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Begrindung zum Bebauungsplan

Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebbauungsplanes

Die Stadt Alzenau gehort zu der wirtschaftsstarken Metropolregion Rhein-Main, was sich in ei-
ner dynamischen gewerblichen Entwicklung und einem hohen Siedlungsdruck vor Ort wider-
spiegelt.

Geman der ,Statistik kommunal 2023" des Bayerischen Landesamtes fur Statistik weist die
Stadt Alzenau, historisch gesehen, durchweg eine positive Bevolkerungsentwicklung auf. Seit
Beginn der 2010er-Jahre stagniert die Bevdlkerungszahl bzw. ist leicht rickiGufig. Aufgrund
der Entwicklungen in der Region ist dies Uberwiegend auf das Fehlen verfUugbarer Bauplatze
in der Stadf zurGckzufuhren.

Neben dem steigenden Wohnraumbedarf pro Person, insbesondere durch die zuneh-
mende Singularisierung der Haushalte, ist der steigende Druck am Immobilien- und Woh-
nungsmarkt auch auf die positiven Wanderungsbewegungen der letzten Jahre zurdckzufh-
ren. Aufgrund des aftraktiven Wohnumfeldes und der sehr guten Anbindung an das uberort-
liche Verkehrsnetz hat die Stadt Alzenau seit Jahrzehnten eine positive Wanderungsbilanz.
Der Zuzugsdruck wird voraussichtlich auch in Zukunft fortbestehen.

Dartber hinaus méchten auch die jungeren Generationen der Stadt vor Ort bleiben und ei-
nen eigenen Haushalt grinden. Aufgrund der demographischen Situation wird es fur die
Stadt Alzenau eine wichtige Aufgabe darstellen, diese jungen Familien vor Ort zu halten und
gegebenenfalls weitere Zuzlige jungerer Bevolkerungsschichten zu generieren. Auf dem
freien Markt stehen — trofz zahlreicher Baulticken in den in den 80er- und 90er-Jahren des
vergangenen Jahrhunderts ausgewiesenen Baugebieten - kaum Baupl&tze fur Bauwillige zur
Verfugung. Bei der Bauverwaltung haben in der vergangenen Zeit jedoch etliche Bauwillige
Anfragen nach Baupl&tzen gestellt. Um den aktuellen und zukinftigen Bedarf an Bauland far
den individuellen Wohnhausbau abzudecken, ist — neben der Zulassung von Wohnbauvor-
haben im Wege der Nachverdichtung - die maRvolle Entwicklung zusatzlicher Wohnungs-
bauflachen notwendig.

Laut den Grundsatzen der Bauleitplanung in § 1 BauGB stellen die WohnbedUrfnisse der Be-
vOlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-

rung bei der Aufstellung von Bauleitplanen besonders zu berlcksichtigende Belange dar.

Die Stadt Alzenau ist sich des bundes- als auch landespolitischen Ziels, die Fldcheninan-
spruchnanme durch Umwandlung insbesondere von landwirtschaftlichen oder naturbelas-
senen Fladchen in »Siedlungs- und Verkehrsfldchen« zu begrenzen, bewusst und moéchte den
vorhandenen Bedarf daher vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung decken.
Um eine solche handelt es sich vorliegend.

Bereits in den 90er-Jahren war im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Muhlweg*
eine Einbeziehung der entsprechenden Fldche in den Umgriff des Geltungsbereiches vor-
gesehen. Dieses Ansinnen wurde aber wegen des Wunsches der damaligen Eigentumerin
nach weiterer landwirtschaftlicher Nutzung der Fldche nicht weiterverfolgt. Die Floche liegt
seit Aufgabe derselben nunmehr seit mehr als einem Jahrzehnt brach. Nach einem Eigen-
tumswechsel erdffnete sich die Moglichkeit, die ,Bauliicke™ am Ortsrand zu schlieBen und
im Sinne einer nachhaltigen Nachverdichtung einer Nutzung zu Wohnbauzwecken zuzufuh-
ren. Es wurde hierzu bereits 2008 ein entsprechendes Bauleitverfahren eingeleitet. Dieses
musste 2015 jedoch abgebrochen werden, da eine Population des streng geschutzten
Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings im Plangebiet nachgewiesen wurde und deren Um-
siedlung nicht moglich war. Die Population wurde daraufhin jahrlich Gberpruft.
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Nachdem seit 2017 ein Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings in dem
vormaligen Plangebiet nicht mehr nachgewiesen werden konnte, wurde erneut ein Bauleit-
planverfahren zur Ausweisung von Wohnbaufldchen erdffnet.

Um einer moglichst groRen Zahl an Bauwilligen die Moglichkeit zur Eigentumsbildung zu er-
offnen, hat die Stadt Alzenau zusammen mit dem Ingenieurburo Planungsschmiede Braun,
Wurzburg (Lengfeld), ein Bebauungskonzept entwickelt, das ausschliellich der Errichtung
von Doppelhaushdlften sowie von Mehrfamilienhdusern vorsieht.

Um dies zu erm&glichen, ist die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich. Nachdem ei-
nes der obersten Ziele des BauGB die stadtebauliche Ordnung ist, sollen Kommunen Be-
bauungspléne aufstellen, sobald und soweit es fur die stddtelbbauliche Entwicklung und Ora-
nung erforderlich ist. Die planerische Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BQuGB ist
vorhanden und begrundet.

Anmerkung: Mit dem Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz
vom 14.06.2021) wurde die Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum als Begrindung des
Planerfordernisses fur die Aufstellung von Bauleitpldnen besonders hervorgehoben.

Lage, GrolRe und Nufzung des Planungsbereiches

Lage

Das Plangebiet liegt in Horstein, einem Stadtteil von Alzenau im unterfrankischen Landkreis
Aschaffenburg. Es befindet sich nordlich des bestehenden Siedlungsgebiets von Horstein.
Im Norden schlieBen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an, die durch einen Landwirt-
schaftsweg vom Plangebiet getrennt sind. Die éstliche Begrenzung bildet die Alzenauer
StraRe, wahrend das Gebiet im Westen und SUden an bestehende Wohnbebauung mit vor-
wiegend Einfamilienhdusermn grenzt.

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber das bestehende StraBennetz. Im Suden ist das
Gebiet Uber die WohnstraBe ,Im Schild®, im Weiteren uber die StraBe ,Am Judischen Fried-
hof" zufahrbar, Zudem ist das Plangebiet Uber die Alzenauer Stralke / Detftinger Strale /
Staatsstrale 2443 unmittelbar an die Autobbahn 45 (Anschlussstelle 45a Karlstein) und damit
an das Uberregionale StraRennetz angebunden.

GréBe und Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst folgende Grundstucke:

Flurnummer Nutzung

4200 (Teilflache) Landwirtschaftlicher Weg (bleibt erhalten)

Landwirtschaftliche Wiese mit einzelnen BGumen
4115 und einer Scheune
(die Scheune wurde zwischenzeitlich abgerissen)

Teilflache: Begrunter Larmschutzwall und Larmschutzwand

ATT5 (bleibt erhalten) / Teilflache: Burgersteig (bleibt erhalten)
1117 Privates Grundstuck mit Wohnbebauung

(Bleibt erhalten)
7030/2 Gehweg der Alzenauer StraBe (bleibt erhalten)
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Quelle Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 14.05.2025

Die GesamigroRe des Plangebietes betragt 8.048 m2.
Das Geldnde fallt von der Alzenauer Strale in Richtung der westlichen Grundsticke um

etwa 10 Meter ab, was einem Gefdlle von etwa 10 % entspricht.
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Begrundung fur die Darstellung neuer Wohnbaufldchen

Demografische Entwicklung, Statistik und Prognosen

Zur Sicherstellung einer sparsamen und schonenden FlGcheninanspruchnahme bei der FIG-
chennutzungsplanung und der Bebauungsplanung wird eine Wohnfldchenbedarfsermittiung
anhand der ,Plausibilitatsprufung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Geneh-
migungsverfanrens nach den §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB" des Ministeriums far Wirtschaft, Ar-
beit und Wohnungslbbau Baden-Wurttemlerg dargelegt.

Um den Flachenbedarf zu ermitteln, mussen zum einen der fiktive Einwohnerzuwachs (EZ-1)
durch den Belegungsdichterlickgang und zum anderen der prognostizierte Einwohnerzu-
wachs (EZ-2) ermittelt werden. Zur Ermittlung des gesamten erforderlichen Wohnbaufldchen-
bedarfs (EZ) werden die Werte EZ-1 und EZ-2 addiert und mit dem zu emmittelnden Orientie-
rungswert zur Bruttomindestwohndichte gegengerechnet.

Die Berechnung des absoluten zusdtzlichen FiGchenbedarfs erfolgt anschlieBend auf der
Basis der dargelegten Flichenpotenziale durch Abzug bereits vorhandener Wohnbaufld-
chenpotenziale in der Stadt. Bestehende Innenentwicklungspotenziale konnen nur dann fur
eine Flacheninanspruchnahme mit einkalkuliert werden, wenn inre Aktivierung realistisch ist.

- Einwohnerzahl des Stadt Alzenau:  18.787 Einwohner (EW)
(Quelle: Bayerisches Landesamt fur Stafistik, 4. Quartal 2023)

- Raumordnerische Funktion: Mittelzentrum
(Quelle: Regionalplan Region Bayerischer Untermain, Karte 1 "Raumstruktur”, Stand
27.09.2019)

- Bruftowohnmindestdichte: 80 EW/ha

(gem. Merkblatt der PlausibilitGtsprifung, Baden-Wirttemberg)

Ermittlung des (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ-1)

Zur Ermittlung des fiktiven Einwohnerzuwachses durch den Belegungsdichterickgang (klei-
nere Haushalte aber mehr Wohnfldche) wird auf der Basis der aktuellen Einwohnerzanl ein
Wachstum von 0,3 %*' pro Jahr auf den Planungszeitraum von 15 Jahren (Zieljiahr 2039) an-
genommen:

18.787 EW x 0,3 % x 15 Jahre / 100%
= fiktiver Einwohnerentwicklung (EZ-1): +845 EW

*1auf Basis der Plausibilitatsprafung der Baufldchenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach den
§§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau, Baden-Wurttemberg 15.02.2017

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwickiung (EZ-2)

Nach der Bevolkerungsvorausberechnung des bayerischen Landesamtes fur Statistik wird far
Alzenau eine nahezu gleichbleibende Bevolkerungszahl prognostiziert. Bis 2039 soll die Zanl
auf 18.810 EW*? und damit um 23 EW steigen.

