-
lande auch eindeutig und justiziabel bestimmt und
damit auch der untere Bezugspunkt der Wandhdhe.
Dieser wird analog dahingehend abgeadndert, dass er
sich auf das vorhandene Gelande zum Zeitpunkt des
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Begriindung herangezogen werden (vgl.
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sof-
ker, 153. EL Januar 2024, BauNVO § 18 Rn. 3-
3a). Die Wahl des unteren Bezugspunktes ist
unter diesem Gesichtspunkt neu zu betrach-
ten, ggf. zu andern und zu begriinden.

Grundstiickserwerbs bezieht. Aufgrund des stark ge-
neigten Gelandes und den vielen unterschiedlichen
Situationen macht ein Bezug z.B. zur StraRe keinen
Sinn. Die Festsetzung verhindert auch, dass jemand
durch Grundstlicksveranderungen ,Tatsachen
schafft” und das Gelande veradndert, bevor der Bau-
antrag gestellt wird. Veranderungen des Geldndes
sind ohnedies nur in geringem Umfang zulassig (+-
1,00m)

3.3. Zur Stellung baulicher Anlagen (I1.A.3) wir
darauf hingewiesen, dass die Parameter
Hauptfirstrichtung sowie Ausrichtung des
Dachgefilles ihre Grundlage nicht im BauGB,
sondern in der BayBO. Die Rechtgrundlage
Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO sollte auch hier
noch erganzt werden. Alternativ kann die
Festsetzung mit Rechtgrundlage nach II.A.9.
verschoben werden.

Die Festsetzung der Neigungsrichtung des Pultda-
ches wird auf die Rechtsgrundlage der BayBO bezo-
gen. Die Firstrichtung erzwingt allerdings die Stel-
lung des Gebadudes und ist damit der richtigen
Rechtsgrundlage zugeordnet.

3.4. Es wird nunmehr festgesetzt, dass nur
symmetrische Satteldacher zul3ssig sind. Der
Vollstandigkeit und Ganzheitlichkeit halber
kann dies auch noch unter IV.B.2.6 ergdnzt
werden.

Die Festsetzungen wurden erganzt.

3.5. Unter II.C. wurden die Beschreibungen
zum verwendeten Farbsymbol von Vogel-
schutzgebiet und FFH-Gebiet versehentlicher
Weise vertauscht (vgl. auch Planfassung vom
19.01.2022).

Die verwendeten Farben fir die FFH- und Vogel-
schutzgebiete und deren Legende wurden korrigiert.

3.6. Fir die festgesetzten PflanzmaBnahmen
auf den privaten Flachen (IV.A.4.6) sollte als
maRgeblicher zeitlicher Bezugspunkt die Nut-
zungsaufnahme gem. Art. 78 Abs. 2 Satz 1
BayBO definiert werden.

Die Festsetzung wurde dahingehend gedndert, dass
die Nutzungsaufnahme als zeitlicher Bezugspunkt
festgesetzt ist.

3.7. Die Forderung eines Freiflaichengestal-
tungsplan (IV.A.4.8) ist als Festsetzung nicht
moglich (vgl. VGH Minchen, Urteil v.
12.12.2022 — 9 N 19.600). Die Festsetzung
muss gestrichen werden oder in einem Hin-
weis umgewandelt werden.

Die Festsetzung wurde gestrichen.
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3.8.1V.B.2.2 Dachflachen Flach- und Pultda-
cher Wahrend unter IV.B.2.1 gestalterische
Aussagen zur Farbgebung der Satteldachfla-
chen vorhanden sind, fehlt dies fiir Flach- und
Pultdicher, fir GroRen unter 10 m? und fur
den 20-prozentigen Flachenanteil, der nicht
begriint werden muss unter IV.B.2.2. Falls
dies nicht beabsichtigt war, misste hier noch
eine Festsetzung getroffen werden.

Es wird davon ausgegangen, dass der Rest der Dach-
flache bekiest wird. Das Farbspektrum von Dachbah-
nen ist liberschaubar. Daher wird eine weitere Fest-
setzung fiir nicht erforderlich erachtet.

3.9. Ab 01.10.2025 tritt folgende Regelung in
Art. 81 Abs. 5 BayBO in Kraft: Ortliche Bauvor-
schriften stehen einem Bauvorhaben nach Art.
57 Abs. 1 Nr. 18 nicht entgegen. Vor diesem
Hintergrund ist zu Gberlegen, ob — je nach ge-
plantem Inkrafttreten des Bebauungsplans —
an den Festsetzungen zu Dachgauben unter
IV.B.2.6.1 festgehalten werden soll. Bei Neu-
bauten missten diese Vorschriften eingehal-
ten werden. Nach Baufertigstellung und Nut-
zungsaufnahmen, kdonnten allerdings verfah-
rensfrei Dachgeschossausbauten vorgenom-
men werden, die von den Regelungen des Be-
bauungsplans nicht betroffen waren. Auf
Dauer kdnnten so die Festsetzungen unterlau-
fen werden.

Die Gemeinde schopft ihr verbleibendes Recht zur
Gestaltung der Umwelt nach wie vor aus. Die bayeri-
sche Staatsregierung hat bereits einen Anderungs-
entwurf eingebracht, der die Freistellung von Dach-
aufbauten und deren Befreiung von ortlichen Ge-
staltungsvorschriften wieder zuriicknimmt.

Im Ubrigen stellt der Gesetzgeber die Errichtung von
Gauben verfahrensfrei, wenn es eine Satzung nach
Art 81 gibt. Bei einer Nicht — Regelung der Gauben
wirde dies bedeuten, dass fiir jede Errichtung einer
Gaube, die nicht im Zusammenhang mit einer nach-
traglichen Nutzung des Dachgeschosses einhergeht,
ein Bauantrag erforderlich ware. Dies mdchte man
aber auf jeden Fall vermeiden.

3.10. Auch die Festsetzungen unter IV.B.3
nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO sind beziig-
lich der Gesetzesanderung zum 01.10.2025
ggf. zu Uberarbeiten (Festsetzung liber andere
Rechtsgrundlage?) oder zu streichen. Bei der
Verpflichtung zur Einhausung der Warme-
pumpen ist zudem zu beachten, dass dies
wohl nicht bei allen Betreibern moglich ist,
dieser Einschrankung ware in der Begriindung
ein hoheres Gewicht zuzumessen.

Nach wie vor haben Kommunen das Recht Freifla-
chengestaltungssatzungen zu erlassen und diese
auch uber das Rechtsinstrument Bebauungsplan zu
tun. Dies wird wohl auch nicht durch nachtragliche
Dachausbauten ausgehebelt, wenn diese das Ge-
bdude in sonst nicht genehmigungspflichtiger Weise
verandern. Ein kausaler Zusammenhang zwischen
der Freiflache und dem Dachausbau kann nicht er-
kannt werden.

Die Festsetzung der Einhausung wird wie folgt er-

o

ganzt: “..sind. Die Einhausung muss nicht ge-
schlossen sein. Hier sind Lamellen oder z.B. Streck-
metalle sowie Holzverkleidungen zuldssig. Maligeb-
lich ist die Nichtsichtbarkeit der Anlage vom Stra-

Renraum aus.”
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3.11. Diese Regelung unter V.7 zum Schutz
vor Uberflutungen infolge von Starkregen
sollte im Rahmen von § 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢)
BauGB verbindlich festgesetzt werden.

Es wird von einer verbindlichen Festsetzung abgese-
hen, da die Formulierungen auch nur soll sind und
damit Empfehlungscharakter haben. Unabhangig
hiervon konkurrieren die Vorschlage mit einem bar-
rierefreien Bauen. Daher wird es den Bauherren und
den Planern anheimgestellt, welche Prioritdten sie
setzen.

3.12. Verfahrensvermerk Nr. 1: Es ist zu er-
ganzen, wann der Aufstellungsbeschluss gem.
§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht wurde.

Der Verfahrensvermerk wird erganzt.

3.13. Verfahrensvermerk Nr. 8: Es wird emp-
fohlen, den Wortlaut aus dem Muster des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen,
Bau und Verkehr zu verwenden
(https://www.planungshilfen.bayern.de/ser-
vice/formblaetter).

Der Vorschlag wurde umgesetzt und der Wortlaut
aus dem Muster des Bayerischen Staatsministeri-
ums fiir Wohnen, Bau und Verkehr verwendet.

4. Fachplan bzw. Planunterlage: Ausgleichsfla-
chen und artenschutzrechtliche MaBnahmen
zum Bebauungsplan "Schleifrain" (Stand:
30.06.2025)

Die Ausgleichsflachen sowie die artenschutz-
rechtlichen MaBnahmen sind derzeit Inhalt ei-
nes separaten Plans des Landschaftsarchitek-
ten Michael Maier. Da diese Inhalte allerdings
Festsetzungscharakteri. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB haben und eine entsprechende rechtli-
che Verbindlichkeit vorweisen sollen und
missen, sind sie vollumfanglich in die Planur-
kunde mitaufzunehmen. Alternativ waren zu-
mindest samtliche Verfahrensvermerke auch
auf diesem Plan erforderlich.

Die Verfahrensvermerke werden in den Plan des
Landschaftsarchitekten Maier aufgenommen und
die Festsetzung IV A 5.3 fett markiert, um den recht-
lichen Zusammenhang der beiden Planurkunden
deutlicher zu machen.

5. Anmerkungen zur Begriindung:

5.1. Positiv hervorzuheben ist die insgesamt
sehr ausfihrliche Begriindung, die detaillierte
Aussagen zu Bedarf, Planungskonzeption, Ziel-
setzung der einzelnen Festsetzungen und Ab-
wagung bietet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5.2. Auf Seite 5 hei3t es unter 1. Anlass und
Erforderlichkeit der Planung: ,Aufgrund des
aktuell vorhanden Wohnraumbedarfs soll nun
verbindliches Baurecht fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungs- und Griinordnungsplans

Die Passage wurde korrigiert.
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»Westlich des Schlangenbrunn” geschaffen
werden.” Der Bebauungsplan ,Westlich des
Schlangenbrunn® liegt in Bergrothenfels. Wir
bitten dies zu korrigieren.

5.3. Gerne kdnnen unter 2.1 Planungsvorha-
ben (S. 7) noch relevante Ziele und Grunds-
dtze der Raumplanung noch konkret wieder-
gegeben werden.

Die relevanten Ziele und Grundsatze der Raumpla-
nung werden erganzt.

5.4. Wir begriRen die ausfuhrliche Bedarfsa-
nalyse auf S. 9 ff. Uns ist eine Unstimmigkeit
bzgl. der Bedarfszahlen aufgefallen. S.12:
Auflockerungsbedarf von 99 WE + Reservebe-
darf von 10 WE unter Beriicksichtigung der
Prognosezahl 1,83 EW je WE. Auf Seite 11
wird beschrieben: Die berechnete Belegungs-
dichte betrdiigt heute 2,03 EW je WE und in 10
Jahren 1,83 EW je WE. Aus Abb. 4 lasst sich
dies allerdings nicht ablesen. Dort ist zum
31.12.2023 ein Wert von 1,92 EW je WE ange-
geben. Die Herleitung sollte bzgl. der prognos-
tizierten Belegungsdichte lberpriift werden.

Die Herleitung der Bedarfsanalyse wird in der Be-
griindung noch (berarbeitet.

5.5. Auf S. 26, 5.1 Art der baulichen Nutzung,
heillt es noch: Zudem beschriinkt sich die An-
wendung des § 13b BauGB auf die Wohnnut-
zung. Eine unnédtige Aufweitung des Nut-
zungsspektrums kénnte daher einen pla-
nungsrechtlichen Konflikt herbeifiihren. Da
das Verfahren zwischenzeitlich ins Regelver-
fahren Gberfiihrt wurde, muss der Bezug auf §
13b BauGB entfallen.

Die Passage wurde gestrichen.

5.6. Dass die zu verduBernden Grundstiicke
mit einem entsprechenden vertraglichen Bau-
gebot versehen werden (vgl. S. 38), wird aus
fachlicher Sicht sehr begriiRt. So kann sicher-
gestellt werden, dass zukiinftig keine Bau-
grundstlicke ,gehortet” werden. Dies ent-
spricht der Zielsetzung einer vorausschauen-
den und bedarfsgerechten Baulandauswei-
sung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Umweltbericht:

Die Alternativen Priifung auf S. 67 ist nicht
ausreichend, hierbei ist zu beschreiben, wel-
che Alternativen am Standort noch moglich
waren. Dies kann von der Art der baulichen

Die Alternativenprifung im Umweltbericht wird
noch erganzt.

- Seite 9 von 41 -




Gemeinde Hafenlohr, OT Windheim:

Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Schleifrain®

Nutzung z.B. WR bis zu Planungsalternativen
z.B. im Mal} der baulichen Nutzung oder Bau-
weise (groBere Baufelder, nur Einzelh3user,
Reihenhé&user) reichen.

Stidtebau:

Texteil zu Pkt. 2.3

Die Oberflache jedes einzelnen Solarmoduls
sind so zu gestalten, dass eine Blendwirkung
far Luftfahrer zu jeder Zeit ausgeschlossen ist.

Die Festsetzung wurde erganzt.

Zeichnerische Hinweise MaRB der baulichen
Nutzung

Bei dem Nutzungsbereich (Mitte zwischen
den beiden WA(b) 2 wurde keine Richtungs-
weiser von der Nutzungsschablone aus ge-
flihrt. Bitte erganzen oder den Bereich ein-
deutig abgrenzen durch Perlenkette etc. Zum
besseren Auffinden der Nutzungsbereich,
kénnte evtl. die Linie etwas dicker gezeichnet
werden. (Hinweis: Die beiden Nutzungsschab-
lonen WA b 2 sind identisch und kénnen mit
entsprechenden Richtungsweisen von einer
der Schablonen zugewiesen werden)

Die Linien wurden dicker gezeichnet. Der besseren
Ubersichtlichkeit halber werden die beiden identi-
schen Nutzungsschablonen beibehalten. Da das
Baufenster im westlichen Nutzungsbereich des WA
(b) 2 nun mit dem 6stlichen Bereich ein Baufenster
ist, erlbrigt sich auch die Notwendigkeit der Ab-
grenzung, da es nun ein einziger zusammenhangen-
der Nutzungsbereich ist.

zur Begriindung zu 5.3 Bauweise und Bau-
grenzen, Stellung baulicher Anlagen

Durch die Anderung im Bebauungsplan und
Eintragung des zwingend festgesetzten Dach-
gefélles im Bereich WA(b) 2, sowie die zwin-
gend festgelegte Firstrichtung in den Berei-
chen WA (b) 3 und im WA (b) 1 zusatzlich fest-
gelegte zwingende Grenzbebauung, ist nun
ein geordnetes Erscheinungsbild erkennbar.
Das Walmdach wurde entfernt die Dachform
wurde angepasst. Symmetrisches Satteldach
steht jedoch nur in der Begriindung und der
Planzeichenerklarung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die textlichen Festsetzungen wurden unter 2.6.1
wie folgt erganzt: ,,Es sind nur symmetrische Sattel-
dacher zulassig.”

zu Zwerghausern, Quergiebeln und Anbau-
ten

Da bei Zwerghausern, Quergiebeln und An-
bauten Abweichungen von den festgesetzten
Wandhohen moglich sind, bietet es sich an fir
diese auch eine max. Hohe zu definieren.