*2 © Bayerisches Landesamt fUr Statistik, FUrth 2024 | Stand: 28.10.2024 / 08:55:28

WohnbauflGchenbedarf (relativ)

Die Ermittlung des zukunftigen Wohnbauflachenbedarfs erfolgt durch Addition des Bedarfs
aus Belegungsdichtertckgang (EZ-1) und prognostizierter Einwohnerentwicklung (EZ-2) sowie
Division des Orientierungswertes zur Bruttowohnraumdichte.

Die Berechnung des relativen zusatzlichen Flidchenzuwachses wird wie folgt vorgenommen:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ = EZ-1 + EZ-2) / (EW/hQ)
= ha Bedarf WohnbauflGche

Ermittelter Einwohnerzuwachs EZ: (845 + 23)/ 80 EW/ha
= Bedarf Wohnbaufldche (relativ) 10,85 ha
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Der Wohnbaufldchenbedarf bis zum Zieljahr 2039 betrdgt demnach rechnerisch 10,85 ha.
Mit diesem Bebauungsplan kénnen ca. 0,8 ha des zukinftigen Bedarfes an Wohnfldche ge-
deckt werden.

Die umliegenden Baulucken befinden sich im privaten Besitz, und trotz regelmdaBiger Abfra-
gen durch die Stadt Alzenau bestent derzeit keine Verkaufsbereitschaft der Eigentumer.
Dadurch stent dieses potenzielle Bauland fur eine aktive Siedlungsentwicklung nicht oder nur
in sehr begrenztem Umfang zur VerfUgung. Da eine nachhaltige und positive demografi-
sche Entwicklung unter anderem von der VerfUgbarkeit von Wohnbauflochen abhdangt, ver-
folgt die Stadt Alzenau mit der Neuausweisung eines Wohngebiets in Horstein das Ziel, insbe-
sondere jungen Familien Bauland bereitzustellen.

Laut dem Statistischen Landesamt Bayern wird die Altersgruppe der 18- bis unter 40-Jahri-
gen in Alzenau bis 2039 voraussichtlich um ca. 7,8 % zurickgehen, wahrend die Gruppe
der 65-Jahrigen und Alteren im gleichen Zeitraurmn um ca. 32,3 % steigen duirfte. Diese de-
mografische Alterung ist vor allem auf eine negative natirliche Bevolkerungsentwicklung zu-
rickzuflhren.

Ziel ist es zudem, Abwanderung zu verhindern und Bauwilligen vor Ort Baufldchen bereitzu-
stellen, um auch Zuztge zu fordem. Vor allem jungen Menschen und Familien, die seit inrer
Kindheit in der Gemeinde verwurzelt sind und seit Jahren nach Bauland suchen, sollen
durch den Bebauungsplan Baugrundstucke zur Verfugung stehen.

Daruber hinaus steigt der Bedarf an Wohnraum durch die Zunahme von Ein-Personen-Haus-
halten, da die Bevolkerung insgesamt mehr Wohnfldche beansprucht. Dieser Entwicklung
wird unter anderem mit einer Baufl@che fur ein Mehrfamilienhaus Rechnung getragen.

Die Verantwortlichen der Stadt Alzenau betrachten es als inre Pflicht, die Nachfrage zu de-
cken, um junge Familien vor Ort zu halten, Zuztge zu férdermn und Abwanderung zu verhin-
dern. Zudem ist anzunehmen, dass durch internationale Migration infolge von Konflikien und
Klimawandel eine zusatzliche Nachfrage nach Wohnraum entstehen wird, da Deutschland
als wirtschaftlich und politisch stabiles Land ein bevorzugtes Einwanderungsziel bleibt.

Dabei werden die Notwendigkeit der Bauleitplanung und der sparsame Umgang mit Grund
und Boden gemdaB § 1 Abs. 3 Satz 1 und § Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB im Sinne der Innenent-
wicklung berlcksichtigt. Die Planung entspricht den Darstellungen des Fldchennutzungs-
plans und wird daraus weiterentwickelt.

Damit tragt die Stadt Alzenau aktiv zur Sicherung und Starkung der Zukunftsfahigkeit des
Stadtteils Horstein bei.

Planungsrechtliche Situation

Raumordnung

Relevante Ziele und Grundsdize fur das geplante Baugebiet ergeben sich aus dem Landes-
entwicklungsprogramm Bayem (LEP), Stand 01.06.2023 und dem Regionalplan ,Region Bay-
erischer Untermain (1) (RP), Stand 22.03.2024"

Die Stadt Alzenau ist im Verdichtungsraum verortet und als Mittelzentrum eingestuft.

Ziele und Grundsatze sind wie folgt vorgegeben:

Landesentwicklungsprogramm Bayem

LEP 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lelbens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst ho-
her Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben
zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) HierfUr sollen insbesondere die Grundlagen fUr eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
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Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

LEP 1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjeni-
gen Teilrbumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert
werden.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohn-
angebots fur einkommensschwdchere, weniger beguterte Bevolkerungsgruppen durch ent-
sprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevolkerungs- und Sozial-
strukturen hingewirkt werden.

LEP 3.1 Nachhdltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fidchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufl&chen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer BerUcksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der naturlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlck-
sichtigung der orsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden

LEP 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

() In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
Qig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet
nicht zur Verfugung stehen

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Regionalplan Region Bayerischer Untermain (1)

RP 3.1 Siedlungsstruktur

3.1.1 Siedlungsleitbild

Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind folgende Erfordernisse in be-
sonderer Weise zu berucksichtigen:

- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu fragen.

- Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nufzung vor allem der im Landesentwicklungs-
programm aufgezeigten Méglichkeiten so fldchensparend wie mdglich zu erfolgen.

- Die zusaizliche Versiegelung ist so gering wie moglich zu halten und eine Reduzierung be-
reits versiegelter Fldchen ist anzustreben.

3.1.2 MaBnahmen zur Verhinderung der Zersiedlung

Neue Bauflachen sollen regelmdaiig nur im Anschluss an geschlossene Siedlungsgebiete
ausgewiesen werden und sich im MaBstab und in der rdumlichen Ordnung an die bereits
bestehende Besiedlung anpassen. Dies gilt insbesondere fUr den Vorderen Spessart.

Die Ausschopfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den beste-
henden Siedlungseinheiten soll Vorrang haben vor der Ausweisung neuer Baugebiete.

Umsetzung der Ziele im Bebauungsplan:

Die Planung des Baugebietes orientiert sich am Prinzip der Innenentwicklung vor Auenent-
wicklung (LEP 3.2), indem zundchst gepruft wurde, ob bestehende innerdrtliche Fldchenpo-
tenziale genutzt werden kdnnen. Da diese aufgrund privater Besitzverhdltnisse nicht zur Ver-
fugung stehen, ist die Neuausweisung eines Wohngebiets erforderlich. Die Siedlungsstruktur
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des neuen Quartiers folgt dabei den Vorgaben des Anbindegebots (LEP 3.3), indem das
Baugebiet in direkter rtdumlicher Verbindung zum bestehenden Siedlungsgeflge entwickelt
wird. Dadurch wird eine ungegliederte, bandartige Zersiedelung vermieden und eine ge-
ordnete Siedlungsentwicklung sichergestellt.

Zudem starkt die geplante Wohngebietsentwicklung die lokale Daseinsvorsorge (LEP 1.1.1),
indem sie die demografische Stabilitat fordert und jungen Familien die Moglichkeit bietet, in
ihrem Heimatort zu bleiben. Gleichzeitig wird durch die Schaffung eines bedarfsgerechten
Wohnraumangebots zur Verminderung der Abwanderung (LEP 1.2.2) beigetragen.

Um eine energieeffiziente Versorgung des Baugebiets zu gewdhrleisten, ist eine zentrale
Heizzentrale vorgesehen. Diese Festsetzung unterstutzt die Zielsetzung einer ressourcenscho-
nenden Siedlungsentwicklung (LEP 3.1), indem sie eine fldchensparende und umweltfreund-
liche Energieversorgung sicherstellt,

Mit dieser Planung wird den Anforderungen des Landesentwicklungsprogramms und des Re-
giondlplans in besonderer Weise Rechnung getragen. Die nachhaltige, fldchensparende
Siedlungsentwicklung, die Starkung der lokalen Infrastruktur sowie die Sicherstellung einer um-
weltfreundlichen Energieversorgung sind zentrale Aspekte der Planung. Durch die Schaffung
eines modernen, energieeffizienten Wohnquartiers wird ein wichtiger Beitrag zur positiven
Weiterentwicklung des Standortes geleistet.

FlGchennutzungsplan

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung entspricht den Darstellungen des rechtswirkso-
men Fléchennutzungsplans der Stadt Alzenau in der digitalen Fassung vom 30.03.2022. Der
Geltungsbereich ist darin bereits als ,Allgemeines Wohngebiet" mit anteiligen Granfldchen
ausgewiesen. Die entlang der Strale verlaufende Grunfldche stellt den Larmschutzwall dar,
der erhalten bleibt.

Damit wird der Bebauungsplan gemai § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtsguitigen Fidchen-
nufzungsplan entwickelt und erfordert daher keine Anderung desseloen.

Auszug des Fl&chennutzungsplans der Stadt Alzenau in der Fassung vom 30.03.2022, unmastéblich
Quelle Stadt Alzenau
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4.3

Stadt Alzenau, Gemarkung Hérstein

Bebauungsplan Nr. 6.12.0. ,Im Schild* Begrundung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemadi § 13a BauGB Entwurf gedndert und ergénzt
Bebauungspldne

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt an drei Seiten an den Bebauungsplan
MuUhlweg" (rechtskr&ftig seit dem 10.03.2000). Entlang der ehemaligen StaatsstraBe 2444
(-Alzenauer StraBe®) ist im Bebauungsplan ,Muhiweg" eine Grunfldche mit einer Aufschut-
tungsflache (Erdwall) festgesetzt. Auf dieser wurden ein Larmschutzwall und eine Larmschuiz-
wand errichtet, die dem Immissionsschutz dienen. Zudem ist die StraRenverkehrsfldche dar-
gestellt.

Diese Bereiche werden mit dem neuen Bebauungsplan .Im Schild® Gberplant, behalten je-
doch unverandert inre Funktfion als Immissionsschutzanlage bzw. Verkehrsflache.
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Auszug des Bebauungsplanes ,Muhiweg", unmaBstablich
Quelle: Stadt Alzenau
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Stadt Alzenau, Gemarkung Horstein

Bebauungsplan Nr. 6.12.0. ,Im Schild* Begrindung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemag § 13a BauGB Entwurf gedndert und ergénzt
Verfahrensart

Der Bebauungsplan "Im Schild" wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB i.V.m § 13 BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das Verfahren lie-
gen vor, well:

der Schwellenwert von 20.000 m? gemdaR § 13 a Abs. 1 Safz 2 Nr. 1 BauGB bezogen
auf die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BAuNVO, bei einer Flache des
Geltungsbereiches von ca. 8.048m2, weit unterschritten wird,

durch den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
der Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder Lan-
desrecht unterliegen

keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannte SchutzgUter bestehen: FHH- oder Vogelschutzgebiete befindet sich
nicht in rtGumlicher Ndhe des Planungsgebietes.

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Saiz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. (es besteht bereits ein Larm-
schutzwall bzw. eine Larmschutzwand)

Das Plangebiet wird von drei Seiten von dem Bebauungsplan ,Muhlweg® umschlos-
sen.

Das Plangebiet grenzt im Westen, Suden und Osten (auch wenn die Alzenauer StralBe
dazwischen liegt) an Wohnbebauungen an.

Das Plangebiet wird im Fldchennutzungsplan der Stadt Alzenau als ,Allgemeine
Wohngebiet" mit anteiligen Grunflachen dargestellt,. Dementsprechend wird der Be-
bauungsplan aus dem rechtsgultigen Fldchennutzungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.

Von den Anwendungsmoglichkeiten des § 13a Abs. 2 Nr. T BauGB i.V.m. § 13 Absatz 2 und
3 Satz 1 BauGB wird wie folgt Gebrauch gemacht:

VerkUrztes Aufstellungsverfahren: Gemai § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der fruhzei-
tigen Unterrichtung und Erérferung nach § 3 Abs. T und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
Der Offentlichkeit wird gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Keine Umweltprufung: Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprufung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Safz 2 BauGB, welche Arlen umweltbezogener Informationen verfug-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden ErkiGrung nach § 10a Abs. 1 BauGB ab-
gesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fUr die
zuléssige Grundfldche von 20.000 m? nicht Uberschritten wird, sind gemag

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebbauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig; die Ermittlung und Bereitstellung von Aus-
gleichsfldchen sind daher nicht erforderlich.
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6.2

Stadt Alzenau, Gemarkung Hérstein
Bebauungsplan Nr. 6.12.0. ,Im Schild* Begrundung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemadi § 13a BauGB Entwurf gedndert und ergénzt

Rahmenbedingungen und erforderliche Anpassungen

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber das bestehende StraBennetz. Im SUden ist das
Gebiet Uber die WohnstraBe ,Im Schild" sowie weiterfUhrend uber die StraBe ,Am Judischen
Friedhof" erreichbar. Zudem ist das Plangebiet Uber die Alzenauer Strale / Dettinger Stralke /
StaatsstraBe 2443 direkt an die Autolbahn 45 (Anschlussstelle 46 Karlstein) und somit an das
Uberregionale StraBennetz angebunden.

Das bereits bebaute Grundstuck (Flurstuck 4117, Baufeld Nr. 16) wird direkt von der Alze-
nauer StraBe erschlossen.

Wasserversorgung, Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Der Zweckverband Fernwasserversorgung Spessartgruppe ist Tradger der Wasserversorgung
fur die Stadt Alzenau.

Bei der Planung und Ausfuhrung der Wasserversorgungsanlagen sind die einschldgigen
Richtlinien des DVGW, insbesondere die Arbeitsbldtter, W 400-1 sowie W 405, zu beachten.

Wasserschutzgebiet

Das Baugebiet liegt innerhallb der Schutzzone 1IIB des Wasserschutzgebietes fur die &ffentli-
che Trinkwasserversorgung des Zweckverbandes Fernwassernversorgung Spessartgruppe
(FWS) fur die Brunnen [ bis [X, Xl und XIV. GemdaB der Schutzgebietsverordnung (VO) des
Landratsamtes Aschaffenburg ist die Ausweisung neuer Baugebiete im Rahmen der Bauleit-
planung in der Zone lIIB nicht verboten. Die Vorgaben der Schutzgebietsverordnung des
Landratsamtes Aschaffenburg sind in der jeweils gultigen Fassung zu beachten. Aus Grun-
den des Trinkwasserschutzes wird darauf hingewiesen, dass Folgendes in der Schutzzone [IIB
verboten ist:

- Anlagen zur Versickerung oder Versenkung von Abwasser (einschlieBlich Kihlwasser
und Wasser aus Warmepumpenanlagen) zu errichten oder zu erweitern, ausgenom-
men zur fldchenhaften Versickerung von hduslichem oder kormmunalem Abwasser
nach Anlage 2 Ziffer 5 sowie Wasser aus Warmepumpenanlagen nach MaBgabe
der wasserrechtlichen Erlaubnis

- StraRen, Wege und sonstige Verkehrsfldchen (und auch &ffentlich Stellpldtze) zu er-
richten oder zu erweitern, sofern nicht die Richtlinien fur die Anlage von StralBen in
Wassergewinnungsgebieten (RiStWag), eingefuhrt mit IMBek vom 28.05.1982 (MABI S.
329), in der jeweils geltenden Fassung beachtet werden; ansonsten verboten wie in
Zone |l

- zum StraBen-, Wege-, Eisenbahn- und Wasserbau wassergefdhrdende auslaug- oder
auswaschbare Materialien (z.B. Schlacke, Teer, Imprdgniermittel u.4.) zu verwenden

- Bauliche Anlagen (z.B. Tiefgaragen) zu errichten oder zu erweitern, sofern die Grun-
dungssohle tiefer als der hdchste Grundwasserstand liegt

Grundwasserstnde

Aus der geotechnischen Stellungnahme zur Ermittlung des Grundwasserstandes im Plange-
biet, erstellt durch das Ingenieurburo Brehm, ergelben sich keine Hinweise auf einen anste-
henden Grund- oder Schichtwasserspiegel.

Das gewonnene Bohrgut wies eine gewdhnliche Bodenfeuchte auf. Bereiche mit relevant
erhdhtem Feuchtigkeitsgehalt konnten nicht festgestellt werden. Der Verfasser des Gutach-
tens kommt daher zu dem Schluss, dass der Grundwasserspiegel im Untersuchungsgebiet
am 23.07.2025 unterhadlo der erreichten Endteufen anstand. Dies entspricht — je nach Boh-
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Stadt Alzenau, Gemarkung Hérstein
Bebauungsplan Nr. 6.12.0. ,Im Schild* Begrundung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemadi § 13a BauGB Entwurf gedndert und ergénzt

rung — einer Tiefe von mehr als 7 bis 9 Metern unter Geldndeoberkante bzw. einer Hohen-
lage von 150,76 bis 154,75 m uber NN. Da der Grundwasserspiegel nachweislich tiefer als
7 m liegt, sind keine Einschrénkungen fur die geplante bauliche Nutzung zu erwaren.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet sind die Vorgaben der Schutzgebietsverordnung
des Landratsamts Aschaffenburg weiterhin zu beachten. Diese schreibt u. a. vor, dass bauli-
che Anlagen mit einer Grundungssohle unterhallo des hdchsten bekannten Grundwasser-
standes unzuldssig sind.

Die vollstndige geotechnische Stellungnahme zur Ermittlung des Grundwassersiandes im
geplanten Neubaugebiet ist dem Belbauungsplan als Anlage beigefugt.

Drénagewasser und Wasserquellen

Entlang des Larmschutzwalls tritt an mehreren Stellen immer wieder Drdnagewasser zutage,
mit einer FlieBrichtung von Osten nach Westen. In diesem Bereich scheint eine m&chtige
Lehmschicht vorzuliegen, die eine Versickerung des Niederschlagswassers in tiefere Schich-
ten verhindert. Das ankommende Drdnagewasser im Bereich des Larmschutzwalls soll in
den westlich gelegenen Vorfluter auf Flurstuck 4194 (ca. 350 m) abgeleitet werden. Die Ab-
leitung des Drinagewassers wird durch ein Leitungsrecht" auf dem GrundstUck Nr. 15 FI.-Nr.
4115/1 sichergestellt. Um die Funktionstahigkeit dieser wasserwirtschaftlichen Ma@nahmen
dauerhaft zu gewdhrleisten, sind in diesem Bereich Gebdude, Gebdudeteile und Einfriedun-
gen sowie Pflanzungen von Bdumen oder Hecken nicht zuldssig. Zudem durfen keine Einwir-
kungen oder MaRnahmen vorgenommen werden, die den ordnungsgemdaien Betrieb be-
eintréchtigen oder gefdhrden kénnte.