Da die fraglichen Gebaudeteile schon durch die fest-
gesetzte Dachneigung und Bauteilbreite limitiert
sind, ist nicht zu befilirchten, dass hier ungewollte
gestalterische Entwicklungen entstehen.

zur Baugrenze
Die Baugrenze zur Planstralle wurde in dem
nordostlichen Kopfbereich WA (b) 2 rechts

Die Planzeichnung wurde maRlich erganzt.
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der Stral3e nicht eingezeichnet, bitte die Ab-
messung noch erganzen.

zur Begriindung zu 5.5.3 Anbauten mit Quer-
giebeln

Ist es seitens der Gemeinde gewlinscht, dass
die Firsthéhe des Quergiebel gleichzusetzen
ist mit der Firsthéhe des Hauptgiebels? Emp-
fehlung: Der First des Quergiebels sollte min-
destens 50 cm unter dem Hauptgiebelfirst lie-
gen.

Da der Quergiebel kleiner als der Hauptgiebel sein
muss, ergibt sich bei gleicher Dachneigung in der Re-
gel ein Versatz. Die ohnedies schon filigranen Fest-
setzungen sollen nicht erweitert werden. Das gestal-
terische Ziel, dass Hauptbaukoérper und Anbau sich
unterscheiden wird somit erreicht. Die Begriindung
wird dementsprechend erganzt.

zu 5.5.6 Doppelhauser

Hier stellt sich die Frage, wie hoch der Grad
der Deckungsgleichheit sein muss. Sind Aus-
nahmen in einer gewissen Prozentzahl bei ab-
weichen Hohen, Langen, Abstand zur StralRe
der Gebdude moglich?

Hier gibt es ein eindeutiges Urteil fir Doppelhauser.

Die angesprochene Festsetzung wird beibehal-
ten. Die beiden Doppelhaushalften missen
bezogen auf die Punkte Wandhohe, Geschossig-
keit, Dachform, Dachneigung und Giebelbreite dhn-
lich sein. Dies reicht als Bestimmung aus. Wer zuerst
den Bauantrag einreicht ist unerheblich. Der Bebau-
ungsplan ldsst einen gestalterischen Spielraum, den
in der offenen Bauweise auch die Doppelhauser aus-
nutzen dirfen, solange die beiden Halften noch als
Doppelhaus erkennbar sind. Hierzu hat das Bundes-
verwaltungsgericht BVerwG, im Urteil vom
24.02.2000 - 4 C 12.98 folgende Leitsatze genannt:

"1. Ein Doppelhaus im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO
ist eine bauliche Anlage, die dadurch entsteht, dass
zwei Gebdude auf benachbarten Grundstiicken
durch Aneinanderbauen an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze zu einer Einheit zusammenge-
fligt werden.

2. Das Erfordernis der baulichen Einheit ist nur er-
fiillt, wenn die beiden Gebdude in wechselseitig ver-
trdglicher und abgestimmter Weise aneinanderge-
baut werden. Insoweit ist die planerische Festset-
zung von Doppelhdusern in der offenen Bauweise
nachbarschiitzend.

3. Kein Doppelhaus entsteht, wenn ein Gebdiude ge-
gen das andere so stark versetzt wird, dass es den
Rahmen einer wechselseitigen Grenzbebauung (iber-
schreitet, den Eindruck eines einseitigen Grenzan-
baus vermittelt und dadurch einen neuen Bodennut-
zungskonflikt auslést."
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+

Zu den Leitsatzen finden sich folgende Ausfiihrung
in der Begriindung des Urteils:

zu Leitsatz 1.:

e "Ein Doppelhaus entsteht [...] nur dann, wenn zwei
Gebdude derart zusammengebaut werden, dass sie
einen Gesamtbaukérper bilden. Das bestdtigt § 22
Abs. 2 Satz 2 BauNVO, der das Doppelhaus als
"Hausform" bezeichnet." ( I,1.2)

e "Nicht erforderlich ist, dass die Doppelhaushdlften
gleichzeitig oder deckungsgleich (spiegelbildlich) er-
richtet werden." (I, 1.2)

® "Das Erfordernis einer baulichen Einheit im Sinne
eines Gesamtbaukdrpers schlief3t auch nicht aus,
dass die ein Doppelhaus bildenden Gebdude an der
gemeinsamen Grundstlicksgrenze zueinander ver-
setzt oder gestaffelt aneinandergebaut werden." ( I
,1.2)

Hiermit ist klar, dass auch nur auf ein Grundstiick
gebaut werden kann, dass danach real geteilt wer-
den kann. Dies ist kein Freibrief fiir eine generell
halboffenen Bauweise. D. h. das Doppelhaus muss
zur Antragstellung den Regeln der offenen Bauweise
entsprechen. Falls die Gebaude nicht gleichzeitig er-
richtet werden, muss das spatere Gebaude den An-
forderungen des BVerwG entsprechen. Dies ist Auf-
gabe der Planer und nicht der Bauleitplanung. Die
Uberwachung der Einhaltung der Vorgaben, Auf-
gabe der Bauaufsicht.

zu 5.6.3 Miilltonnen

Hier sollte ggfs. noch die maximale Héhe der
Einhausung der Milltonne festgeschrieben
werden (2,00 m) und ggfs. der Grenzabstand
zum Nachbargrundstick.

Der Vorschlag wird als Festsetzung aufgenommen
und die Begriindung erganzt.

Aus Sicht des Stadtebaus bestehen gegen die
Anderungen zum Bebauungsplan "Schleifrain'
grundsatzlich keine Bedenken

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Sachgebiet Wasserrecht/Bodenschutz:
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Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Zur geplanten Aufstellung des o.g. Bebau-
ungs- und Grinordnungsplans nehmen wir
wie folgt Stellung: Gegenliber unserer Stel-
lungnahme aus 2022 (Az. 54-641-S) haben
sich keine bodenschutz- und wasserrechtlich
relevanten Anderungen ergeben. Die Stel-
lungnahme wurde entsprechend in den Pla-
nungen eingearbeitet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans ,Schleifrain“ besteht aus
bodenschutzrechtlicher und wasserrechtlicher
Sicht grundsatzlich Einverstandnis.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Sachgebiet Naturschutz:

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Die untere Naturschutzbehérde nimmt zu o.
g. Planung wie folgt Stellung:

Die Gemeinde Hafenlohr plant die Aufstellung
des Bebauungs- und Griinordnungsplans
»Schleifrain®. Das Planungsgebiet umfasst
eine Flache von 1,35 ha.

Biotopschutz

Im Plan , Ausgleichsflachen und artenschutz-
rechtliche MaBnahmen (Stand: 30.06.2025)
sind die geplanten Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und CEF/FCS MaRnahmen/Populati-
onsstitzende MaBnahmen fiir die Fauna auf-
gefiihrt. Mit den MaRnahmen MlI, M II-lll, MV,
MVI, MVIII und MX besteht Einverstandnis
seitens der unteren Naturschutzbehorde.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Folgendes ist anzupassen:

MIX: “Pflanzung und Pflege von 14 Hochstam-
men im Wohngebiet (Privater Bereich):

Die untere Naturschutzbehorde besteht da-
rauf, dass die MaRhahme MIX, die bisher im
Wohngebiet (privater Bereich) geplant ist,
stattdessen ebenfalls auf der Flurnummer
1577, Gemarkung Windheim stattfindet. An-

Die MaBnahme wurde um die Forderung der
uNB im Umweltbericht erganzt.
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sonsten ist zu beflirchten, dass die MalRnah-
men auf Privatflachen nicht umgesetzt wer-
den. Die 14 Hochstamme kénnen mit der un-
teren Naturschutzbehorde abgestimmt wer-
den. Ansonsten sind Apfel- oder Birnbdume
alter Kultursorten als Hochstdmme zu pflan-
zen.

Die Anderung wurden bereits telefonisch mit
Frau Krebs vom Biiro MaierLandplan bespro-
chen und sind von dieser bezliglich der Ab-
standsfldchen zu den benachbarten Ackern
als durchfihrbar eingestuft worden.

MVII: “Waldbauliche Entwicklung und Pflege-
maRnahmen eines Eichen-Mittelwaldes”: Die
Malnahmen werden in Absprache mit Herrn
Huckle (Revierforster AELF) durchgefihrt. Die-
ser soll zu gegebener Zeit Kontakt zur unteren
Naturschutzbehorde aufnehmen, damit ein
gemeinsamer Begang stattfinden kann.

Die Gemeinde wird sich um einen solchen Ter-
min bemihen.

Artenschutz

Die potentiell vorkommenden Arten wie Zau-
neidechse, Schlingnatter, gehdlzbriitende Vo-
gelarten, Fledermausarten sowie die Fischar-
ten der Hafenlohr wurden mit der unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt. Mit der Kar-
tierung und den beschriebenen Vermeidungs-
und MinimierungsmaRnahmen besteht Ein-
verstandnis seitens der unteren Naturschutz-
behorde. Allerdings sind der unteren Natur-
schutzbehorde gemeldet worden, dass in dem
Gebiet hin und wieder Wiedehopfe gesehen
wurden. Deshalb besteht die untere Natur-
schutzbeho6rde auf das zusatzliche Aufhangen
zweier Nisthilfen fir den Wiedehopf. Diese
sind auf der Flurnummer 1514, Gemarkung
Windheim an bestehenden Streuobstbaumen
anzubringen.

Die Auflagen der uNB werden in die Unterlagen des
Landschaftsarchitekten (Plan, Umweltbericht) tGber-
nommen.

Fazit
Die Abarbeitung der biotop- und arten-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-

schutzrechtlichen Belange ist nach jetzigem men.
Planungsstand ausreichend, um eine rechts-
sichere Planumsetzung gewahrleisten zu
konnen.
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Sachgebiet Kreisbrandinspektion:

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Die nachfolgende Stellungnahme bezieht sich
auf die Belange des abwehrenden Brand-
schutzes. Sie dient dazu den evtl. notwendi-
gen Einsatz der Feuerwehr vorzubereiten und
seine Wirksamkeit moglichst erfolgreich zu
machen.

Zufahren und Flachen fiir die Feuerwehr:

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten miissen
fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast
von 10 t sichergestellt sein. Die Zufahrtswege
miissen mit Fahrzeugen die eine Lange von 10
m, eine Breite von 2,5 m und einen Wende-
kreisdurchmesser von 18,5 m besitzen, befah-
ren werden kénnen.

Werden Stichstrallen oder —wege mit mehr
als 50 m Lange angelegt, ist an deren Ende ein
Wendeplatz anzulegen.

Entsprechende textliche Hinweise waren bereits auf
der Planurkunde unter V. aufgefiihrt. Die Dimensio-
nierung der Verkehrsflachen entspricht den angege-
benen Anforderungen.

Der anzunehmende Wendekreisdurchmesser
betragt 18,5 m. Bei nur einspurig befahrbaren
StrafRen sind in Abstanden von ca. 100 m Aus-
weichstellen anzulegen.

Die Hinweise in der Planurkunde wurden erganzt.

Loschwasserversorgung:

Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist
sicher zu stellen.

- Die erforderliche Loschwassermenge gemaR
DVGW-W405 muss zur Verfligung stehen.

- Die Wasserversorgung ist gemaR den Richtli-
nien des DVGW auszufihren.

Ist die Loschwasserversorgung aus dem Hyd-
rantennetz unzureichend, so ist durch andere
Malnahmen die Loschwasserversorgung si-
cherzustellen, z.B. Loschwasserzisternen oder
Loschwasserteiche. Die Entnahmestellen mdis-
sen sich auRerhalb des Trimmerschattens der
Gebaude befinden. Die DIN 14 230 fir Unter-
irdische Loschwasserbehalter sind zu beach-
ten. Bei den Ansaugstutzen ist die DIN 14 319
zu beachten.

Eine druck- und mengenmalig richtlinienkonforme
(DVGW, Feuerwehr) Versorgung mit Trink-, Brauch-
und Loschwasser sowie ggf. hierfiir erforderliche
MalRnahmen (bspw. Léschwasserzisterne) wurden
durch den Versorgungstrager , Die Energie” in
Karlstadt im Jahr 2023 geprift. Die Messergebnisse
zu den in der Ndhe des geplanten Baugebietes lie-
genden Hydranten ergaben, dass Entfernung und
Wassermenge offensichtlich in Ordnung sind.

Die bereits in der Planurkunde vorhandenen textli-
chen Hinweise wurden um Léschwasserteiche er-
ganzt.
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Bei der Auswahl der Hydranten soll ein Ver-
héltnis von ca. 2/3 Unterflurhydranten zu 1/3
Uberflurhydranten eingehalten werden.

Angriffs- und Rettungswege:

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener
Erde liegenden Geschossen muss die Rettung
von Personen liber zwei voreinander unab-
hadngigen Rettungswegen gewahrleistet sein
(Art. 31 BayBO). Bei baulichen Anlagen ohne
besondere Art und Nutzung und einer Bau-
hohe unterhalb der Hochhausgrenze kann der
zweite Rettungsweg auch lber Leitern der
Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die
Feuerwehr (ber das erforderliche Rettungsge-
rat (z.B. Drehleiter usw.) verfiigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Der zweite erforderliche Rettungsweg ist gesichert.

Aufgrund der Wandhohenfestsetzungen kénnen
keine Gebdude der Gebdudeklasse 4 oder 5 entste-
hen. Somit kann die Personenrettung durch eine
Tragleiter/ Steckleiter erfolgen, lber die jede Orts-
wehr verfligt. Eine Drehleiter wird zur Personenret-
tung in diesem Gebiet nicht erforderlich sein.