Auf dem Flurstuck 4117 befindet sich auf der Ostseite ein Brunnenschacht, aus dem durch
den Anlieger mittels Saugpumpe Wasser entnommen wird.

An der Westseite des Grundstucks tritt unterhalb einer Mauer regelmdaBig uberschussiges
Brunnenwasser aus, das derzeit oberfldchennah versickert. Zukunftig soll dieses Uberschus-
sige Wasser gefasst und kontrolliert in westlicher Richtung in einen Vorfluter abgeleitet wer-
den. Zur Sicherstellung der Ableitung ist an der Sudseite des angrenzenden Grundstucks

Nr. 15 ein entsprechendes Leitungsrecht vorgesehen. Auch wenn der Anschluss des Brun-
nens nicht unmittelbar erfolgt, ist vorgesehen, die entsprechende Leitung bereits im Rah-
men der ErschlieBung vorzubereiten und vorzuverlegen. So kann im Bedarfsfall eine spdtere
Anbindung des Brunnens ohne weitere Eingriffe in die Grundstucksinfrastruktur erfolgen.

Bei dem Brunnen handelt sich um eine nicht &ffentliche Entnahmestelle, die bisher aus-
schlieBlich der privaten Brauchwasserversorgung dient. Eine Nutzung zur Trinkwasserversor-
qung oder eine wasserrechtliche Erfassung als &ffentliche Wasserversorgungsanlage ist nicht
bekannt. Gerade aufgrund der sensiblen Lage im Wasserschutzgebiet, muss ein ordnungs-
gemdaRer Zustand des Brunnens sichergestellt werden. Die konkrete technische Ausgestal-
tung dieser MaBnahme ist jedoch nicht Bestandteil des Bebbauungsplans, sondern erfolgt im
Rahmen der spdteren Entwdsserungsplanung auf nachgelagerter Ebene.

Abwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt aufgrund der bestehenden Entwdsserungsaniage in dem
angrenzenden Wohngebiet ,Muhlweg" im Mischsystem. Das Niederschlagswasser, welches
nicht auf Grundstucken, auf denen es anfdllt, versickert oder als Brauchwasser genutzt wer-
den kann, ist nach den MaBgaben der kommmunalen Entwdsserungssatzung direkt in den
Sffentlichen Mischwasserkanal einzuleiten.

Ein Trennsystem mit Einleitung in den nordwestlich gelegenen Vorfluter wurde aus mehreren
Grunden verworfen:
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- Bestehende, funktionsfahige Entwdsserungsstruktur:
Im Gegensatz zur Neuanlage eines Trennsystems ist im Plangebiet bereits ein funktio-
nierendes Mischsystem vorhanden. Dieses ist sowohl fur Schmutz- als auch fur Nieder-
schlagswasser ausgelegt. Im Rahmen friherer hydraulischer Netzberechnungen wur-
den die zusdtzlichen Abwassermengen durch die geplante bauliche Entwicklung be-
reits berucksichtigt.
Ein Ausbau oder eine grundlegende Umstrukturierung des Entwdsserungssystems ist
daher nicht erforderlich. Das bestehende System kann, nach Aussage der Stadt-
werke, die zusdtzlichen anfallenden Abwassermengen ohne weitere MaBnahmen
aufnehmen.

- Verbesserung des Betriebs des Kanalnetzes durch Regenwasser:
Die Stadtwerke berichten, dass es im Mischwasserkanal der StraBe ,Schoffenstunl™
oder auch ,Am judischen Friedhof" regelmdaBig zu Ablagerungen infolge geringer Tro-
ckenwetterabflisse kormmt. Die gezielte Einleitung des zusdizlich anfallenden Regen-
wassers aus dem Plangebiet bietet hier einen betrieboswirtschaftlichen und techni-
schen Vorteil: Die tempordr erthdhten Abflusse wahrend Regenereignissen wirken spu-
lend auf das bestehende Kanalnetz und tragen somit zur Sicherung des ordnungsge-
mMaRen Betriebs sowie zur Reduzierung von Ablagerungen und Geruchsbildung bei.
Die Beibehaltung des vorhandenen Mischsystems ist daher auch unter betrieblichen
Aspekten sinnvoll und effizient

Weiterleitung des belasteten Oberfldchenwassers aus dem Wasserschutzgebiet:

Das geplante Entwdsserungsgebiet des Neubaugebiets ,Im Schild" liegt in der Wasser-
schutzzone Il B. Als potenzieller Vorfluter kme der rund 350 m entfernte Graben (Flur-Nr.
4194) in Betracht, welcher jedoch in der Wasserschutzzone Il A liegt. Fur diesen Bereich gel-
ten deutlich strengere Anforderungen an den Bau und Betrieb von Abwasseranlagen.

Eine Einleitung von unbehandeltem Oberfldchenwasser in das Grundwasser ist hier nicht zu-
Iassig — vielmehr wdare eine Vorreinigung erforderlich. Allerdings ist gemdaR den einschldgi-
gen Regelwerken der Bau von Abwasserbehandliungsaniagen in der Zone |ll A unzul&ssiq.
Zudem ist der anstehende Boden stark bindig, was eine fliichenhafte Versickerung aus-
schlieBt. Damit kann auch keine Reinigung Uber eine belebte Bodenzone erfolgen.

Die Reinigung des Niederschlagswassers kdnnte lediglich Uber eine technische Anlage au-
Berhalb der Zone Il A erfolgen, wobei anschlieBend eine geschlossene Ableitung in den
Vorfluter notwendig ware. Dieses Verfahren ist nicht nur fechnisch aufwendig, sondern wird
auch aus wasserwirtschaftlicher Sicht kritisch bewertet.

Hinzu kommt, dass der genannte Graben im weiteren Verlauf in die Wasserschutzzone |l
mundet, wodurch sich die potenziellen negative Auswirkungen verstdrken kdnnen. Dement-
sprechend wird geplant, das gesamte Abwasser innerhallb der Wasserschutzzone Il B zu fas-
sen und uber die bereits vorhandenen Entwdsserungsaniagen abzuleiten. Nach entspre-
chender Behandlung wird das Abwasser dem sudlich gelegenen Vorfluter zugefuhrt. Die Ein-
leitung erfolgt dabei auBerhalb des eigentlichen Schutzgebiets, da der Vorfluter sudlich von
Horstein verlduft.

Somit wird das Oberfldchenwasser aus dem Neubaugebiet ,Im Schild® gezielt aus dem Be-
reich der Wasserschutzzonen im Suden von Horstein herausgefuhrt, was aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht als deutlich vorteilhaft zu beweren ist

Langfristige Betrielbs- und Unterhaltskosten
Neben den erheblichen Einsparungen bei den Investitionskosten erweist sich auch der kunf-
fige Betrieb und die Unterhaltung des bestehenden Mischwassersystems als wirtschaftlich
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und organisatorisch deutlich vorteilhafter gegenuber einem neu zu errichtenden Trennsys-
tem. Die Unterhaltung eines Trennsystems erfordert die getrennte Wartung, Inspektion und
Reinigung von Schmutz- und Regenwasserkandlen sowie zusdtzlicher technischer Einrichtun-
gen wie Ruckhaltebecken und Drosselbauwerke. Der Verzicht auf ein zusdizliches Trennsys-
tem fuhrt somit zu dauerhaft geringeren laufenden Unterhalts- und Betrielbskosten fur den
gemeindlichen Abwasserbeseitigungstrger — ein weiterer Aspekt, der die wirtschaftliche
Tragfdhigkeit und Nachhaltigkeit der MaBnahme unterstreicht.

Fazit:

Das bestehende Mischwassersystem stellt eine bewdhrte, technisch leistungsfahige und wirt-
schaftlich sinnvolle Losung fur die Entwdsserung des geplanten Baugebiets dar. Es gewdhr-
leistet die sichere und regelkonforme Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser un-
ter Einhaltung aller relevanten technischen Standards.

In der Gesamtabwdgung erweist sich die Anbindung an das vorhandene Mischsystem aus
wasserwirtschaftlicher Sicht als vorzugswurdig.

I ) R O R A T E R o) S 00020

Legende:
Brunnen und Messstellen:

©  Brunnen dar ffentiichen Trinkwassargawinnungen
FWS und Geaindewerke Kahl

®  Sonsiige Brunnen
W stilgeiegte Brunnen

=0~ Messstellenin hangendem Grundwasser
© Messstoten

Y cewsserpegel

Ablauf Vorfluter in
die Schutzzone |l
E j

Messrhythmus:
©  keine regelmiigen Messungen

®  regelmasige Messungen der Betreiber

© kontinulsrich Schrolbgerite das WWA Aschaffenburg)
®  wichontiicho Messungen dar FWS

18tigige Messungen durch dss WWA Aschaffenburg
®  1dtigige Messungen der FWS

‘monatiiche Messungen dor FIS
und der Gemeindewerke Kahl

Vorfluter in der
Schutzzone Il A

®  halbjhliche Stichtagmassungen dar FWS,
‘Gemeindewerke Kahl und durch die BCE

B zoner

1 zonen

3 zonemwa
Zonems

[ 400 800 1200m

) Q k." % ;?
Plangebiet in der ;
Schutzzone IIIB

S
,

RAE T ks

Vorfluter aulBerhalb
einer Schutzzone

[o} P T )
€ Ao CIANE QRO NCORS L2 o © AT ANY 5 - % ~2 = _A0 o

Wasserschutzgebiete, Quelle: https://fwspessargruppe.de/Por-
tals/4/pdf/WSG_FWS.pdf?ver=7Ct7yngU3kUtFFFOfaGEQ%3d%3d

Seite 16 von 44



Stadt Alzenau, Gemarkung Hérstein
Bebauungsplan Nr. 6.12.0. ,Im Schild* Begrundung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemadi § 13a BauGB Entwurf gedndert und ergénzt

Zisternenpflicht

Die verpflichtende Errichtung einer Zisterne auf jedem einzelnen Grundstuck wird aus prakii-
schen und wirtschaftlichen Grunden als nicht umsetzibar angesehen. Eine entsprechende
Festsetzung wird daher nicht aufgenommen.