Sachgebiet Gesundheitsamt:

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Eine gesundheitliche und/oder hygienische
Stellungnahme seitens des Gesundheitsamts
ist nicht erforderlich. Vom geplanten Vorha-
ben ist kein 6ffentliches Trinkwasserschutzge-
biet oder eine Einrichtung der 6ffentlichen
Trinkwasserversorgung betroffen. Eine Ver-
sorgung mit qualitativ einwandfreiem und
guantitativ ausreichendem Trinkwasser ist zu
gewahrleisten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bayernwerk Netz GmbH
Herr Lang

Dillberg 10

97828 Marktheidenfeld
Vom 01.08.2025
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Zusammenfassung / Stellungnahme: Abwagungsvorschlag:

wir danken fiir die Information iber den Be-
bauungs- und Griinordnungsplan ,,Schleif-
rain” im Bereich der Gemeinde Hafenlohr
mit Ortsteil Windheim in der Fassung vom
30. Juni 2025.

Im Bereich des Bebauungs- und Griinord- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
nungsplan ,,Schleifrain” im Bereich der Ge-
meinde Hafenlohr mit Ortsteil Windheim in
der Fassung vom 30. Juni 2025 verlaufen der-
zeit keine Versorgungsleitungen (Strom, GAS
— bzw. Datenleitungen) der Bayernwerk Netz
GmbH.

Folgende Ausgleichsflachen und artenschutz-

rechtliche MaRnahmen wurden festgelegt:

Der Einfachheit halber, wurde im Anschluss
zu den betroffenen Flurnummern ein ent-
sprechender Hinweis platziert. Diese(r)
waire(n) zu beachten.

M | Umsetzung von Baumen mit Lebensraum-
strukturen auf die Fl.-Nr. 1514 der Gemar-
kung Windheim.

M Il und M lll Anbringung von Fledermaus-
und Vogelkdsten auf die Fl.-Nr. 1557, 1558,
1559 der Gemarkung Windheim

M V Biaume aus der Nutzung nehmen auf der | Die Gemeinde wird sich mit der E.ON rechtzeitig vor
FI.-Nr. 2700, Gemarkung Windheim Fallung in Verbindung setzen
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M VI Schaffung und PflegemaRnahmen von
Lebensraumstrukturen als Magerwiese fiir
den Ausgleich des geschitzten Grinlandes (§
30 B Nat Sch G, Art. 23 Bay Nat Sch G) auf der
FI.-Nr. 1577 der Gemarkung Windheim

M VII Waldbauliche Entwicklung und Pflege-
maRnahmen eines Eichen-Mittelwaldes auf

den Fl.-Nr. 1557, 1558 und 1559 der Gemar-
kung Windheim

M VIII Anlage einer Hecke im Siiden bzw.
Sudosten des Planungsgebietes zur Einbin-
dung in die Landschaft und Schaffung von Le-
bensraum fir Pflanzen und Tiere.

Die Hecke verlauft als EingrinungsmalRnahme des
Baugebietes parallel zur Entwasserungsmulde in ei-
ner vorgesehenen Breite von 3 bzw. 4 Metern.

M X (Pflanzung und Pflege von 14 Hochstam-
men im Wohngebiet)

Durch die Vorgaben der UNB (Untere Naturschutz-
behorde) missen die 14 Bdume nun aulerhalb auf
der Fl. Nr. 1577 Gemarkung Windheim gepflanzt
werden. Unbeschadet hiervon besteht fir die Eigen-
timer der Grundstiicke ab einer Grundstuckflache
von je 400 m? die Verpflichtung einen Baum ent-
sprechend der festgesetzten Qualitaten zu pflanzen.
Dies erfolgt jedoch auf Privatgrund und fuhrt zu kei-
nen Konflikten mit der Leitungsfiihrung des EVU’s.

M IX (Pflanzung und Pflege sechs Hochstam-
men im Wohngebiet) sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans geplant.

Die Baume sind straRenbegleitend im Bebauungs-
plan einzeln dargestellt. Diese liegen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes.

Wir moéchten in diesem Zusammenhang da-
rauf hinweisen, dass ein Trassenabstand von
2,50mtr. zu Badumen und Strauchern einzu-
halten ist. Dies gilt fiir den privaten wie auch

Im Bebauungsplan wird unter V. 2 textlich auf die
einzuhaltenden Pflanzabstdande zu Versorgungslei-
tungen hingewiesen.
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offentlichen Bereich von bereits bestehen- Die Sicherheitsanforderungen werden im Zuge der
den und geplanten Anpflanzungen. Bau- und PflanzmalRnahmen bericksichtigt.

Wir haben diesem Schreiben eine Plankopie
(des Geltungsbereichs des BBPs) mit Stand
28.07.2025 beigefiigt.

Dieser Ortsnetzplanausschnitt ist nicht fur
MaRBentnahmen geeignet und dient nur zu
Planungszwecke. MaRgeblich ist der Trassen-

verlauf und die Verlegetiefe(n) vor Ort.

bayernwerk

netz
| [Katasterbtan: ]
|—ﬂlu'|r-u: I
]

Kalonne:
[[on: Hateaonr_ Wingheim | [t

Str., Ma-Nr.: Am Schieifrain |

Einmessriss Kundencenter

[Projektnummer.

Projext:  Behardenbetelligung BEP
ol A Rane) NBG "Am Schieifrain”

Erschliessung NBG

Eingemessen:

— [ : Lang Th. ] | Datum, Namo, Untarschrift

[Grunost -geart - | [oatum: 28072028 | [Mastab=1:750 ]

Sollten Sie detailliertere Plane bendétigen, Im Zuge der erforderlichen TiefbaumaRnahmen
koénnen Sie sich diese online, nach einmaliger | werden die entsprechenden Plane angefordert. Die
Anmeldung, selbststdandig herunterladen. Sicherheitshinweise werden berticksichtigt.
Verwenden Sie dafiir, den nachfolgenden
Link: Planauskunftsportal: Auskiinfte einho-

len | Bayernwerk Netz (bayernwerk-netz.de)
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Wir machen Sie darauf aufmerksam, dass es
bei Bauarbeiten zu Ndherungen und Kreuzun-
gen von vorhandenen Versorgungsleitungen
kommen kann. Da jede Beriihrung bzw. Be-
schadigung dieser Leitung mit Lebensgefahr
verbunden sind, verweisen wir ausdricklich
auf unser beiliegendes Sicherheitsmerkblatt
zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitun-
gen mit den darin enthaltenen Hinweisen und
Auflagen.

Im Zuge der erforderlichen TiefbaumaRnahmen
werden die entsprechenden Plane angefordert. Die
Sicherheitshinweise werden berticksichtigt.

Bei Sach-, Personen- und Vermégensschaden,
die auch gegeniiber Dritten bei Nichtbeach-
tung der notwendigen Sicherheitsbedingun-
gen entstehen, libernimmt die Bayernwerk
Netz GmbH keine Haftung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Flr weitere Fragen zur ErschlieBung und dem
moglichen zeitlichen Ablauf im Bereich der
BaumaRnahme setzen Sie, sich direkt mit un-
serem Herr Markus Horner unter mar-
kus.hoerner@bayernwerk.de bzw. der Ruf-
nummer 09391 903 149 im Kundencenter
Marktheidenfeld in Verbindung.

Die Gemeinde Hafenlohr wird sich im weiteren Ab-
lauf mit Herrn Hérner abstimmen.

Sofern die Gemeinde Hafenlohr eine Anpas-
sung der bestehenden Strallenbeleuchtungs-
anlage wiinscht, steht ebenfalls unser Mitar-
beiter Herr Markus Horner fur Fragen bzw.
ein Angebot zur Verflgung.

Die Gemeinde Hafenlohr wird sich im weiteren Ab-
lauf mit Herrn Horner abstimmen.

Sollte sich im Zuge der notwendigen Erdarbei-
ten eine Mehr- oder Mindertiefe ergeben, ist
eine Anpassung der bestehenden Versor-
gungsleitung zwingend notwendig. Im Vorfeld
der Bauausfiihrung ist die genaue Tiefe der
Versorgungsleitung mittels Suchschlitze zu er-
mitteln. Tiefbauarbeiten im Bereich der Ver-
sorgungsleitung sind zudem nur in Hand-
schachtung zulassig.

Die Gemeinde wird das ausfiihrende Unternehmen
auf diese Umstande hinweisen. Diese haben jedoch
fiir die Bauleitplanung keine Relevanz.
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Aufgrund eines sich verindernden Strombe-
zugs unserer Kunden und einer regelmafi-
gen Uberpriifung der Versorgungssicherheit,
ist auch die Bayernwerk Netz GmbH ange-
halten lhr Versorgungsnetz auszubauen bzw.
zu erweitern. Durch die geplante Erweite-
rung der Bebauung haben wir hier einen
Mehrbedarf fiir eine neue Kabelstationen
mit entsprechender Anbindung ermittelt.

Diese Flache ware durch eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der
Bayernwerk Netz GmbH zu sichern. Im vor-
liegenden Bebauungsplan vom 30.06.2025
wurde eine ,Versorgungsflache Transforma-
torstation” bereits aufgenommen. Diese Fla-
che, mit der entsprechenden GréRBe, wiirden
wir moglichst fiir die Errichtung einer neuen
Trafostation iibernehmen.

Die Flache fur die Unterbringung der Trafostation
wurde an die neuen Anforderungen angepasst.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen un-
terirdischer Versorgungsleitungen von Be-
pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Be-
triebssicherheit und Reparaturmoglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwur-
zelnde Straucher diirfen aus Griinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Ab-
stand von 2,5 mtr. zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind im Einvernehmen mit uns geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufiihren.

Die Sicherheitsanforderungen werden im Zuge der
Bau- und PflanzmaRRnahmen beriicksichtigt.

Gegen die Aufstellung des Bebauungs- und
Griinordnungsplans ,,Schleifrain® im Bereich
der Gemeinde Hafenlohr mit Ortsteil Wind-
heim in der Fassung vom 30. Juni 2025 beste-
hen keine grundsatzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit
und der Betrieb unserer vorhandenen Anla-
gen nicht beeintrachtigt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Beteiligen Sie uns auch weiterhin, unter an-
derem, an der Aufstellung bzw. an Anderun-
gen von Flachennutzungs-, Bebauungs- und
Grinordnungsplanen, da sich besonders im
Ausibungsbereich unserer Versorgungslei-
tungen auch Einschrankungen beziglich der
Bepflanzbarkeit ergeben kénnen.

Die ortlichen Versorgungstrager werden auch wei-
terhin im Rahmen der Bauleitplanung beteiligt.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt

Bernhard Schwab
Ringstrafle 51
97753 Karlstadt
Vom 19.08.2025

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Stellungnahme ist textgleich zur Stel-
lungnahme vom 02.06.2022

Aus Sicht des Bereichs Landwirtschaft besteht
mit den Planungen grundsatzlich Einverstand-
nis, auch wenn bedauert wird, dass landwirt-
schaftlich genutzte Flache verloren geht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Da ein Teil des geplanten Baugebietes an
Ackerflachen angrenzt, sollte ein Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen werden,
dass die aus der Landwirtschaft resultieren-
den Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen
hingenommen werden missen.

Die angrenzenden Griinlandflachen (Madhwiesen)
werden in der Bestandsanalyse erfasst. Da auf FI. Nr.
1524 eine Weidewirtschaft stattfindet, wird in den
Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis auf
mogliche Immissionen eingefligt. Es wird im Rah-
men der planerischen Abwagung jedoch davon aus-
gegangen, dass keine wesentlich stérenden Immissi-
onen im Plangebiet zu erwarten sind.

Aus waldrechtlicher Sicht bestehen keine Ein-
wande.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Herr Sachs
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Schiirerstr. 9a
97080 Wiirzburg
Vom 28.08.2025

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend
Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG -
hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzu-
nehmen und dementsprechend die erforderli-
chen Stellungnahmen abzugeben.

Zum Bauleitplanverfahren nehmen wir wie
folgt Stellung:

Wie bereits mitgeteilt, befinden sich im bzw.
am Rande des Geltungsbereiches Telekom-
munikationslinien unseres Unternehmens
(siehe beigefluigten Bestandsplan).

Dieser Bestandsplan ist nur fir lhre Planungs-
zwecke bestimmt und darf nicht an Dritte
weitergegeben werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auf die vorhandenen, dem offentlichen Tele-
kommunikationsverkehr dienenden Telekom-
munikationslinien, ist grundsatzlich Riicksicht
zu nehmen.

Diese Telekommunikationslinien sind sowohl
in deren Bestand als auch in deren ungestor-
ten Nutzung zu schitzen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien werden nicht gefdhrdet.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist
das "Merkblatt Bdume, unterirdische Leitun-
gen und Kanale" der Forschungsgesellschaft
flr Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu be-
achten.

Ein Verweis auf das entsprechende Merkblatt findet
sich in den textlichen Hinweisen.
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In den geplanten StraBenverkehrsflachen sind
geeignete und ausreichende Trassen mit ei-
ner Leitungszone von ca. 0,2 m bis 0,3 m fir
die Unterbringung der Telekommunikationsli-
nien der Telekom vorzusehen.

Die StraRenverkehrsflachen sind ausreichend breit
bemessen, um alle erforderlichen Leitungen unterir-
disch anzuordnen.

Die Telekom pruft derzeit die Voraussetzun-
gen zur Errichtung eigener Telekommunikati-
onslinien in Baugebieten. Je nach Ausgang
dieser Priifungen wird die Telekom eine Aus-
bauentscheidung treffen. Vor diesem Hinter-
grund behilt 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.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum Zweck der Koordinierung bitten wir um
rechtzeitige Mitteilung von MaRnahmen, wel-
che im Geltungsbereich stattfinden werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehérde

Herr Jiingert
Peterplatz 9
97070 Wiirzburg
Vom 01.09.2025

Hinweis: Im Wesentlichen selber Wortlaut Stellungnahme Regionaler Planungsverband.

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Mit dem vorliegenden Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanentwurf , Schleifrain® wird ein
Allgemeines Wohngebiet mit 20 Bauplatzen
ausgewiesen. Die Flache entwickelt sich aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan, der fir
diesen Bereich bereits eine Wohnbauflache
darstellt. Der Geltungsbereich umfasst insge-
samt rund 1,35 ha und sieht eine Bebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern vor.

Die Regierung von Unterfranken als hohere
Landesplanungsbehdrde nimmt in ihrer Ei-
genschaft als Trager 6ffentlicher Belange zu
dem im Betreff genannten Bauleitplanent-
wurf Stellung. Mal3stab fir diese Stellung-
nahme sind die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung, die im Bayerischen Landespla-
nungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesent-
wicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem
Regionalplan der Region Wiirzburg (RP 2)
festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung
sind zu beachten und die Grundsatze der
Raumordnung zu bericksichtigen (Art. 3
BayLplG). Bauleitpléne sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde Hafenlohr hatte bereits begon-
nen, das Bauleitplanverfahren fir das Gebiet
gemal §13b BauGB zu durchlaufen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 16.09.2019 ge-

- Seite 27 von 41 -




Gemeinde Hafenlohr, OT Windheim: ¥
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Schleifrain® I—|_|:

fasst und die frithzeitigen Behérden- und Of-
fentlichkeitsbeteiligung vom 26.04.2022 bis
25.05.2022 durchgefiihrt.

Die Regierung von Unterfranken als hohere Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Landesplanungsbehdrde nahm bereits mit
Schreiben vom 24.05.2022 zu dem betreffen-
den Bauleitplanentwurf Stellung. Dabei wur-
den Bedenken hinsichtlich des fehlenden Be-
darfsnachweises geduBert. Den Bedenken
und Anregungen wurde durch die erfolgte
Abwdagung und mit dem nun vorliegenden Be-
darfsnachweis Rechnung getragen.

Gegen den nun vorliegenden, gednderten Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bauleitplanentwurf werden aus raumordneri-
scher Sicht keine Einwendungen erhoben.

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieRlich Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
aus der Sicht der Raumordnung und Landes-
planung. Eine Prifung und Wirdigung sonsti-
ger offentlicher Belange ist damit nicht ver-
bunden.

Landratsamt Main-Spessart, Regionaler Planungsverband Wiirzburg

S.Sitter/K. Scheller

Marktplatz 8

97753 Karlstadt

Vom 05.09.2025

Hinweis: Im Wesentlichen selber Wortlaut zu Stellungnahme Héhere Landesplanungsbe-
horde

Zusammenfassung / Stellungnahme: Abwagungsvorschlag:

Mit dem vorliegenden Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanentwurf , Schleifrain® wird ein
Allgemeines Wohngebiet mit 20 Bauplatzen
ausgewiesen. Die Flache entwickelt sich aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan, der fir
diesen Bereich bereits eine Wohnbauflache
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darstellt. Der Geltungsbereich umfasst insge-
samt rund 1,35 ha und sieht eine Bebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern vor.

Der Regionale Planungsverband Wiirzburg
nimmt in seiner Eigenschaft als Trager 6ffent-
licher Belange zu dem im Betreff genannten
Bauleitplanentwurf Stellung. MaRstab fir
diese Stellungnahme sind die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung, die im Bayeri-
schen Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG),
im Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) und dem Regionalplan der Region Wiirz-
burg (RP 2) festgesetzt sind. Die Ziele der
Raumordnung sind zu beachten und die
Grundsatze der Raumordnung zu berlicksich-
tigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den
Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs.
4 BauGB).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde Hafenlohr hatte bereits begon-
nen, das Bauleitplanverfahren fir das Gebiet
gemald §13b BauGB zu durchlaufen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 16.09.2019 ge-
fasst und die friihzeitigen Behorden- und Of-
fentlichkeitsbeteiligung vom 26.04.2022 bis
25.05.2022 durchgefiihrt.

Der Regionale Planungsverband Wiirzburg
nahm bereits mit Schreiben vom 24.05.2022
zu dem betreffenden Bauleitplanentwurf Stel-
lung. Dabei wurden Bedenken hinsichtlich des
fehlenden Bedarfsnachweises gedauBert. Den
Bedenken und Anregungen wurde durch die
erfolgte Abwagung und mit dem nun vorlie-
genden Bedarfsnachweis Rechnung getragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Gegen den nun vorliegenden, gedanderten
Bauleitplanentwurf werden aus raumordneri-
scher Sicht keine Einwendungen erhoben.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bayerischer Bauernverband

Frau Eschenbacher
Werner-von-Siemens-StraBe 55 a -
97076 Wiirzburg

Vom 22.09.2025

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Der Bayerische Bauernverband nimmt wie
folgt Stellung.

Zunachst mochten wir darauf hinweisen, dass
es aus unserer Sicht wiinschenswert wére,
kiinftig bereits bei der frihzeitigen Beteili-
gung der Trager 6ffentlicher Belange in das
Verfahren einbezogen zu werden. Auf diese
Weise kdnnten Anregungen und Hinweise
rechtzeitig eingebracht und bereits in die
frihere Planungsphase integriert werden.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass es sich bei dem
bisherigen Verfahrensschritt um die friihzeitige Be-
teiligung nach § 4 Abs 1 gehandelt hat.

Dem Bauernverband wurde also friihzeitig die Mog-
lichkeit gegeben sich einzubringen.

Grundsatzlich erkennen wir das Anliegen der
Gemeinde Hafenlohr an, zuséatzlichen Wohn-
raum fur die Bevolkerung zu schaffen. Die
Starkung des landlichen Raumes ist ein wichti-
ges Ziel, das wir ausdriicklich unterstitzen. Al-
lerdings sollte die Neuausweisung von Baufla-
chen stets mit groRter Sorgfalt erfolgen, da
hierfir bisher landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen dauerhaft aus der Produktion genom-
men werden. Gerade vor dem Hintergrund,
dass im Gemeindegebiet etwa 50 unbebaute
Baugrundstlicke vorhanden sind, erscheint es
fraglich, ob eine zusatzliche ErschlieRung tat-
sachlich erforderlich ist. Zunachst sollten

Leider haben Kommunen nur unzureichende
rechtliche Mdéglichkeiten auf unbebaute
Grundstilicke zuzugreifen oder hier auf eine
Bebauung hinzuwirken. Die Gemeinde schreibt
in regelmaRigen Abstdnden Grundstiickseigen-
timer an, ob diese nicht verkaufsbereit sind.
Im Bedarfsnachweis wird der Bedarf auch dar-
gelegt. Die Gemeinde ist Eigentlimer der Fla-
che und kann hier mit einem privatrechtlichen
Baugebot Einfluss auf die Bautatigkeit neh-
men und unerfreuliche Entwicklungen der
Vergangenheit vermeiden, bei der Bauplatze
nicht zum Bauen sondern als Wertanlage be-
nutzt wurden. Bei der Gemeinde hatte sich
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MaBnahmen ergriffen werden, um diese be-
reits ausgewiesenen Bauplatze einer Nutzung
zuzufihren — beispielsweise durch Anreize zur
Bebauung. Ebenfalls sollten zunachst alle Po-
tentiale der Nachverdichtung ausgeschopft
werden. Erst wenn diese Potenziale nicht
mehr ausreichen, ware liber eine Ausweitung
der Siedlungsflachen nachzudenken. Die der-
zeitige Planung lehnen wir daher ab.

eine Vielzahl von Bewerbern gemeldet, die ei-
nen Bauplatz suchen. Der Bedarf ist also nicht
nur rechnerisch vorhanden, sondern faktisch
belegt. Wiirden die Bauplatze zum Verkauf
stehen, musste die Gemeinde den Bedarf auch
nicht durch eine Bauleitplanung decken. Die
Belange der Gemeinde sich zu entwickeln sind
hier héherrangig zu bewerten als die Bewah-
rung der landwirtschaftlichen Flache. Die Fla-
che ist in der vorbereitenden Bauleitplanung
welche Behdrdenverbindlich ist bereits als
Wohnbauflache dargestellt worden. Die Frage,
ob die Gemeinde die Flache fiir eine Wohn-
nutzung braucht, ist also bereits geklart. Es
handelt sich nur noch um die Frage der Dichte
der Nutzung — nicht mehr um die Nutzung
selbst. Im Ubrigen haben die Fachbehérden,
Regierung von Unterfranken, der regionale
Planungsverband und das Landratsamt Main
Spessart sowie die Fachbehorde, welche die
Belange der Landwirtschaft vertritt, namlich
das AELF keine Bedenken.

Sollte die Gemeinde dennoch an der geplan-
ten Ausweisung festhalten, ist ein duBerst
sorgsamer Umgang mit der landwirtschaftli-
chen Flache geboten. Andere Kommunen ha-
ben gezeigt, dass kleinere GrundstiicksgroRen
von unter 500 m? fir Bauplatze ausreichend
sind. Auf diese Weise kann derselbe Bedarf an
Wohnraum mit deutlich geringerem Flachen-
verbrauch gedeckt werden.

Es entsteht lediglich ein einziger Bauplatz, der
mehr als 700 m? hat. Alle anderen Bauplatze
bewegen sich in der Regel um die 500 m2, Die
noérdlichen Bauplatze sind deutlich kleiner.

Die Gemeinde entspricht also schon den Wiin-
schen des Bauernverbandes.

Von grolRer Bedeutung ist zudem die klare
und transparente Kommunikation gegeniber
den kinftigen Bewohnerinnen und Bewoh-
nern des Baugebiets, dass die angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen weiterhin be-
wirtschaftet werden und die damit verbunde-
nen Emissionen unvermeidbar sind. Geruch,

Es kann Kaufinteressenten gesunder Men-
schenverstand unterstellt werden. Somit muss
es ihnen klar sein, dass sie davon ausgehen
missen, dass eine angrenzende landwirt-
schaftliche Flache auch in Ublicher Weise be-
wirtschaftet wird. Dies gehort zur Allgemein-
bildung. Die Kaufinteressenten werden aber
trotzdem, insbesondere was die stidlichen
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Staub und Larm infolge von etwa Bodenbear-
beitung, Gilleausbringung, Ernte sowie Tier-
haltung sind unvermeidbare Begleiterschei-
nungen im landlichen Raum. Diese Tatigkeiten
finden nicht ausschlieflich werktags und tags-
Uber statt, sondern regelmafRig auch in den
frihen Morgen- und Abendstunden sowie an
Sonn- und Feiertagen.

Grundstiicke betrifft, auf die Nahe zu den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen und
die zu erwartenden Immissionen hingewiesen.

Der Plan wird um einen entsprechenden Hin-
weis erganzt.

Dariber hinaus sind auch die im Bebauungs-
plan dargestellten Aussagen zur Lage und Um-
gebung teilweise unzutreffend. So wird die
sidliche Begrenzung des Baugebiets als ,,0f-
fene Feldflur” bezeichnet, tatsachlich werden
diese Flachen jedoch regelmalig zur Schaf-
und Ziegenbeweidung genutzt. Hinzu kommt,
dass auf einer angrenzenden Flache bereits
eine Maschinenhalle und Unterstand fiir Tiere
errichtet wird, die landwirtschaftlich genutzt
werden soll. Diese Tatsachen mussen in den
Planungsunterlagen korrekt wiedergegeben
werden. Es ist aulerdem unabdingbar, in den
Planunterlagen ausdriicklich auf diese Gege-
benheiten hinzuweisen, um spatere Nut-
zungskonflikte zu vermeiden.

Die Begriindung und der Plan werden hinsichtlich
der vorbrachten Einwdnde erganzt.

Ein weiterer Aspekt betrifft die Zunahme der
Dimensionen landwirtschaftlicher Maschinen
in den vergangenen Jahren. Fir die Praxis be-
deutet dies, dass samtliche Eingriinungsmal3-
nahmen im Bereich des Baugebiets einen Ab-
stand von mindestens 2,5 m zu angrenzenden
Feld- und Wegrandern einhalten miissen, um
eine ungehinderte Befahrung zu gewabhrleis-
ten.

Laut AGBGB Art. 47, Abs. 7 ist ein Grenzabstand von
Pflanzen von mind. 50 cm bzw. 2 m eingehalten
werden muss. Weiterhin nach Abs. / Art. 48
(AGBGB) ist ein Grenzabstand von Pflanzen zu land-
wirtschaftlich genutzten Grundstlicken, dessen wirt-
schaftliche Bestimmung durch Schmalerung des
Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden
wirde, ist mit Baumen von mehr als 2 m Hohe ein
Abstand von 4 m einzuhalten. Der Pflanzabstand im
Siden betragt 3 m. Die landwirtschaftlich genutzte
Flache im Sliden des Plangebietes wird durch die
Heckenpflanzung nicht erheblich beeintrachtigt, da
der Schattenwurf der Sonneneinstrahlung von Si-
den auf die Grundstiicke im Plangebiet fallt und
nicht auf die landwirtschaftlichen Grundstiicke. Die
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rechtlichen Abstande werden daher laut UB bei der
Heckenpflanzung beachtet.

Problematisch erscheint in diesem Zusam-
menhang auch die geplante Anordnung der
Randeingriinung: Wahrend die Entwasse-
rungsmulde an der Flurnummer 1523 in 6f-
fentlicher Hand bleibt, soll die Bepflanzung in
die Bauplatze integriert werden. Dies hatte
zur Folge, dass private Grundstlickseigentii-
mer zugunsten der Gemeinde Grunddienst-
barkeiten eintragen lassen missten, um die
Pflege der Entwasserungsmulde dauerhaft si-
cherzustellen.

Die Pflege der Entwasserungsmulde obliegt der Ge-
meinde, daher ist nicht nachvollziehbar, warum die
Grundstickseigentiimer Grunddienstbarkeiten ein-
tragen lassen sollten. Die Entwasserungsmulde ist
von der Sldseite Uber einen 6ffentlichen Griinstrei-
fen zuganglich.

Darliber hinaus ist vorgesehen, an dieser
Stelle nicht nur Hecken, sondern auch hoch-
wiichsige Baume wie Salweide und Eberesche
anzupflanzen. Die geplante Bepflanzung
wiirde die angrenzende landwirtschaftliche
Nutzung erheblich einschrdanken. Die Ndhe
von Hecken und hochwiichsigen Bdumen an
den Feldrandern reduziert den verfiigbaren
Arbeitsraum fiir landwirtschaftliche Maschi-
nen und erschwert das Befahren der Flachen,
insbesondere bei groRen modernen Maschi-
nen. Zudem konnen die Lichtverhaltnisse
durch die Beschattung die Abtrocknung der
Felder sowie des Erntegutes verzogern,
wodurch langere Trocknungszeiten entstehen
und ein erhdhter Maschineneinsatz zur Ber-
gung des Erntegutes erforderlich wird. Hinzu
kommt, dass die Eintragung von Wegerechten
und Grunddienstbarkeiten sowie die Abstim-
mung mit der Gemeinde einen zusatzlichen
administrativen Aufwand fiir die Grundstiicks-
eigentlimer mit sich bringt.