Die betroffenen Baugrundstucke sind mit ca. 200 - 260 m2 vergleichsweise klein und in inrer

Form schmal und tief geschnitten, was den verfugbaren Raum fur bauliche und technische
Nebenanlagen stark einschrénkt. Der notwendige Platzbedarf fur eine Zisterne (inkl. Schacht,
Anschlisse und Uberlauf) wirde zu réumlichen Nutzungskonflikten mit Hauptgebduden, Stell-
pl&tzen oder Freifldchen fuhren.

Zudem ist die Entwdsserung im Plangebiet Uber ein bestehendes, funktionstuchtiges Misch-
system vorgesehen. Eine dezentrale Zwischenspeicherung durch viele Kleinzisternen bringt in
diesem Zusammenhang keine signifikante Entlastung des Kanalnetzes. Im Gegenteil: Die im
Mischsystem erwunschte Wirkung des Spuleffekts durch Regenwasser kdnnte durch eine Viel-
zahl klein dimensionierter Ruckhaltevolumina sogar reduziert werden.

Auch aus Sicht des Vollzugs ware eine pauschale Verpflichtung zur Zisternennutzung nicht
verhdltnismdarig: Der bauliche, finanzielle und administrative Aufwand (z. B. Kontrolle der Um-
setzung, Wartungspflichten, Nachweise) steht in keinem sinnvollen Verhdlinis zum erwartba-
ren Okologischen Nutzen. In der Praxis werden Zisternen oft nicht bestimmungsgemdai ge-
nutzt (z. B. fur Gartenbewdsserung), sondern nachtréglich stillgelegt oder uber Umgehungs-
leitungen entwdassert.

Vor diesem Hintergrund wird auf eine verbindliche Festsetzung zur Errichtung von Zisternen
verzichtet. Die Entscheidung Uber Bau und Nuizung einer Zisterne wird den kunftigen Grund-
stuckseigentumern uberlassen.

Allgemeine Hinweise

Das geotechnische Gutachten, Stand 21.09.2023, erstellt durch das Institut fur angewandte
Geologie und Umweltanalytik Brehm GmioH, zeigt auf, dass eine Versickerung vor Ort nicht
moglich ist; Der erbohrte Rotlehm (Schicht 3) ist aufgrund des hohen Tongehalts als sehr ge-
ring durchldssig bzw. wasserstauend zu bewerten. Eine Bestimmung des Durchldssigkeitswer-
tes (K-Wert) ist aufgrund des hohen Schidmmkornanteils nicht moglich.

Gem. Regelwerk DWA-A 138-1 "Bau und Bemessung von Anlagen von nicht schadlichen
verunreinigtem Niederschlagswasser" liegt bei Bbden mit K-Werten >5 x 10-6 m/s die Grenze
der Versickerung. Dies bedeutet, dass eine Versickerung in der Schicht 3 und auf dem ge-
samten Grundstuck kaum moglich ist. Daher kann im Plangebiet keine offene Retentionsfld-
che zur Versickerung des Niederschlagswassers errichtet werden.

Sollite dennoch im Baugebiet Regenwasser versickert oder in einen Vorfluter abgeleitet wer-
den, ist Folgendes zu beachten: Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in ein
oberirdisches Gewdsser erfordert eine wasserrechtliche Erlaubnis, um die Einhaltung dkologi-
scher Standards sicherzustellen. Ein Verzicht auf diese Genehmigung ist mdglich, wenn die
technischen Anforderungen der TRENOG (fur Oberfldchengewdsser) oder TRENGW (fur das
Grundwasser) eingehalten werden.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung, die technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser, das Merkblatt DWA-A 138-1 (Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser), das Merk-
blatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser) sowie das Arbeits-
blatt DWA-A 102 in der jeweils gultigen Fassung sind zu beachten.

Es wird drauf hingewiesen, dass Entwdsserungsanlagen regelmdaBig gewartet und freigehal-
ten werden mussen, damit der Wasserabfluss langfristig funktioniert.
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GemdaR DIN 1986 sind die Grundstuckseigentumer selbst verantwortlich, sich gegen Kanal-
ruckstau zu sichern. Die StraRenoberkante stellt dabei die Ruckstauelbene dar. Zum Schutz
der Gebdude, insbesondere der Kellergeschosse, vor wild abflieRendem Wasser infolge von
Starkregenereignissen oder Schichtenwasser sind geeignete SchutzmaBnahmen vorzuse-
hen, bspw. Aufkantungen von Lichtschdchten und Kellerabgdngen sowie ein wasserdichter
Keller (bspw. WeiBe Wanne). Das anfallende Wasser darf dabei nicht auf andere Grundstu-
cke abgeleitet werden. Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tie-
feriegende Rume sind geeignete Schutzvorkehrungen, wie die Installation von Hebeanlo-
gen oder Ruckschlagklappen, zu treffen.

Im Allgemeinen ist die Satzung fur die dffentliche Entwdsserungsanlage der Stadt Alzenau
(Entwdsserungssatzung - EWS) in ihrer aktuellsten Fassung verbindlich zu beachten.

Energieversorgung

Das Baugebiet wird an das Stromnetz des ortlichen Stromversorgers, der Energieversorgung
Alzenau GmbH, angeschlossen. Um eine zuverldssige Stromversorgung fur das Plangebiet
sicherzustellen, ist die Erichtung einer Trafostation erforderlich.

Fur die Trafostation ist eine Fidche von ca. 45 m? im Bebauungsplan vorgesehen. Dies ge-
wanhrleistet, dass die notwendige Infrastruktur fur die elektrische Versorgung der zukunftigen
Bebauung planungsrechtlich gesichert ist und eine ausreichende Kapazitat fur die Versor-

gung des Wohngebietes bereitgestellt wird.

Ermeuerbare Energien

GemdaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Nutzung er-
neuerbarer Energien — insbesondere im Zusammenhang mit der Warmeversorgung von Ge-
bduden — sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berucksichtigen.

Durch die Verpflichtung zur Nutzung dezentraler, erneuerbarer Energieldsungen — wie z. B.
Wdarmepumpen — soll ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet und eine zukunftsfdhige Energie-
versorgung gesichert werden. Die dezentrale Struktur ermdglicht eine flexible, individuell an-
gepasste Umsetzung durch die jeweiligen Eigentumerinnen und Eigentimer.

Unter Einhaltung der Anforderungen der Bundes-Immissionsschutzgesetzes (v.a. § 19 Bim-
SchV), insbesondere im Hinblick auf Emissionen und Mindestabstinde zu schutzbedurftigen
Nutzungen, ist auch die Nutzung von Biomasse (z. B. Holzpellets oder Stuckholz) zur Warme-
erzeugung zuldssiq.

Die Verantwortung fur die Umsetzung der Warmeversorgung gema den getroffenen Fest-
setzungen liegt bei den jeweiligen Grundstuckseigentumern.

Die dezentrale Versorgung ermdglicht den kunftigen Eigentumern eine flexible, bedarfsge-
rechte Umsetzung der Warmeversorgung und berucksichtigt individuelle technische und
wirtschaftliche Mbglichkeiten.

Die Stromversorgung der Warmeerzeuger soll anteilig uber gebdudeintegrierte Photovoltaik-
anlagen erfolgen, um den Einsatz erneuerbarer Energien weiter zu strken und die energeti-
sche Gesamtbilanz der Gebdude zu verbessern. Dies trdgt sowohl zur Erreichung der Klima-
schutzziele als auch zur Erhéhung der Versorgungssicherheit und zur langfristigen Wirtschaft-
lichkeit bei. Der Hinweis unter Art. 44a BayBO macht deutlich, dass bereits landesrechtlich zur
Nutzung von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie bei Neubauten
appelliert wird. Die Festsetzungen im Bebauungsplan flankieren diese Rechisgrundlage auf
planungsrechilicher Ebene und konkretisiert sie im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung.

Auf den Aufbau einer zentralen Warmeinfrastruktur (z. B. Nahwdrmenetz) wird bewusst ver-
zichtet, da ein wirtschaftlicher Betrieb in Relation zur GroBe des Baugebiets nicht gegeben
ist.
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Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmale, sonstige bedeutende
Bauwerke oder Ensembles vorhanden. Es sind dort keine Bodendenkmdler bekannt oder
Vermutungsflachen vorhanden, dennoch gilt;

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD) oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemdaB Art. 8
Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom
23.06.2023.

Art. 8 (1) BayDSchG: Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies unverztglich der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschuizbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibbt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
staftet. Treten bei BaumaBnahmen Bodendenkmdler auf, sind diese unverziglich gem. o.
9. Art. 8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutziboehdrde bei der Stadt Alzenau und dem
BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmdler (Funde) sind unverztglich dem BLfD zu Uber-
geben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Altlasten

Es liegen keine Informationen Uber Alflasten oder Verdachtsfldchen vor.

Aus dem geotechnischen Gutachten, Stand 21.09.2023, erstellt durch das Institut fur ange-
wandte Geologie und Umweltanalytik Brehm GmlbH, geht hervor, dass bei Bodenproben
keine erhdhten Stoffgehalte festgestellt wurden, abbgesehen von einem leicht erhéhten Zink-
gehalt. Aus diesem Grund geht der Gutachter davon aus, dass eine Verwertung des Bo-
denaushubs, zumindest im Bereich der Bohrproben, gemaB den Richtlinien moglich ist.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die vorliegende Untersuchung eine Vorabdeklara-
tion darstellt. Je nach den Anforderungen des jeweiligen Verwerters sind zusdtzliche Boden-
proben und Analysen erforderlich, um eine endgultige abfallrechiliche Einstufung vorneh-
men zu konnen. Dies kann zu Folgekosten fur die Bodenverwertung / -entsorgung fuhren.