Die Heckenpflanzung wird fachgerecht angelegt. Der
Pflanzabstand wird fachgemaR eingehalten.

Besondere Bedenken bestehen aullerdem
hinsichtlich der geplanten Wegefiihrung. Der
Anschluss des Waldwegs FI.Nr. 1490 an das

Die Planung wird dahingehend gedndert, dass die
nordliche Planstralle an der Einmiindung in den
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Baugebiet mit rechtwinkligen Abzweigungen
bei starkem Gefille bzw. Steigung wider-
spricht sowohl fachlichen als auch sicherheits-
technischen Anforderungen. Angesichts der
GroRe heutiger land- und forstwirtschaftlicher
Maschinen birgt diese Planung erhebliche Be-
hinderungen und Unfallgefahren. Zudem
ware die Erreichbarkeit fur Rettungsfahrzeuge
im Notfall stark eingeschrankt, was vor allem
vor dem Hintergrund zunehmender Wetter-
extreme wie Starkregen oder Waldbranden
schwerwiegende Konsequenzen héatte. Eine
Zufahrt Uiber die HangfuBseite ist baulich nicht
moglich, da hier die Hafenlohr (FFH-Gebiet)
sowie der Mihlgraben verlaufen. Als einzig
geeignete Losung erscheint daher die geradli-
nige Fortfiihrung des bestehenden Feld- und
Waldwegs bis zur StraRe ,,Am Achtelsberg”.
Auf diese Weise wiirde der land- und forst-
wirtschaftliche Verkehr auf kiirzestem Weg
aus dem Ort herausgefiihrt und Gefahrdun-
gen sowie Emissionen fir das Baugebiet konn-
ten auf ein Minimum reduziert werden.

landwirtschaftlichen Weg (Planzeichen W) im Be-
reich des Grinstreifens ausgerundet wird, so dass
hier auch groRere landwirtschaftliche Fahrzeuge
fahren kénnen.

Die Dreiecksflache nordlich der Fl. Nr. 1491 kann
Uberfahren werden, so dass auch hier mit gréReren
Fahrzeugen der Weg mit Fl. Nr. 1517 befahren wer-
den kann. Sie liegt allerdings auRerhalb des Gel-
tungsbereiches. An dieser Stelle sei angemerkt, dass
der aus ostlicher Richtung kommende Weg mit Fl.
Nr. 1490 vorwiegend an Waldgrundstiicke an-
schlieRt und auch nur eine Breite von ca. 4 m auf-
weist. Von hier ist keine groBe Frequenz breiter
landwirtschaftlicher Fahrzeuge zu erwarten.

Darliber hinaus sehen wir die im Umweltbe-
richt auf Seite 17 dargestellte Ausgleichsbe-
darfsermittlung kritisch. Nach unserer Auffas-
sung ist eine Anrechnung bestehender Wege
und StralSen nicht sachgerecht, da diese Fla-
chen bereits im heutigen Zustand keinen na-
turschutzfachlichen Nutzen entfalten. Eine
Ausgleichspflicht besteht daher nicht. Ebenso
halten wir die pauschale Bewertung von
Grinlandflachen mit 8 Wertpunkten fir Gber-
zogen. Ublicherweise werden solche Flichen
mit 6 Wertpunkten eingestuft, was auch hier
angemessen erscheint.

Korrekturbedarf besteht ebenfalls bei der Bi-
lanzierung der vorgesehenen Ausgleichsmaf-
nahmen. Fiir die Flurnummer 1577 in der Ge-
markung Windheim ist der Ausgangszustand

Flr die Ausgleichsbilanzierung wurde der neue Leit-
faden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Woh-
nen, Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung, Ein Leitfaden”, 15.12.21, herangezogen. In
diesem Leitfaden sind Biotopnutzungstypen festge-
legt bzw. mit gering (pauschal Wertpunkte 3) / mit-
tel (pauschal Wertpunkte 8) / hoch bewertet. Nach
diesem Schema wurden die Eingriffsflache und Aus-
gleichsflachen bewertet und einberechnet. Die
Griinlandflachen sind alle mittel und somit 8 Wert-
punkten bewertet. Aufgrund der mittleren Wertig-
keit wird von diesen Wertpunkten wird nicht abge-
wichen. Die Ackerflachen sind mit gering bewertet,
was laut Leitfaden mit 3 Wertpunkten anzusehen
ist. Nach Ricksprache mit der uNB, Hr. Diirr, kann
hier jedoch aufgrund der geringen Wertigkeit von 3
Wertpunkten auf 2 Wertpunkte abgestuft werden.
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klar als Ackerland zu definieren, was mit 2
Wertpunkten zu bewerten ware. Die pau-
schale Annahme von 3 Wertpunkten fir
Mischflachen ist in diesem Fall nichtzutref-
fend, da es sich eindeutig um Acker und nicht
um eine Mischflache handelt. Hinzu kommt,
dass die betroffene Flache mitten in einer be-
stehenden Gewanne liegt. AusgleichsmaRnah-
men sollten vorrangig auf Flachen umgesetzt
werden, die am Randbereich liegen oder in-
tern im Baugebiet angelegt werden kdnnen,
um die Bewirtschaftung nicht zusatzlich zu er-
schweren.

Dieses Vorgehen ist eine Ausnahme und ein Entge-
genkommen dem Bauernverband.

Wir bitten, unsere Anmerkungen und Beden-
ken bei den weiteren Planungsschritten um-
fassend zu beriicksichtigen und weisen auf die
hohe Bedeutung einer abgestimmten, transpa-
renten und landwirtschaftsvertraglichen Pla-
nung hin.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

PLEdoc GmbH

Hr. Heidt
Gladbecker Str. 404
45326 Essen

Vom 30.07.2025

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

wir beziehen uns auf Ihre 0.g. MalRnahme und
teilen Ilhnen hierzu mit, dass von uns verwal-
tete Versorgungsanlagen der nachstehend
aufgefiihrten Eigentliimer bzw. Betreiber von
der geplanten MalRnahme nicht betroffen
werden:

* OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

* Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

* Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzge-
biet Nordbayern, Schwaig bei Nirnberg

e Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft
mbH (MEGAL), Essen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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¢ Mittelrheinische Erdgastransportleitungsge-
sellschaft mbH (METG), Essen

¢ Nordrheinische Erdgastransportleitungsge-
sellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

e Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH
(TENP), Essen

Mafgeblich fiir unsere Auskunft ist der im
Ubersichtsplan markierte Bereich. Dort dar-
gestellte Leitungsverlaufe dienen nur zur
groben Ubersicht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung
des Projektbereichs bedarf immer einer er-
neuten Abstimmung mit uns.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

BUND Naturschutz Kreisgruppe Main-Spessart

Hr. Scheiner

Sidring 2

97828 Marktheidenfeld
Vom 14.08.2025

Zusammenfassung / Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Eine ausflhrliche Stellungnahme ist uns aus
Zeit-/Personalgriinden derzeit nicht moglich,
wir verweisen aber auf folgende Punkte:

Der BUND Naturschutz setzt sich vehement
ein fur Flachenschutz und Flachensparen und
legt dabei Wert auf den Schutz der Ressource
Boden durch die Innenentwicklung von Ort-
schaften und die Vermeidung von Flachenver-
siegelung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Flachenverbrauch ist eines der groRten
Umweltprobleme unserer Zeit: wir verlieren
unter Umstanden nicht nur wertvolle Bio-
topflachen sondern oft unmittelbar fruchtba-
ren Boden — und das dauerhaft. Grund und
Boden sind nicht vermehrbar. Mittlerweile

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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sind landwirtschaftliche Nutzflachen sehr
knapp.

Boden wird verdichtet und versiegelt, Lebens-
rdumen fur Flora, Fauna und Flachen fur die
Erholung gehen verloren, die Landschaft wird
zerschnitten, das Landschaftsbild beeintrach-
tigt, die Wasserversickerung wird reduziert,
die Gefahr von Hochwasser steigt, das Klein-
klima verandert sich.

Vor diesem Hintergrund bitten wir die Aus-
weisung von immer neuen Siedlungsflachen
kritisch zu hinterfragen

Weitere allgemeine Stellungnahme zu Be-
bauungspldnen

Zu Gestaltungsfragen:

Der BN beflirwortet gestalterische MalRnah-
men im Sinne des Naturschutzes und regt an,
jedes Baugebiet, soweit eine Ausweisung
nicht vermeidbar ist, zu einem ,,griinen Quar-
tier” zu machen. Dies ware ein wesentlicher
Beitrag, dass sich Menschen in ihrem Woh-
numfeld wohl fiihlen und zugleich ein kleiner
Ausgleich fiir den Artenschutz geleistet wird
(z.B. durch strukturreiche Gestaltung der 6f-
fentlichen Flachen mit einem Teich, blitenrei-
chen Wiesen, Kleinbiotopen z. B. fiir Eidech-
sen usw.). Auch Privatflachen sollten nach sol-
chen Kriterien gestaltet, Schottergarten un-
tersagt werden.

¢ Bebauung
Bebauung, Hoheneinstellung:

Der BN fordert eine moglichst dichte Bebau-
ung mit Reihen-, Mehrfamilien- und/oder
Doppelhdusern, der Flachenverbrauch muss

Fir simtliche genannte allgemeine Hinweise
bzw. Einwande gilt:

Es handelt sich um allgemeine Grundsatze
des BUND. Die Gemeinde ist bestrebt diese in
der Planung zu verwirklichen.
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minimiert werden. Baugrundstlicke mit Einfa-
milienhausern entsprechen heute nicht mehr
den 6kologischen Vorgaben.

Photovoltaik/Sonnenkollektoren:

Photovoltaikanlagen sollten bei Neubauten
verpflichtend vorgeschrieben werden

Fassadengestaltung:

Zu vermeiden sind Glasfassaden oder grol3e
Fensterflachen, um Vogelschlag zu minimie-
ren.

Einfriedungen, Abgrenzungen von privaten
Grundstiicken:

Zu vermeiden sind Mauern und Zaune, die
nahtlos bis zum Boden reichen, um Tieren wie
z. B. Igel und Kroten das Zu- und Abwandern
in die Garten zu ermoglichen. Wir fordern
eine sockellose Einfriedung der Grundstticke.
Keine Sichtschutzzaune!

¢ Festsetzungen fiir die Grinordnung:

Der BN unterstltzt ausdriicklich die Forderun-
gen fir grinordnerische MalRnahmen auf pri-
vaten Grinflachen (insbesondere die Forde-
rung nach einer Bepflanzung mit standortge-
rechten Gehdlzen, abgelehnt werden z. B. Le-
bensbaum, Scheinzypresse oder Kirschlor-
beer...). Dazu gehort auch die Forderung, dass
Kies- oder Schottergarten nicht zulassig sind.

Wichtig waren in diesem Zusammenhang
Kontrollen, damit diese Forderungen auch
eingehalten werden.
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Naturnahe Steingdrten, bei denen die Vegeta-
tion und der Lebensraum im Vordergrund ste-
hen, sind durchaus wiinschenswert.

Die Gestaltung der Garten sollte moglichst na-
turnah sein. Wenn englischer Rasen vorhan-
den ist, dann sollte mindestens % der Flache
als insektenfreundliche bliitenreiche Wiese
angelegt werden.

e Zisternen

Zisternen sollen verpflichtend installiert wer-
den. Der Uberlauf muss in Sickerflichen wie-
der dem Grundwasser zugefiihrt und nicht in
den Kanal abgeleitet werden.

Empfehlenswert: Anlage von naturbelassenen
Gartenteichen

e StraBenbeleuchtung:

Zusammenfassung der Handlungsempfehlun-
gen fiir geeignete Lichtfarben

- Das Anforderungsprofil einer Beleuchtungs-
anlage muss den Bedarf fiir die Farberken-
nung begriinden.

- UV- und IR-Emissionen sind fiir die visuelle
Wahrnehmung des Menschen irrelevant.
Diese Emissionen sind gdnzlich zu vermeiden,
da vor allem UV-Emissionen von vielen Orga-
nismen (darunter Insekten, V6gel, Reptilien
und einigen Sdugetiere) wahrgenommen wer-
den und die Organismen beeintréichtigen.

- Fiir Beleuchtungsanlagen in und in der Néihe

von Natur- und Landschaftsschutzgebieten ist

der Blaulichtanteil der Lichtemissionen so weit
wie méglich zu reduzieren. Hierfiir sind
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Leuchtmittel wie Natriumdampf-Niederdruck-
leuchten oder PC Amber LED zu empfehlen.

- Fiir LED-Neuinstallationen der Strafsenbe-
leuchtung werden Farbtemperaturen von
3000 Kelvin oder weniger empfohlen. Diese
warmweifSe Lichtfarbe erlaubt eine gute
Farberkennung auch bei nebeligen Bedingun-
gen und ermdéglicht eine bessere Dunkeladap-
tation des Auges als kaltweifSere Lichtfarben.

- Neben der Lichtfarbe miissen eine geeignete
Abstrahlungsgeometrie und Beleuchtungs-
stdrke gewdhlt werden.

(Quelle: https://www.bfn.de/sites/default/fi-
les/2022-05/skript543_4_aufl.pdf S. Schroer,
B. Huggins, M. Béttcher, F. Hélker: , Leitfaden
zur Neugestaltung und Umriistung von Au-
Benbeleuchtungsanlagen”/ Bundesamt fiir
Naturschutz)

Zusatz zur StraBenbeleuchtung:

niedrige Masthohe und die Moglichkeit,
nachts, z. B. ab Mitternacht, die Beleuchtung
fir Stunden ganz abzuschalten.
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4. Eingaben von Privatpersonen:

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom

28.07.2025 bis einschlieBlich 05.09.2025 gingen keine Anregungen bzw. Antrédge von Pri-
vatpersonen ein.
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Was ist ein ISEK und was ein
Sanierungsgebiet?

Brauchen wir das”?

Was passiert dann?

Was kostet uns das”?

Was haben wir davon?

7L
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—in ISEK ist kein INSEKT!