Larmschutz

Bereits im Belbauungsplan ,Muhlweg" wurde eine Fiache fur eine Aufschuttung (Erdwall) ent-
lang der StaatsstraBe 2444 festgesetzt, die als Immissionsschuiz fur die Wohnbebauung
dient. Diese LarmschutzmaBnahme wurde im nérdlichen Bereich als Larmschutzwall und im
sudlichen Bereich als Larmschutzwand umgesetzt. Die Larmschutzanlagen sollen auch wei-
terhin erhalten bleiben und wurden deshalb im Belbbauungsplan als nachrichtliche Uber-
nahme dargestellt. Die Larmschutzwand wird durch die Zufahrt zum Grundstick FI.-Nr. 4117
unterbrochen, wobei das Zufahrtstor larmschutzwirksam ausgefuhrt ist. Die Larmschutzma-
nahmen befinden sich auf stadtischen Grundstucken. Zur Sicherstellung des Immissions-
schutzes wird darauf hingewiesen, dass Larmschutzwand und Larmschutzwall regelmdaRig
gepflegt und instandgehalten werden sollen.

Obwohl bereits LarmschutzmaBnahmen vorgesehen sind, wirken Verkehrslarmimmissionen
von der Alzenauer StraBe das Plangebiet ein — insbesondere den Bereich WA2. Aus diesem
Grund wurden MaRBnahmen festgesetzt, die den Schutz vor den schadlichen Auswirkungen
des Larms sicherstellen (Textliche Festsetzungen Nr. 9.). Diese MaBnahmen erfullen die An-
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forderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, welcher den Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-

kungen, insbesondere Larm, vorschreibt und die Grundlage fur eine gesunde stdadtebauli-
che Entwicklung bildet.

GemaB den Ergebnissen der Larmuntersuchung sind insbesondere in den Bereichen mit Be-
urteilungspegeln von = 58 dB(A) tagsuber und = 48 dB(A) nachts zusdtzliche bauliche MaR-
nahmen v.a. im Bereich des WA2 erforderlich, um die gesundheitlichen Anforderungen zu
gewdhrleisten. Dazu gehoren:

- Schallorientierte Grundrissgestaltung: Es sind entsprechende Grundrisse vorzusehen,
die sicherstellen, dass diese Rdume mit schutzbedurftigen Nutzungen (wie Schiaf-,
Wohn- und Kinderzimmern) auf der straBenabgewandten Seite liegen und somit einer
reduzierten Larmbelastung ausgesetzt sind. Diese MaBnahme entspricht den Vorga-
ben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau™ und stellt gesunde Wohnverhdltnisse si-
cher.

- Mechanische Luftungseinrichtungen: In Bereichen mit einer nachtlichen Larmbelas-
tung von uUber 50 dB(A) sind SchiafrGume mit schallgeddmmiten, mechanischen Luf-
tungseinrichtungen auszustatten. Diese MaBnahmen stellen sicher, dass der Luftaus-
tausch ohne das Offnen von Fenstem erfolgt, wodurch die Larmbelastung wesiter re-
duziert wird.

Alle MaBnahmen orientieren sich an den &ffentlich-rechtlichen Schallschutzanforderungen,
insbesondere der DIN 4109 und der BayBO. Es wird sichergestellt, dass gesunde Wohnver-
hdltnisse gewdahrleistet sind und den Anforderungen an den LArmschutz nach § 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB Rechnung getragen wird.

Im Ubrigen wird drauf hingewiesen, dass im Norden landwirtschaftlich genutzte Fi&chen an
das Plangebiet grenzen. Die landwirtschaftliche Nutzung stellt eine bestehende und ge-
schutzte Form der Bodennutzung dar. Aufgrund der Bewirtschaftfung dieser FiGchen ist mit
typischen landwirtschaftlichen Immissionen wie Larm, Staub und Geruch zu rechnen. Diese
kdnnen auch in den frtuhen Morgenstunden, am Abend oder an Wochenenden auftreten.
Diese Immissionen sind von den zukunftigen Bewohnermn des Plangebiets zu dulden.

Eine diesbezugliche nachtragliche Einschrankung der landwirtschaftlichen Nutzung auf-
grund von Beschwerden ist somit ausgeschlossen.
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Begrindung der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich ist, gemdaB den Zielen und Zwecken der Planung, als Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, um eine Wohnbebauung
mit Uberwiegender Wohnnutzung zu ermoglichen. Die Festsetzung zielt darauf ab, ein ruhi-
ges, Ubemwiegend wohnorientiertes Gebiet zu schaffen. Diese Nutzung ist mit dem vorhan-
denen und geplanten stGdtebaulichen Umfeld vereinbar.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden bestimmte, ansonsten ausnahmsweise zulassige
Nutzungen im Gebiet aus den folgenden Grunden ausgeschlossen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes:
Der Ausschluss von Beherbergungsbetrielben (z. B. Hotels und Pensionen) dient der
Wahrung der Wohnruhe und soll die Verkehrsfrequenz im Gebiet reduzieren, um Be-
einfréchtigungen der Wohnnutzung durch erhdhten An- und Abreiseverkehr zu ver-
meiden.

- Gartenbaubetriebe:
Da Gartenbaubetrielbe durch haufige Lieferungen, Lagerfldchen und gewerblichen
Verkehr das ruhige Wohnumfeld storen konnten, sind auch sie in diesem Gebiet aus-
geschlossen. Die Festsetzung dient dazu, eine homogene Wohnbelbauung zu férdermn
und den Charakter des Gebiets als Wohngebiet zu schitzen.

- Tankstellen:
Tankstellen sind aufgrund ihrer Betrielbsform, Emissionen und der erhdhten Verkehrsfre-
quenz nicht mit dem Charakter eines Wohngebiets vereinbar. Sie kbnnten die Wohn-
qualitat beeintrdchtigen und werden daher ausgeschlossen.

Es ist vorgeschlagen, das Baugebiet in insgesamt 16 Grundstlcke zu unterteilen, um eine
optimale Nutzung sowie eine sozial ausgewogene Bebauungsstrukiur im Plangebiet zu er-
moglichen. Die Parzellen 1 bis 14 sind als kleinere Grundstucke mit Flidchen von etwa 210
bis 260 M2 konzipiert. Diese kompakten FIdchen unterstUtzen eine fldcheneffiziente und wirt-
schaftliche Bebauung und entspricht dem Ziel eines ressourcenschonenden Umgangs mit
dem Baugrund. Zudem férdert die kleinen Grundstucke die angestrebte Verdichtung des
Wohngebiets.

Das groBte Grundstuck, Nummer 15, mit einer Fidche von ca. 1200 m?, ist far groBere
Wohngebdude, bspw. fur ein Mehrparteienhaus oder alternative Bebbauungsformen vorge-
sehen. Die groBzugige FlGche im Plangebiet bietet nicht nur das Potenzial fur eine verdich-
tete Bebauung, sondern dient zugleich der stddtebaulichen Ordnung und der Verbesserung
der Wohnqualitat. Durch eine gezielte bauliche Anordnung der Gebdude kann eine effek-
tive Abschirmung zur Alzenauer StraBe erreicht werden, wodurch die entstehende Hofsituo-
fion als geschutzter Aufenthaltsbereich flr die Bewohner genutzt werden kann. Zudem kann
das zukunftige Gebdude einen zusatzlichen positiven Beitrag zum Larmschutz fur die an-
grenzenden Parzellen und das gesamte Baugebiet leisten.

Das Bestandsgrundstick Nr. 16 mit einer Fidche von ca. 930 m? bleibt in seiner aktuellen
Form erhalten und fugt sich harmonisch in das stddtebauliche Gesamtkonzept ein. Durch
die Integration dieses Grundstucks wird eine nachhaltige und kontinuierliche Entwicklung des
Gebiets gewdhrleistet, onne dass bestehende Strukturen UbermaBig verandert werden mus-
sen.
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MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ) auf 0,4 entspricht dem angestrebten MaB einer
flachensparenden und gleichzeitig malvollen Bebauung im Planungsgebiet und orientiert
sich an den Werten fur Allgemeines Wohngebiet gem. § 17 BauNVO.

Die Festsetzung auf mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse im gesamten Bauge-
biet entspricht den stGdtebaulichen Zielen, eine dichte, jedoch nicht UbermdBig kompakte
Bebauung zu ermdglichen. Die Anforderung, dass das dritte Vollgeschoss als Staffelge-
schoss ausgebildet werden muss, gewdhrleistet eine optische Gliederung und eine gestaf-
felte Silhouette der Baukorper, was dem Ortsbild zugutekommt. Diese Staffelung reduziert
die Massivitat und sorgt daflr, dass die Gebdude weniger dominant wirken und sich harmo-
nisch in die Umgebung einfugen. Durch diese Staffelbauweise kdnnen zudem affraktive Au-
Benbereiche auf Dachterrassen entstehen, welche fur die Bewohner einen zusatzlichen
Mehrwert darstellen.

Die Festsetzung, dass das optionale dritte Voligeschoss (Staffelgeschoss) straBenseitig und
straBenruckseitig mindestens 1,00 m von den AuBenkanten des darunterliegenden Ge-
schosses zuruckspringen muss, dient der eindeutigen Definition eines Staffelgeschosses. Zu-
dem wird mit den Ruckspringen die Massivitat des Baukdrpers optisch reduziert, was den
Eindruck einer weniger dominanten Belbbauung vermittelt.