Sanierungsgebiete - ISEKs - Sanierungsberater in

Euerdorf ( Lkr KG)
Goldbach ( Lkr AB)
Lengfurt (Lkr. MSP)
Mombris ( Lkr AB)
Schillingsfurst ( Lkr ANS)
Zeitlofs (Lkr KG)

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”



Beispiel Euerdort

Kleiner Ort

mit zwei Ortsteilen Wirnstia
Hauptort ca. 1100 EW

Ortsteil ca. 300 EW s

Hatten bereits Dorferneuerung
ISEK nur far Hauptort
Sanierungsgebiet nur fUr Hauptort

. Euerdorf i Wirmsthtal

jL
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Braucht man ein ISEK fur ein
Sanierungsgebiet?

Braucht man ein Sanierungsgebiet fur ein
ISEK?
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Braucht man ein ISEK fur ein
Sanierungsgebiet?

Nicht zwingend, aber es ist sinnvoll beides zu
kombinieren

Braucht man ein Sanierungsgebiet fur ein
SEK?

Nicht zwingend, aber es ist sinnvoll beides zu
Kombinieren

+
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ISEK und Sanierungsgebiet ist

Eintrittskarte fUr Stadtebauforderung

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”



—rstmal

Allgemeines uber

Sanierungsgebiete und ISEK s

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”



,normale” und energetische
Sanierungsgebiete
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Was Ist ein stadtebauliches
Sanierungsgebiet?

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”



Ein Gebiet, in dem stadtebauliche
Missstande vorliegen.
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Was sind stadtebauliche Missstande?

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”



Stadtebauliche Missstande
(gem. §136 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

1.

das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in
iInm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter
Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nicht entspricht.

(Substanzschwéache)
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Katalog der stadtebaulichen Missstande

a) Belichtung, Besonnung und BelUftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

b) bauliche Beschaffenheit von Gebauden,
Wohnungen und Arbeitsstatten

r
L
l
c) Zugéanglichkeit der Grundstlcke L
]
.
N
o i
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Katalog der stadtebaulichen Missstande

d) Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn - und Arbeitsstatten

e) Die Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen, nach Art, MaB3 und Zustand

f) Die Einwirkungen, die von Grundstiicken,
Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm,
Verunreinigungen und Erschdtterungen

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”



Katalog der stadtebaulichen Missstande

g) Die vorhandene ErschlieBung,

h) Die energetische Beschaffenheit,
die Gesamtenergieeffizienz der
vorhandenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen des
Gebietes
unter BerUcksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den
Klimaschutz und die
Klimaanpassung

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”
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Stadtebauliche Missstande
(gem. §136 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

2. oder das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt
ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.
(Funktionsschwache)
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Katalog der stadtebaulichen Missstande

a)
Fliesender und ruhender Verkehr

b)

die wirtschaftliche Situation und
Entwicklungsfahigkeit des Gebiets
unter Bertcksichtigung seiner
Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich,

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”
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Katalog der stadtebaulichen Missstande

c)

die infrastrukturelle ErschlieBung des
Gebiets, seine Ausstattung mit
Grunflachen, Spiel- und Sportplatzen

und mit Anlagen des Gemeinbedarfs,
insbesondere unter Berticksichtigung der

sozialen und kulturellen Aufgaben dieses
Gebiets im Verflechtungsbereich.
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§ 136 BauGB:

(1) Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen in Stadt und Land, deren einheitliche
Vorbereitung und zugige Durchfuhrung im offentlichen Interesse liegen, werden nach
den Vorschriften dieses Teils (des BauGb “s) vorbereitet und durchgefuhrt.

(2) Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.

Wozu dienen die MaBnahmen §136 BauGB Abs(4)?

— Dass die bauliche Struktur ... nach sozialen, hygienischen,
wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird

— Zur Unterstutzung der Wirtschafts — und Agrarstruktur

— Damit die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den
Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der
Bevolkerung und der Bevolkerungsentwicklung entspricht

— Die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden,
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes verbessert und den
Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen wird

+
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Wem bringt ein Sanierungsgebiet was”

Als Kommune:

Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedurfen der schriftlichen
Genehmigung der Gemeinde

1. diein § 14 Abs. 1 BauGB bezeichneten Vorhaben und sonstigen MaBnahmen;
=Veranderungssperre, kann Vorhaben des §29 BauGB verhindern:...Vorhaben, die
die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen zum Inhalt
haben, und fur Aufschittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs sowie fur
Ausschachtungen, Ablagerungen einschliellich Lagerstatten ....

2. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis uber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstucks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf
bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird

jL
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Und was bringt uns das”?

Als Kommune:

2) Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet bedurfen der schriftichen Genehmigung
der Gemeinde

e 1. die rechtsgeschaftliche VerauBerung eines Grundstucks und die Bestellung und
VerauBerung eines Erbbaurechts;

e 2. die Bestellung eines das Grundstlck belastenden Rechts; dies gilt nicht fur die
Bestellung eines Rechts, das mit der DurchfUhrung von BaumaBnahmen im Sinne des §
148 Abs. 2 im Zusammenhang steht;

* 3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem der in Nummer 1
oder 2 genannten Rechtsgeschafte begrundet wird; ist der schuldrechtliche Vertrag
genehmigt worden, gilt auch das in Ausfuhrung dieses Vertrags vorgenommene
dingliche Rechtsgeschaft als genehmigt;

4. die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast:;

5. die Teilung eines Grundstucks.
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§ 14 BauGB:

 1.... kann die Gemeinde zur Sicherung der Planung fur den kunftigen Planbereich eine
Veranderungssperre mit dem Inhalt beschlieBen, dass Vorhaben im Sinne des § 29
(Definition was ein Bauvorhaben ist) nicht durchgefuhrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden durfen;

e 2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstucken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden durfen.

Das heifl3t:

Maoglichkeit der Unterbindung von Rechtsvorgangen und Austibung eines Vorkaufsrechts,
wenn 6ffentliche Interessen betroffen sind.

( Muss begrundet werden)
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Fur den Burger:

e Abschreibungen nach §7h EstG
e Baukosten reduzieren das zu versteuernde Einkommen

e 8Jahre 9% =72%
e und 4 Jahre 7% =28%
e 12 Jahre = 100 %

 Bzw: 90% in 10 Jahren, bei Eigennutzung §10f EstG

Beispiel: Baukosten : 100.000€

Steuersatz 35%: Steuerersparnis nach 12 Jahren: ca. 35.000€ bei Vermietung
(genaue Berechnung durch Steuerberater)
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Was muss die Gemeinde tun?

vorbereitenden Untersuchungen
durchfUhren

formliche Festlegung des

Sanierungsgebiets
lerungsgenl Bestimmung der Ziele und

/wecke der Sanierung

st@dtebauliche Planung; hierzu
gehort auch die Bauleitplanung
oder eine Rahmenplanung, soweit

sie fUr die Sanierung erforderlich ist , o
Erorterung der beabsichtigten

, , Sanierung
die Erarbeitung und

Fortschreibung des Sozialplans

einzelne Ordnungs- und BaumaBnahmen,
die vor einer formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets durchgefuhrt werden.

7L
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2 INHALT UND UMFANG DER UNTERSUCHUNG

.
Umfang des untersuchien Gedictes (rot umander)
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Stadtebauliche Missstande

(Katalog der Misssténde) die Sanierungen notwendig machen

Aufgrund der Erhebungen ergeben sich folgende stadtebauliche Missstande:

Im Sanierungsgebiet liegen etliche Gebaude, die sich in einem
schlechten, oder sehr schlechten baulichen Zustand befinden. { s.
Kartierung)

Gerade aufgrund der hohen Anzahl an Denkmélern und
Ortsbildpragenden Geb&ude aus den vergangenen Jahrhunderten ist der
energetische Zustand dieser Gebaude schlecht. Hier sind energetische
Sanierungen erforderlich.

Leerstande oder Teilleerstande finden sich gehauft im
Untersuchungsgebiet, insbesondere in den nérdlichen und stdlichen
Bereichen innerhalb der Ringmauer.

Einige Grundstlcke sind ineinander verschachtelt oder haben schlecht
Grundstickszuschnitte, bzw. keine Freiflachen. Vor allem Im Sdd —
Westen des Gebietes liegen Grundsticke ohne eigene ErschlieBung.

In den Gassen, vor allem im Ostieil des Altortes fehlen
Abstellmaglichkeiten flr Fahrzeuge sowohl im privaten Bereich, wie auch
im éffentlichen Raum.

Insbesondere im Ostteil des Gebietes haben die Gassen trotz groBer
Lange keine Wendemaoglichkeit, die ErschlieBungen sind zu eng um ein
Aus — oder Einfahren von Fahrzeugen zu erméglichen.

Die Belichtung/ Abstandsflachen nach der BayBO sind unzureichend

Die an das Gebiet angrenzenden Grin — und Freiflachen werden nur
unzureichend genuizt und stehen als Erholungsraume nicht zur
Verflgung.

Das Gebiet hat Funktionsverluste, was die Versorgung mit Gatern des
taglichen Bedarfs betrifft. GroBere zusammenhangende Flachen fur
Einzelhandel im Altort fehlen ( Ausnahme Kaufhaus Mutzel)

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”
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6 Festlegung des Sanierungsgebietes

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse und der eigenen
Erhebungen wurde das Sanierungsgebiet so gewahit wie das
Untersuchungsgebiet. Als Grundlage hierfir wurden die stadtebaulichen
Missstande angesetzt, die im Untersuchungsgebiet angetroffen wurden. Daher
umfasst das Sanierungsgebiet die Bereiche mit schweren baulichen und
gestalterischen Mangeln, sei es an Gebauden oder im offentlichen Raum sowie
Flachen die zu Freizeit und Erholung erforderlich sind. Kriterium war auch
mangelnde Freiflachen, fehlende Flachen fir den ruhenden Verkehr sowie ein
hoher Versiegelungsgrad.

_{._
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HF Kultur und Freizeit

Den Freizeitwert des Ortes fir Einheimische und Fremde steigern —
Kulturangebot erweitern und bekannter machen

Wie oben erwiahnt, sollen die Manahmen aus dem Handlungsfeld Freizeit
und Matur dazu dienen, einen attraktiven Rahmen fiir die Euerdarfer
Bevélkerung und die Besucher des Ortes zu schaffen. Wenn diese
Cinrichtungen auch von MNremden und kinftigen Touristen genutzt werden,
istdies umso besser. Im Focus stehen aber die ortsanséssigen Birger. So
soll man in Zukunft auf attraktiven Themenwegen und auf einem Trimm -
Dich Pfad die Gemarkung von Euerdorf erkunden kénnen und sich mit den
MNachbarkoemmunen tber Wegeverbindungen verneizen.

Eines der wohl gréfiten Pfunde, mit dem der Markt Euerdaorf wuchern kann,
stellt seine Lage am Wasser - der frankischen Saale dar. Die Aue zwischen
Ortsrand und den beiden Bricken soll als ein |, Saalepark” mit
verschiedenen Einrichtungen und Angeboten gestaltet werden.

Ein eklatanter Mangel herrscht in Euerdorf im Hinblick auf Raumlichkeiten
fir die Blrgerschaft oder Vereine. Das Fehlen eines Versammlungsraumes
fiir Vereine mit Abstellméglichkeiten und eine kleine Mehraweckhalle soll
durch eine Umnutzung oder einen Neubau geldst werden. Der Ideenteil des
Wettbewerbs hat fir dessen Verortung schon wegweisende Ergebnisse
gebracht.

Da es in Euerdorf - und auch dies ist ungewdhnlich fiir einen Ort der Grole
- aufgrund won Funden in der Gegend ein kleines geologisches Museum
aibt, soll die museale Funktion erweitert und die Infrastruktur um das
Museumn (z.B. Cafeteria, Werkstattraumn fur Schulklassen) verbessert
werden, Es besteht die Hoffnung, dass durch diese Malinahmen sich mehr
Kinstler und kulturelles Leben in Euerdorf entwickelt und private Gebdude
wie die Zehentscheune eine sinnvolle Erganzung fir diese Nutzungen
ergeben und die angestrebte Entwicklung voranbringen.

HF Tourismus und Naherholung

Erste Schritte in eine touristische Zukunft gehen —
Alleinstellungsmerkmale nutzen, schaffen und bewerben

Wie oben erwahnt sind zur Verbesserung der Wohnqualitat eine Reihe von
Malnahrmen im Bereich Freizeit und Natur geplant, welche aber auch von
Touristen genutzt werden konnen und die Attraktivitdt des Ortesin diesem
Bereich steigern konnen, Generell sollen Schritte unternommen werden,
um fr den Ort die Tare in Richtung einer touristischen Entwicklung
aufzustolen. Zwar fehlen Beherbergungsbetriebe und eine gut
funktionierende Gastronomie, jedoch bietet sich zum einen die regionale
Entwicklung im Verbund mit anderen Kommunen des Tourismusverbandes
JFrankens Saalestlick"an, um auf den ,Zug” des Tourismus auf zu
springen, zum anderen stellt der Ort selbst mit Ringmauer, histarischam
Ortshild und den naturrdumlichen Gegebenheiten des Saale Anstolies und
der reizvollen umgebenden Landschaft ein bisher noch nicht gehobenes

.ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”

Mit den MaRnahmen soll der stadtebauliche Missstand des
Funktionsverlustes ausgeglichen werden.

HF Verkehr und Mobilitét
EUERDORF gut erreichen und sich in EUERDORF leicht und sicher
bewegen

Ein Problem fir die stadtebauliche Entwicklung stellt die B 287 dar, die zum
einen nach Bad Kissingen und zur BAB 7 flhrt und den Ort gut an das
Oberdrtliche Verkehrsnetz in Nord — Sid Richtung anbindet, zum anderen
aber auch das Wohngebiet Breet und das Gewerbegebiet Siebenacker von
demn Altort trennt. Diese Trennung kann nur abgemildert, jedoch nicht
beseitigt werden, In diesem Zusammenhang ist auch eine Fulbgdngerbriicke
Uber die Saale von Bedeutung, da diese aktuell nur entlang von

Fahrzeugen frequentierten Briicken gequert werden kann. Hier soll eine
neuer, nur den Fuligangern und Radfahrern vorbehaltenar Steg neue
Maglichkeiten schaffen, nicht nur das andere Saaleufer zu erreichen,
sondern auch das Wohngebiet Breet,

Ebenfalls , Fluch und Segen” ist die Schweinfurter Stral3e, die mit ihrer
groften Frequenz und dem breiten Stralfenraum die Einkaufsstralie von
Euerdorf darstellt, und damit auch viel Verkehr in den Ort bringt, mit dem
immer die Gefahr von Unfallen einhergeht, was unlangst sich traurigerweise
in einem Unfall mit Todesfolge bestatigt hat. Hier sollen in Abstimmung mit
der Strallenbaubehdrde Malnahmen ergriffen werden, um eine
Verkehrsberuhigung zu erzielen.