Entsteht aufgrund des Gelé@ndeverlaufes im Untergeschoss ein Vollgeschoss, ist dies als Aus-

nahme ebenfalls zulassig. Die Festsetzung erlaubt insbesondere im Bereich der Grundstucke
7 bis 14 eine Ausnahme zur maximalen Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse, falls durch den
Gelandeverlauf ein zusatzliches Vollgeschoss im Untergeschoss moglich wird. Diese Ausnah-

Seite 22 von 44



Stadt Alzenau, Gemarkung Horstein
Bebauungsplan Nr. 6.12.0. ,Im Schild* Begrindung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemag § 13a BauGB Entwurf gedndert und ergénzt

meregelung wurde eingefuhrt, um den topografischen Gegebenheiten des Planungsge-
biets Rechnung zu tfragen und den Geldndeverlauf mit den Gebdudekonzepten besser in
Einklang zu bringen. Die Ausnahme gilt nur unter der Bedingung, dass die maximal festge-
setzte Gebdudehdhe (straBenseitiQ) insgesamt nicht Uberschritten wird und somit die stddte-
bauliche Wirkung im Straenbild harmonisch bleiot.

Gerade am Ortsrand und an einem reprasentativen Ortseingang kommt diesen Regelun-
gen eine besondere Bedeutung zu. Eine zu massive Bebauung konnte hier das Landschafts-
bild sowie die Eingliederung in die Umgebung negativ beeinflussen. V.a. durch die Kombi-
nation aus Vollgeschossen und Hohenbegrenzung bleibt die Bebauung mastablich, so-
dass ein harmonischer Ubergang zwischen Siedlungsstruktur und freier Landschaft gewdhr-
leistet wird.

WA 1: Die maximale straBenseitige Gelbdudehdhe im WAT von 10,00 m dient dazu, eine
einheitliche Hohenentwicklung im Plangebiet entlang der PlanstraBen sicherzustellen. Diese
Festsetzung tragt zur stddtebaulichen Integration der neuen Bebbauung bei und vermeidet
eine UbermaBige Bebauungsdichte und -hdhe, die das Ortsbild stdren kdnnte.

WA 2: Im Bereich WA2 wurde die Gebdudehdhe (GH) auf maximal 12,00 m festgesetzt.
Diese Festlegung gewdhrleistet eine harmonische Einflgung der Gebdude in das StraBen-
bild sowie in das vorhandene Geldnde. Zudem trégt die Begrenzung der Gebdudehdhe
dazu bei, dass sich der Neubau angemessen an das bestehende Gebdude anpasst.

Die Definition des unteren Bezugspunktes als Rohbauoberkante des Erdgeschossibodens
und des oberen Bezugspunktes als Oberkante der Aftika gewdhrleistet eine kiare und ein-
heitliche Berechnungsgrundlage der Gebdudenhdhe. Dadurch werden mogliche Interpreta-
tionsspielrdume minimiert und die Einhaltung der Gebdudehdhe im Baugenehmigungsver-
fahren erleichtert.

Die maximale ErdgeschossrohfuBbodenhdhe von 0,50 m ober- oder unterhallo der Ober-
kante der angrenzenden StraBe wurde festgesetzt, um eine harmonische Einbindung der
Gebdude in die vorhandene Topografie sowie in die geplanten StraBenhdhen zu gewdhr-
leisten. Diese Regelung verhindert erhebliche Hohenunterschiede, die das StraBenbild und
die Zuganglichkeit zu den Gebduden negativ beeinflussen kdnnten.

Durch diese Festsetzung wird eine méglichst einheitliche Gestaltung des StraBenraums un-
terstutzt, wodurch das Erscheinungsbild des Baugebiets geordnet und stGdtebaulich anspre-
chend bleibt. Gleichzeitig ermoglicht die zuldssige Abweichung eine gewisse Flexibilitat bei
der Planung und Umsetzung der Gebdude, sodass individuelle topografische Gegebenhei-
ten berlcksichtigt werden kdnnen, ohne die stadtebauliche Gesamtwirkung zu beeintrachti-
gen.

Durch die Festlegung der jeweiligen Bezugsstralen — Planstrale A fur die Grundstucke 1, 2,
3 und 4 sowie PlanstraRe B fur die Grundstucke 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 und 14 — wird eine
klare und nachvollziehbare Hohenreferenz fur die Erdgeschossfulbodenhdhe sowie die Ge-
baudehohe geschaffen. Diese Regelung sorgt fur eine einheitiche und geordnete Hohen-
entwicklung innerhallb des Baugebiets und gewdhrleistet eine stadtelbbaulich harmonische
Einflgung der Gebdude in das StraBenbild.

Die Mittelachse des Gebdudes als Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenausrichtung ge-
wahrleistet eine ausgewogene Verteilung der Gebdudehdhen im Kontext des gesamten
Grundstucks. Dadurch wird eine ansprechende und einheitliche Bauweise entlang der Stro-
RBenfronten sichergestellt, wodurch das Erscheinungsbild des Quartiers geordnet und archi-
tektonisch abgestimmt bleibt. Gleichzeitig trégt diese Festsetzung dazu bei, extreme Hohen-
unterschiede zwischen benachbarten Gebduden zu vermeiden und eine ausgewogene
stGdtebauliche Struktur zu férdem.
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FUr die Grundstucke 5, 6, 15 und 16 wurde unter Bertcksichtigung der topografischen Ge-
gebenheiten eine verbindliche Hohenkote festgelegt. Der untere Bezugspunkt zur Berech-
nung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe richtet sich nach der in der Planzeichnung
festgesetzten, ndchstgelegenen Hohenkote. Diese Festsetzung gewdhrleistet eine harmoni-
sche Einfugung der Gebdude in das bestehende Geldndeprofil und tragt zur stGdtebauli-
chen und gestalterischen Einheitlichkeit innerhallo des Plangebiets bei.

Um geringfugige Anpassungen an das vorhandene Geldnde zu ermdglichen, sind Abwei-
chungen von bis zu = 0,50 m zuldssig. Diese Regelung stellt sicher, dass sich die Gebdude
optimal an die érlichen Gegebenheiten anpassen lassen, ohne dabei die stddtebauliche
Struktur oder die festgelegte maximale Gebdudehdhe zu beeintrdchtigen. Durch diese Fle-
xibilisierung wird zudem eine technisch und wirtschaftlich sinnvolle Umsetzung der Bauvorha-
ben erleichtert.

Insgesamt gewdhrleisten die getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
und zur Hohe baulicher Anlagen die Anforderungen an gesunde Wohn-, Lebens- und Ar-
beitsverhdltnisse. Das MaB der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO ist somit ausreichend
bestimmt.
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Verst@ndnisskizze ,Regelschnitt”, unmaBstablich

Bauweise, Uberbaubare Grundstucke

Doppelhduser im Teilbereich WAT

Im Teilbereich WAT sind ausschlieBlich Doppelhduser zuldssig. Diese Festsetzung fordert eine
gleichmdaRige und strukturierte Bebauung mit hohem Fldchennutzungsgrad, die sich gutin
das umliegende Wohngebiet integriert. Die Anordnung von Doppelhdusern ermaoglicht eine
plafzsparende Nutzung und schafft ein harmonisches Erscheinungsbild, das zur rdumlichen
Struktur des Baugebiets beitragt.

Offene Bauweise im Teilbereich WA2

Im Teilbereich WA2 ist die offene Bauweise gema § 22 Abs. 2 BauNVO zuldssig, um eine
freiere und individuellere Bebauungsstruktur (bis 50 m Lange) zu ermdglichen. Diese Bau-
weise bietet groBere Flexibilitat bei der Grundstucksnutzung und gibbt den zukunftigen Eigen-
tUmern die Freiheit, die Gelbdudeanordnung an inre individuellen Bedurfnisse anzupassen.
Zudem schafft sie die Moglichkeit, auch das angestrebte Mehrparteienhaus zu erichten.
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Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien

Die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien dient der kiaren Strukturierung des Plange-
biets und stellt sicher, dass sich die Gebdude harmonisch in das stGdtebauliche Konzept
einfUgen. Die Baugrenzen definieren die bebaubaren Fldchen und gewdhrleisten eine ge-
ordnete Belbbauung, wahrend die Baulinien verbindliche Vorgaben zur Platzierung der Ge-
bdude liefern, um eine einheitliche StraBenansicht und ein ausgewogenes stadfebauliches
Erscheinungsbild zu sichern.

Durch den verbindlichen Anbbau an die Baulinie wird eine harmonische Fassadenflucht er-
zeugt, die das Erscheinungsbild des Baugebiets deutlich aufwertet. Gemai Art. 6 Abs. 1
BayBO ist eine Abstandsfldche nicht erforderlich vor Auenwdnden, die an Grundsticksgren-
zen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gelbaut
werden muss oder gebaut werden darf.

Die Abstandsfldchenregelungen entlang der PlanstraBen sind, auch unter Berlcksichtigung
des Bauzwangs an der Baulinie, ohnehin unproblematisch, da sie Uberwiegend auf private
Stellplatzfldchen entfallen. Dies ermoglicht eine sinnvolle Fidchennutzung, ohne die Anfor-
derungen an die stddtebauliche Ordnung oder die Aufenthaltsqualitat im Wohnquartier zu
beeintrdchtigen.

Im obersten Geschoss (3. Vollgeschoss) ist ein ZurUckireten von der Baulinie uber die ge-
samte Lange des Gebdudes zur Errichtung von Staffelgeschossen zuldssig.

Uberschreitungen von Baugrenzen

Uberschreitungen der Baugrenze sind fir folgende bauliche Anlagen nicht zuldssig: Terras-
sen, Balkone und Treppenabgdnge. Diese Regelung dient der Wahrung der planungsrechtli-
chen Ordnung und stellt sicher, dass die Gebdude und untergeordneten baulichen Anla-
gen innerhalb der festgelegten Baugrenzen verbleiben, um eine geordnete und harmoni-
sche Bebauung im gesamten Plangebiet zu gewdhrleisten. Zudem tragt die Festsetzung zu
einem harmonischen Zusammenleben in der Nachbarschaft bei. Die Einhaltung der Bau-
grenzen fordert die Gestaltung von Freifldéchen zwischen den Baufeldern und verhindert,
dass die Gebdude mit zusGtzlichen, potenziell stérenden Elementen Uberladen werden
oder dass Terrassen und Balkone zu nahe an die angrenzenden Nachbargrundsticke her-
anrdcken.