Gerade durch die Attraktivitat als Einkaufsstandort und Marktflecken kommt
es vor allem an den Woachenenden zu Parkplatzengpéssen. Ein
Stellplatzfehlbedarf ist aber auch durch die enge bebaute Ortslage
vorhanden, die dazu flihrt, dass etliche Grundsticke mit Bebauung im
Altort Uber keine eigenen Stellpldtze verfligen.

Daher wurde ein Verkehrskonzept in Auftrag zu gegeben, um zum einen
den ,geflhlien” Fehlbedarf zu verifizieren, zum anderen aber auch, um
verldssliche Aussagen dariiber zu bekommen, wo z.B. Quartiersparkpldtze
notig sind und Geschéfte Stellplatze brauchen. Erste Uberlegungen, wo
diese innerértlichen Flachen flr den ruhenden Verkehr sein kénnten wurden
bereits gernacht. Das Gutachten soll aber auch Aussagen darliber machen,
wie eine bessere Verbindung des OPNV mit dem Bahnhaltepunkt erreicht
werden kann. Ein gutes Flachenangebot fiir einen Zentrums nahmen
Standort des ruhenden Verkehrs stellt der Spitzgarten dar. Aufgrund der
Hohendifferanz konnten dort zwei Parkebenen und ein Busparkplatz
realisiart werden.

Generell will man das Potenzial des Bahnanschlusses besser nutzen und die
Akzeptanz durch Verbesserung der Ein— und Ausstiegsqualitdt und der
Bewdltigung des Weges nach Hause durch neue Mobilitditsangebote wie
Eus"— shuttles und ?J.oikels elrh.r':}hen. Ejr) Wegerklonzept .f.ﬂ.r Funglénglerlund

Bernd Maller Architekt + Stadtplaner
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Projekte nach Handlungsfeldemn
@ Wohnen und Siedlungsstruktur

5 Wohnraum flr Senioren, junge Erwachsene
und Fomilien

12 Innerdrtlicher Wohn- und Lebensraum/
besonderes Wohnen

@ Wohnraum fiir Aiichtiinge und Asylanwirter

@ Gewerbe und Einzelhandel
2. Starkung von Einzelhondel und Handwerk

22 Autwertung und Enfwicklung
der Farbergasse

23 Gewerbe-Star-Up-Zentrum

@ Sozioler Wohnraum

15 Erweiterung der Nutzungsfldchen
Backer- und Brunnengasse
g onent

@ Neustrukiurierung der Standorte

® "Marthahdusle”

@ Verkehr und Mobilitat
@ FParkraumentwicklung

@ Kultur und Freizeit
@ Wander- undTegenwege

@ Flussibergang @ "Sodle-Park’
@ Verkehrsraumentwicklung ichkeiserrfir Vereine und Gruppen
@ Bahnhaltepunkt und Umfeld @ Raumlichkeiten fur Kunst und Kultur
@ Wegekonzep! @ Iehnischeune
@ Park- und Grinraumentwickung
Spitzgarten

® Tourismus und Naherholung
@ Infrastruktur fir Tourismus und Naherholung

@ Comping
@3 Beherbergung und Ubemachtung

54 Instand- und Inwertsetzung historischer Bausubstanz

Bausubstanz und Raumstrukturen

65 Beleuchtungskonzept fir historische Gebdude

& Torturm
& Gestaltungskonzept Ringmaver

@® Natur, Okologie und Energie

@ cnergiekonzept
@ Grinraum und dffentliches Grinkonzept
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-orderungen (Regel 60%) far

Gestaltung von
Freifldchen Soziale Einrichtungen

Sanierungsberatungen

Entsiegelungen In stddtebaulichen
Erneuerungsgebieten

Gebdudeabbruche und
ErschlieBung

Verbesserung
Verkehr und Freizeitanlagen
Parkplatze

+
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Energetische Sanierungsgebiete

(seit 2013)
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Handlungsfelder der energetischen Stadtsanierung

Durch die VerknUpfung unterschiedlicher Handlungsansatze eroffnet die
Energetische Stadtsanierung vielfaltige Mdglichkeiten weitere Ziele der
integrierten Stadtentwicklung voranzubringen.

So kénnen MaBnahmen zur energieeffizienten Sanierung des
Gebaudebestands mit solchen klimagerechter Mobilitat sowie Grun- und
Freiraumentwicklung zusammengedacht werden. Im Sinne einer , Kultur
der Energetischen Stadtsanierung” sollen integrierte und ganzheitliche
Strategien zum Standard einer nachhaltigen Stadt- und
Regionalentwicklung fur eine zukunftsfahige Entwicklung von Quartieren

und klimabewusstem Verbrauchsverhalten werden.
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Handlungsfelder der energetischen
Stadtsanierung

ENERGETISCHE SANIERUNG DES GEBAUDEBESTANDES
ENERGIEEFFIZIENTE WARMEVERSORGUNG
KLIMAGERECHTE MOBILITAT

FORDERUNG KLIMABEWUSSTEN VERBRAUCHSVERHALTENS
ENERGIEEFFIZIENTE STROMNUTZUNG

EINSATZ ERNEUERBARER ENERGIEN

EINBETTUNG IN DIE NACHHALTIGE STADT- UND REGIONALENTWICKLUNG
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Quartierskonzepte als erster Schritt zur
Ausweisung von Sanierungsgebieten

Finanzielle Anreize fir private Hauseigentimer
erschlieRen

Arbeitshilfe fir die Praxis

Begleitforschung Energetische Stadtsanierung

August 2019
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Anlass und Zielsetzung Das Wichtigste in Kiirze

« diesen Kredit konnen Sie nicht mehr beantragen

Der Anschub energetischer Modernisierungsmalnahmen im Gebiudebestand
ist eine wichtige Zielsetzung der Férderprogramme zur Energetischen Stadtsa-

nierung. Insbesondere in Quartieren, die iiberwiegend vom privaten Einzelei- ! Keine Fortfihrung der Forderung
gentum geprigt sind, erweist sich dies als besondere Herausforderung. Priva-
. ~ - .. . . . .. . Der Bund hat beschlossen, 2024 keine weiteren Mittel fur das Programm "Energetische Stadtsanierung” im Bundeshaushalt zur Verfigung zu
te EIgEI'ItLIITIEI' Zu I'l'IOtl'u"lEfEl'I, ihre Gebiude energleef‘flzwnt u gestalten, ist stellen. Auch fur die Folgejahre sind bislang keine Mittel vorgesehen. Damit konnen in den Programmen 201, 202 und 432 keine Antrage gestellt
schwierig. Individuelle Lebenssituati unklare Perspektiven der lingerfris- werden.

Bereits zugesagte Zuschiisse sind von diesen Beschliissen nicht betroffen.

ng und insbesondere wirtschaftlic estimmen die

Schaft, energetische MaRnahmen im eigenen Haus durchzufii

Fur die Finanzierung energetischer Mafnahmen stehen Kommunen und kommunalen Unternehmen weiterhin die bestehenden KfW-Programme im

Bereich Klima und Umwelt sowie die Kreditprogramme IKK bzw. IKU zur Verfigung.

Uber das KfW-Programm 432 werden mit integrierten energetischen Quar-
tierskonzepten und Sanierungsmanagements vielfiltige Aktivierungsstrategien

erprobt und Beratungsangebote aufgebaut. Die Erfahrungen zeigen, dass zum
einen die Kombination mit MaBnahmen zum altersgerechten Umbau oder zur,

— Formulare und Downloads

ein wichtiger Privateigentiimer fiir die U nergetischer Sa- ~ Merkblatter

nierungsmaBnahmen zu gewinnen.

- Dokument Bestellnummer
Uber kommunale Forderprogramme, die passgenau auf die Bedarfe der Quar-

tiere ausgerichtet sind, lassen sich - erginzend zu den KfW-Mitteln aus dem @ ;ﬂﬂs‘::e;"e‘gs”“he Stedtsanierung - Zuschuss (PR, 320 KB, poo 002110

Gebaudesanierungsprogramm — wirksame Impulse setzen.

Attraktiv kann es fiir private Eigentiimer auch sein, wenn Kommunen ihnen eine
erhéhte steuerliche Abschreibung zuginglich machen. Durch die Ausweisung
eines Sanierungsgebietes gemiRk Baugesetzbuch (BauGB) ist fir private Eigentii-
mer, egal ob sie ihre Immobilie vermieten oder selbst nutzen, eine erhéhte steu-
erliche Abschreibung méglich. Die rechtlichen Grundlagen hierzu liegen im Be-
sonderen Stadtebaurecht, erster Teil ,,Stidtebauliche Sanierungsmanahmen*”
(8§ 136-164b BauGB)**.

Integrierte energetische Quartierskonzepte kénnen ein wichtiger Impuls fiir
die Ausweisung von Sanierungsgebieten sein. Ein groRer Teil der inhaltlichen
Grundlagen, die dafiir erforderlich sind, kann bereits mit den Quartierskonzep-
ten erarbeitet werden. Ein begleitendes Sanierungsmanagement unterstiitzt die
Kommune in der praktischen Umsetzung.

+
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Arbeitsschritte: Was ist beim Verfahren zu beachten?

Die Ausweisung eines Sanierungsgebietes als Grundlage fiir die indirekte For-
derung energetischer Sanierungsmalnahmen iiber die erhdhte steuerliche Ab-
schreibung erfordert eine gute inhaltliche Vorbereitung, fir die das energeti-
sche Quartierskonzept genutzt werden kann. Aber auch die Einhaltung der Gber
das Stidtebaurecht vorgegebenen formalen Verfahrensschritte ist zu beachten.

Integriertes energetisches Quartierskonzept als inhaltliche Basis

Zundchst wird ein integriertes energetisches Quartierskonzept erstellt, das
durch Ratsbeschluss zur Richtschnur fiir das kommunale Handeln wird. Das
Konzept bietet einen Uberblick zur sozialen und stidtebaulichen Situation und
zu energetischen Entwicklungspotenzialen des Quartiers. Es dient dazu, Malk-
nahmen zu benennen und Empfehlungen zur aktiven Umsetzung zu geben.

Wenn schonvor oder wahrend der Ausarbeitung des Quartierskonzeptes klar ist,
dass die Ausweisung eines Sanierungsgebietes angestrebt wird, sollte die Kom-
mune die inhaltlichen Anforderungen an das Quartierskonzept entsprechend
ausrichten. So ldsst sich im Zuge der Konzepterstellung bereits ein wesentlicher
Teil der erforderlichen inhaltlichen Grundlagen erarbeiten. Eine fachliche und
zeitliche Abstimmung bei der Erarbeitung des Quartierskonzepts und der Var-
bereitenden Untersuchungen (VU) kann neben inhaltlichen ggf. auch finanzielle
Synergien erschlielen.

Vorbereitende Untersuchungen als formale Voraussetzung

Damit ein Quartier als Sanierungsgebiet festgesetzt werden kann, sind gem.
§ 141 BauGB Vorbereitende Untersuchungen durchzufiihren. Die rechtlichen
Anforderungen an Inhalt und Verfahren zur Ausarbeitung einer VU sind im
Baugesetzbuch geregelt. Beginn des Verfahrens ist der Einleitungsbeschluss
(§ 141 Abs. 3 BauGB), der vom Rat zu treffen und &ffentlich bekannt zu machen
ist.

Bei der Ausarbeitung der VU kann auf die Aussagen aus dem integrierten ener-
getischen Quartierskonzept zuriickgegriffen werden. Nutzbare Inhalte sind bei-
spielsweise:

Daten zur Bevdlkerungsstruktur
Bestandsaufnahme zu Beschaffenheit und Energieverbrauch der Gebiude
+ Ziele der Energetischen Stadtsanierung und MaRnahmenkonzept

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete* I_I_Ij
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Integriertes energetisches
Quartierskonzept als inhaltliche
Basis.

Auf bereits bestehende Konzepte
wie ISEK oder Dorferneuerung
kann zuruckgegriffen werden.

Verfahrensablauf wie bei ,normalem”
Sanierungsgebiet®

Die Gemeinde vermutet stadtebauliche
Missstande und legt eine
Untersuchungsgebiet fest. Erst nach
Vorliegen ausreichender Daten, kann ein
Sanierungsgebiet festgelegt werden.



Auf der Basis der mit dem Quartierskonzept zusammengetragenen Fakten muss
in der VU die Edorderllchkelt einer stidtebaulichen Sanlerungsmafinahme ge—
priift werden. Die L rundlage fiir die Beurteilung, T
tebaulighe®issstande [§ 136 Abs. 2 BauGB) vorliegen, die iiber die Sanmrung
eheben sind. Seit der Baurechtsnovelle 2013 kiinnen ,die energetische Be-
schaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der allgemei-
nen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung® (§ 136 Abs. 2
Buchst. h BauGB) einen stadtebaulichen Missstand begriinden.

Die inhaltMveaAnforderungen an eine \.I’U sind im § 141 BauGB formulig
MNeben der Begriindung der—thotwes -

strukturellen, stidtebaulichen und die kllmaschutzenden Samerungszlele s0-
wie MaBnahmen zu deren Umsetzung darzulegen. AuBerdem muss die Durch-
fiihrbarkeit der Sanierung aufgezeigt werden.

In der VU muss erdrtert und begriindet werden, welches Sanierungsverfahren -
das vereinfachte Verfahren oder das umfassende Verfahren - angewendet
werden soll (§ 142 Abs. 4 BauGB). Beide Verfahren ermdglichen eine erhéhte
steuerliche Abschreibung von MaRnahmen, die den Sanierungszielen entspre-
chen. Der Klimaschutz ist entsprechend in den Sanierungszielen zu benennen.
Im umfinglichen Verfahren kénnen zusatzliche Mittel der Stidtebauférderung
eingesetzt werden und die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
(§§ 152-156a) kommen zum Einsatz (z. B. Grundbucheintrag, Vorkaufsrecht,
Ausgleichsbetrage).

Meben der Zusammenstellung der inhaltlichen Grundlagen muss im Rahmen
der VU auBerdem eine Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger offentli-
cher Belange (TOB) erfolgen.

Abgeschlossen wird das Verfahren mit Beschluss iiber die farmliche Festle-
gung des Sanierungsgebiets mit der Aufstellung der Sanierungssatzung (§ 142
BauGB) und ihrer amtlichen Bekanntmachung.

Offentlichkeitsarbeit und Transparenz im Prozess

Schon wahrend der Ausarbeitung des Quartierskonzepts sollten die Entwick-
lungsabsichten mit den Bewohnern des Quartiers besprochen werden. Umset-
zungshemmnisse kdnnen dann rechtzeitig erkannt und iiberwunden werden.
Durch den Einsatz des Sanierungsmanagements kann die Kommune auf eine
weitere Kommunikationsebene mit dem Quartier zuriickgreifen. Eine solche
JMertrauensstelle® wird dann auch zum Vermittler zwischen dem Quartier und
der Kommune. Durch das gewonnene Vertrauen kann auch die Bereitschaft er-
héht werden, MaBnahmen am eigenen Wohngebiude anzugehen.

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”

Energetische Beschaffenheit,
Gesamtenergieeffizienz der
vorhandenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen des
Gebietes unter Berlcksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den
Klimaschutz und der Klimaanpassung
konnen einen stadtebaulichen

Missstand begrunden.

In einer Begrundung muss die
Notwendigkeit der Sanierung sowie die
sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen und klimaschutzenden
Sanierungsziele sowie die MaBnahmen
zu deren Umsetzung dargelegt

werden, sowie die Durchfuhrbarkeit der

Sanierung!



Neben den stadtebaulichen Erhebungen sind
auch Erhebungen Uber die energetische
Beschaffenheit der Geb&ude erforderlich, aber
auch weitere, energierelevante Daten uber das
Gebiet und MaBnahmen was hier verbessert

werden kann

Heizungsarten
Energienetze

bekannte Heizungsformen

Beleuchtung
Energienetze ( Gas, Fernwarme etc.)

Ggf. Mobilitat

Versiegelung

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete”
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Checkliste: Wann ist die Kopplung von Energetischer Stadtsanierung
und Sanierungsverfahren sinnvoll?

Eine Kopplung von Energetischer Stadtsanierung und Sanierungsverfahren ist
nur dann erfolgversprechend, wenn zu erwarten ist, dass die steuerliche Ab-
schreibung als Anreiz funktioniert. Folgende Rahmenbedingungen im Gebiet
bilden gute Voraussetzungen fiir den Ansatz:

+ hoher Anteil an selbst genutztem privatem Eigentum,

« schlechter energetischer Ausgangszustand der Gebiuden (hohe CO,-Emis-
sionen und hoher Energieverbrauch) zeichnet sich als stidtebaulicher Miss-
stand ab,

- dominierende Baualtersgruppen vor erster Warmeschutzverordnung im Jahr
1977,

« hinreichende finanzielle Leistungsfihigkeit der Eigentimerinnen und Eigen-
tdmer,

- geringe Anzahl von Einwohnerinnen und Einwohnern, die nicht von steuerli-
cher Abschreibung profitieren (z. B. Studierende, Rentner, Geringverdienen-
de, Transferleistungsempfinger),

« Stadtquartier im sich vollziehenden oder absehbaren Generationenwechsel.

,ISEK - Normale und energetische Sanierungsgebiete* I_I'_|:

Achtung Latte nicht zu hoch legen:
Die Kommune muss die
Anforderungen stemmen kdnnen,

reine Begluckung der Burger mit
,Steuergeschenken® ist unzulassig.

Burger mussen mitziehen konnen!
Und die Ziele mussen erreichbar sein!

Standards fur Abschreibung mussen
festgelegt werden ( EnEV, KFW. . .)!

Mehr Arbeit fur Kommune (Verwaltung)
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{ STRAUSSFURT | £

ORTSKERN |
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@ DSK-BIG B Weimar

Das Projekt in Kiirze
‘ ; Die Gemeinde StrauRfurt hat sich zum Ziel gesetzt, energetische Anforderun-
: Konzepterstellung gen mit stadtebaulichen, demografischen und klimatischen Fragestellungen
'&Oﬁ Aug 2015-Aug 2016 | 4, v'erknﬁpfer.\ und somit zur Verbesserung der Lebens- und Wohnqualitat " Sept 2020-Aug 2022 _ -
'& Sanierungsmanagement: | SOWie zum Klimaschutz beizutragen. Besondere Anforderungen bestehen d Die Beteiligten
ﬁ ";4;1 ::g\ E’[U';‘; 2020 dabei durch einen hohen Anteil an Privateigentiimern (90 %). Die Gemeinde steuert den Prozess in enger Abstimmung mit dem
‘ Sept 2020-Aug 2022 Enersetische Sanierun Sanierungsmanagement. Dieses wird durch den Sanierungstrager sowie eine
y Die Beteiligten . Sangl'erun g offentlich egr Bauten externe Energieberaterin geleitet. Fragen der Offentlichkeitsarbeit sowie

Die Gemeinde steuert den Prozess in enger Abstimmung mit dem - Sanierung Wohngebiude Entscheidungen iber magliche MaRnahmen werden zudem in einer Lenkungs-
Sanierungsmanagement. Dieses wird durch den Sanierungstrager sowie eine + Kopplung mit barrierefreiem Wohnraum  gruppe, bestehend aus der Verwaltung, Gemeinderiten, Vertretern der Verwal-

Energetische Sanierung

externe Energieberaterin geleitet. Fragen der Offentlichkeitsarbeit sowie tungsgemeinschaft Straukfurt und dem Sanierungsmanagement, besprochen.

« Sanierung offentlicher Bauten : : e Stromnutzun,

« Sanierung Wohngebaude Entscheidungen Gber mdgliche MaRnahmen werden zudem in einer Lenkungs- - Mo dernl'sier?mg in Gebsuden

+ Kopplung mit barrierefreiem Wohnraum - gruppe, bestehend aus der Verwaltung, Gemeinderiten, Vertretern der Verwal- Meilensteine

< tungsgemeinschaft StrauRfurt und dem Sanierungsmanagement, besprochen. Erneuerbare Energien 2021 Aufnahme der Neugestaltung der Ernst-Thalmann-Strae in das
tromnutzung - Photovoltaik

Dorferneuerungsprogramm und Fortfahrung der Planung
2021  Durchfihrung der Arbeiten zur energetischen Sanierung des
Mobilitit Burgerhauses (voraussichtlich bis Anfang 2023)

+ Ausbau Infrastruktur Radwegenetz 2021 bauliche Realisierung des Spielplatzes an der Ernst-Thalmann-Strae
« Stirkung des Umweltverbunds

- Solarthermie

Aktivierung Ziele und Strategien

+ Beratung fOr Eigentdmer MaRnahmenschwerpunkte liegen in der Sanierung éffentlicher und privater

+ Klimaschutzaktionen/Umweltbildung - Gabsyde, der funktionalen Weiterentwicklung dffentlicher Infrastruktur sowie
der Erhohung des Anteils regenerativer Energien. Um die Zielgruppe ,Privat-
eigentiimer” zu erreichen, werden regelm3Rige Beratungen vor Ort sowie eine
breite Offentlichkeitsarbeit durchgefiihrt. Mit der Sanierung und Modernisierung
des Burgerhauses sowie der in Vorbereitung befindlichen Teilsanierung des Ver-
waltungsgebiudes der Verwaltungsgemeinschaft StrauRfurt geht die Gemeinde
beispielhaft voran. Ma&nahmen zur Klimaanpassung erfolgen durch die Neuord-
nung der Begriinung und der Flachenentsiegelung in der Ernst-Thalmann-Strake.

Kontakt: Dirk VoRnacke, DSK Biro Weimnar
Telefon: 03643/541425 | E-Mail: Dirk Vossnacke@dsk-gmbh.de

- . Typisierung dor Projs Sie _I
o e u
q!j Energetische PR | Dondeministerivm
2% Stadisanierung wdBamesen o KFW BBSR
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Sanierungsberatung

Planen Sie die Sanierung oder Umnutzung lhres Gebau-
des? Im Sanierungsgebiet besteht die Moglichkeit der
Beratung durch einen Stadtplaner/Architekten. Fiir den
Eigentumer ist die Beratung kostenlos. Die Beratungsho-
norare werden vom Markt Mombris und der Stadtebaufor-
derung Ubernommen.

Mombris, Hauptstr. 44

Sanierungsgebiet

Liegt Ihr Gebaude im Sanierungsgebiet? Den Plan mit

dem Geltungsbereich fir Beratungsleistungen, Forde-

rung und steuerl. Verglinstigung finden Sie im Internet
zum Download hier bereitgestellt:

Geltungsbereich Sanierungsgebiet Markt Mombris

wOLCN = NUITTIAIE UllU Blielyelusul e odallieluliysycevicle

Kommunale Férderung

Ziel des Programms ist die Forderung bei Erhaltung, Sa-
nierung und gestalterischen Aufwertung von Gebauden
und Freiflachen. Dazu zahlen MalBhahmen an Fassaden
einschlieBlich Fenster und Tiiren, Dachern einschlieBlich
Dachaufbauten, Hoftoren und Hofeinfahrten, Einfrie-
dungen, Treppen und Begriinung.

Fordervoraussetzungen und Forderhohe:
« Vorliegen einer SanierungsmafBnahme
o Durchfiihrung einer Sanierungsberatung

» Vorlage von MaBnahmenbeschreibung, Kostenzusam-
menstellung, Lageplan und Bestandsfotos beim Markt
Mombris

o Die MaBnahme entspricht den Vorgaben der Gestal-
tungsfibel

o Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung

e Zuschuss: bis zu 30 % der zuwendungsfahigen Kosten,
max. 20.000 € je Einzelobjekt

Umfassende Sanierungen

Weitere Fordermittel stehen Uber das Stadtebauférde-
rungsprogramm ,Soziale Stadt” flir umfassende Moderni-
sierungsmafBnahmen zur Verfligung.

AN

allg. Beispiel fur umfassende Sanierung vorher/nachher

Steuerliche Vergiinstigungen

Gemal3 § 7 h Einkommensteuergesetz besteht die
Moglichkeit, im Sanierungsgebiet erhohte Abschrei-
bungen geltend zu machen. Beguinstigt werden
Aufwendungen flir die Modernisierung und Instand-
setzung eines Gebaudes.

Voraussetzungen:

Vorliegen einer SanierungsmafBnahme
Durchfiihrung einer Sanierungsberatung

Vorlage von MaBnahmenbeschreibung, Kosten-
zusammenstellung, Lageplan und Bestandsfotos
beim Markt Mombris

Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung
Antrag auf Ausstellung der Bescheinigung nach § 7
h EStG und Vorlage der Rechnungen nach Ab-
schluss der Sanierung beim Markt Mémbris
Ausstellen der Bescheinigung nach Priifung der
Rechnungen durch den Markt Mombris
Geltendmachung des Eigentiimers beim Finanz-
amt

Achtung: Nicht vereinbarte Anderungen oder
MaBnahmen konnen riickwirkend nicht beschei-
nigt werden!

Mombris, Bahnhofstr, 26



Sanierungssatzung

Der Markt Mombris ist mit den Ortsteilen Mombris
und Mensengesal in die Stadtebauforderung einge-
stiegen und hat fiir den Altortbereich von Mémbris
und Mensengesal ein Sanierungsgebiet festgesetzt.
Die Festsetzung eroffnet dem Grundstuckseigentu-
mer im Altortbereich Beratungsangebote, Forder-
moglichkeiten und steuerliche Vergiinstigungen, die
in dieser Informationsbroschture naher erlautert wer-
den. Des Weiteren stellt die Sanierungssatzung der
Kommune Instrumente zur Aufwertung des Ortskerns
zur Verfliigung. So bedtirfen im Sanierungsgebiet fol-
gende MaBnahmen der Sanierungsgenehmigung:

» baugenehmigungspflichtige Vorhaben und Car-
ports

o VerauBerung von Grundstuicken und Erbbaurech-
ten

o Grundstucksteilungen

« erheblich oder wesentlich wertsteigernde Ver-
anderungen von Grundstticken und bauliche
Anlagen

o schuldrechtliche Vertrage Uber das Grundstuck,
das Gebaude oder Gebaudeteile,

o Bestellung eines belastenden Rechts am Grund-
stuck

7/
i/
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Mombris, Friedhofstr. 2 vor und nach der Sanierung

Gestaltungsfibel

Der Markt Mombris hat im Rahmen der Stadtebaufor-
derung eine Gestaltungsfibel erstellt, die eine Vielzahl
von Positivbeispielen mit ortstypischen Baudetails zur
gestalterischen Aufwertung sowie zur Bewahrung des
Ortsbildes zeigt.

Planen Sie die Sanierung des Daches, den Austausch
von Fenstern und Turen, die Neugestaltung der Fassade
oder die Herstellung von AuRenanlagen? Die Gestal-
tungsfibel soll lhnen zur Anregung dienen und ist die
Grundlage fiir eine Forderung aus dem Kommunalen
Programm.

Kontakt und Anfragen:

Markt Mombris

Bauamt

Frau Naumann

Schimborner Str. 6

63776 Mombris

Tel. 06029/705-21
Sindy-naumann@moembris.bayern.de
www.moembris.bayern.de/staedtebaufoerderung/

Die einzelnen Angebote konnen auch nebeneinander
in Anspruch genommen werden.

Diese Broschiire dient lediglich der Erstinformation und
ersetzt keine personliche und steuerliche Beratung.

] * Bundesministerium
1 fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit

GESTALTUNGSFIBEL
ALTORT MOMBRIS UND MENSENGESASS
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Markt Mombris

Markt der Moglichkeiten

Sanierungsberatung

Kommunale Férderung

Steuerliche Verglinstigungen
»IOCN\ = NUITTIAIE UlU E11E1JEUSUI IE OdlI lIEI Ul lySyeuiele e Bl

i Maller Architekt + Stadtplaner



Flachen Hafenlohr ca. 17 ha

GEMEINDE HAFENLOHR g
LANDKREIS MAIN-SPESSART -

| | vorberetende untersuchungen zue
Abgrenzung des Untersuchi
2w Festiegung eines Sanierungsgebiets

T St i At St | gt 30 et

Bernd Miller Architekt + Stadtplaner
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Kosten:

Sanierungsgebiet ca. 1.400€/ha
ca. 24.000€ netto

ISEK ca. 2.500 €/ha
42.000 € netto

jL
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