Auf den Grundstucken 5 und 6 sind Terrassen jedoch auch aulerhalb der Baugrenzen zulds-
sig. Diese Ausnahme berUcksichtigt die spezifischen Gegelbenheiten (kleineres Baufenster).
Die Zulassung von Terrassen aulerhallb der Baugrenzen ermaoglicht eine flexible Nutzung des
Grundstucks, ohne die stadtebauliche Struktur des Gebiets zu beeintrachtigen, da keine
Nachbargrundstucke betroffen werden.

Nebenanlagen, Stellpldize, Garagen und Carports

Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen:

Nebenanlagen sind aulerhallb der Baugrenzen bis zu einer Grolke von 15 m? zuldssig. Diese
Regelung ermaoglicht eine flexible Nutzung des Grundstlcks, ohne die bestehenden stadte-
baulichen Strukturen zu storen. Durch die Begrenzung der Fldche auf 15 m? wird sicherge-
stellt, dass diese Nebenanlagen keine negativen Auswirkungen auf das Gesamtbild des
Baugebiets oder die Nutzung der benachbarten Grundsticke haben, insbesondere durch
eine ubermaRige GroBe, die das Erscheinungsbild oder die Funktionalitat des Quartiers loe-
einfrachtigen konnte.
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Stellpléitze

Um den Nachweis ausreichender Stellpldtze zu gewdhrleisten, sind flr die Grundstlcke 1 bis
14 im Belbauungsplan Stellpldtze vorab ausgewiesen und als Verkehrsfldchen mit besonde-
rer Zweckbestimmung ,Stellplatze Offentlich (O) / Steliplatze Privat (ST)" festgesetzt. Fir jedes

Grundstuck sind 2 Stellplatze vorgesehen, was zur Vermeidung von Parkproblemen beitragt

und eine bedarfsgerechte Stellplatzsituation schafft. Zusatzlich bestent die Moglichkeit, wei-
tere &ffentliche StellplGtze im Bereich zu errichten. Diese MaBnahme stellt sicher, dass auch
Besucher ausreichend Parkmoglichkeiten vorfinden, wodurch die Verkehrssituation im Quar-
tier optimiert wird.

Die Stellplétze bzw. die Verkehrsfidchen mit besonderer Zweckbestimmung ,Steliplatze Of-
fentlich (O) / Stellplatze Privat (ST)" werden im Rahmen der VerduBerung der Grundstiicke
entsprechend zugewiesen und vorab bei der Herstellung der StraBe errichtet. Damit wird si-
chergestellt, dass die FiGdchen eine einheitliche und funktionale Gestaltung aufweisen.
Durch diese fruhzeitige Festlegung und Herstellung der Stellpldize wird eine geordnete Park-
raumbewirtschaffung gewdhrleistet und eine spdatere Zersplitterung oder unkoordinierte Nut-
zung der Flchen vermieden. In der Planzeichnung sind die Stellpl@tze entsprechend dem
jeweiligen vorgeschlagenen Grundstick nummeriert, sodass eine klare Zuordnung fur die
zukunftigen Eigentimerinnen und Eigentumer gegeloen ist.

Da das Baugebiet innerhalb der Schutzzone IIB des amtlich festgesetzten Wasserschutzge-
bietes fur die Trinkwasserversorgung der FWS liegt, wird drauf hingewiesen, dass die Befesti-
gung von StraBen, Wegen und sonstige Verkehrsfldchen sowie offentlichen Stellpldtzen in
wasserundurchléssiger Bauweise gemda der Richtlinie fur bautechnische MaBnahmen an
StralRen in Wasserschutzgebieten (RiStWag) erfolgen muss, um eine potenzielle Verschmut-
zung des Grundwassers zu vermeiden. Zusatzlich sind geeignete MaRnahmen zur Ableitung
und Behandlung des anfallenden Oberfldchenwassers vorzusehen, um den Anforderungen
des Wasserschutzes gerecht zu werden.

Auf den Verkehrsfidichen besonderer Zweckbestimmung . Stellplatze Offentlich (O) / Stell-
platze Privat (St)" sind offene Garagen (Carports) sowie geschlossene Garagen allgemein
unzul@ssig. So wird die notwendige Funktionalitdt der Verkehrsfldchen sichergestellt, ohne
durch bauliche Anlagen auf den Stellplatzen zusatzliche Hindernisse zu schaffen.,

Im Teilbereich WAT sind offene Garagen (Carports) sowie geschlossene Garagen, sofern
diese gebaut werden, nur innerhallb der gekennzeichneten Fldchen ,Ca/ Ga / St* zuldssig
und mussen an die Baulinie angebaut werden. Diese Festsetzung gewdhrleistet eine geord-
nete Anordnung der Garagen und Carports, sorgt fur eine harmonische Infegration in das
stadtebauliche Konzept und verhindert eine zufdllige oder unstrukturierte Platzierung, die das
Gesamtbild des Baugebiets negativ beeinflussen kdnnte.

Da keine Verpflichtung zum Bau offener oder geschlossener Garagen besteht, ist auch ein
Stellplatz ohne Uberdachung in diesem Bereich zuldssig. Dadurch wird sichergestellt, dass
auf jedem Grundstlck zwei Stellpldtze nachgewiesen werden kbnnen.

Die Lange der Flache ,Ca/ Ga/ St von 9,00 Metern wurde so gewdahlt, dass im rickwdrti-
gen Bereich auch noch RGume entstehen konnen, die fur die Lagerung von Fahrradem
oder ahnlichem genutzt werden konnen. Diese Flexibilitat ermoglicht eine funktionale Nut-
zung der Fldchen und gt dazu bei, dass zusdizliche praktische RAume geschaffen wer-
den, die den Bedurfnissen der zukunftigen Bewohner entsprechen.

Zudem qilt:
- Carports und Garagen auf den Grundstucken 1-3 sowie 7-14 durfen

- auf der straRenzugewandten Seite eine Wandhdhe von 2,50 m nicht Uberschreiten.
Diese Begrenzung sorgt daflr, dass die Garagen und Carports nicht die StraBenan-
sicht dominieren und das Gesamtbild des Baugebiets harmonisch bleibt.

- Auf der straBenabgewandten Seite darf die Wandhdhe 4,00 m nicht Uberschreiten.
Die zul@ssige Wandhdhe sorgt daflr, dass das Geléndeprofil bertcksichtigt wird,
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ohne dass es zu ungewollten architektonischen oder stddtebaulichen Konflikten
kommt. Gleichzeitig wird gewdhrleistet, dass die Garage harmonisch in das Gelénde
eingebettet werden kann.

- Im Ubrigen gilt der Art. 6 Abs. 7 BayBO

- Die Carports und Garagen sind, wie auch die Hauptgebdude, mit einem Flachdach
mit einer Neigung von 2° bis 7° auszufuhren. Diese Dachform tragt zur harmonischen
Eingliederung der Garagen und Carports in die Gesamtbebauung bei.

- Auf den Flachen der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweck-
bestimmung ,Stellplatze Offentlich (O) / Stellpléitze Privat (ST)* sind Einfiedungen unzu-
lassig.

Diese Regelung dient der Wahrung einer offenen und einheitlichen Gestaltung der
Stellplatzbereiche sowie der Sicherstellung einer ungehinderten Nutzung und Zugang-
lichkeit.

Im Teilbereich WA2 sind keine gesonderten FiGchen fur Stellpldtze ausgewiesen. Daflr sind
hier auch unterirdische Stellplaize (Tiefgarage) mit Abstellrdumen, Mullrdumen, Technikrdu-
men sowie Fahrradabstellanlagen innerhalb der Baugrenzen und Baulinien zuldssig. Bei
Neubebauungen mussen mindestens 75 % der erforderlichen Stellplétze unterirdisch in ei-
ner Tiefgarage nachgewiesen werden. Diese Regelung ermaoglicht eine effiziente Nutzung
des verfUgbaren Grundstucks, indem Stellplaize und wichtige FunktionsrGume in den Unter-
grund verlagert werden. Auf diese Weise wird wertvolle oberirdische FlGche fUr die eigentli-
che Wohnbebauung freigehalten, was zur Verdichtung des Wohngebiets beitrdgt, ohne den
Raum fur Wohnnutzung oder offentliche Fldchen unndtig zu belasten.

Diese Regelung gilt ausschlieBlich fur Neubauten. Das bestenende Grundstlick (Nr. 16) ist
von der Verpflichtung ausgenommen, sofem keine vollstndige Neulbebauung erfolgt. Eine
nachtrdgliche Umsetzung der Tiefgaragenpflicht im Bestand wdre technisch, wirtschaftlich
und baurechtlich nicht zumutbar, da die vorhandenen Strukturen ohne Berlcksichtigung
dieser Vorgabe errichtet wurden.

Zudem wurde eine ruckwirkende Anwendung der Regelung zu unverhdlinismdaRigen finanzi-
ellen Belastungen fur die EigentUmer fuhren und die Nutzungsmaoglichkeiten im Bestand er-
heblich einschrdnken. Dadurch wird fur Neubauten eine zukunftsfGhige, fldchensparende
und stadtebaulich hochwertige Losung sichergestellt, ohne bestehende Strukturen unange-
messen zu belasten.

Zur Erleichterung der Umsetzung der Tiefgarage wird diese nicht auf die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse angerechnet (§ 21a Abs. 1T BauNVO).

Bei der Errichtung der Stellplaize ist die Stellplatzsatzung der Stadt Alzenau in der jeweils zum
Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultigen Fassung zu beachten. Zudem ist die ,Empfehlung
fUr Anlagen des runenden Verkehrs (EAR — Ausgabe 2023)" heranzuziehen. Gemal der EAR
(Ausgabe 2023) sind die Parkplatzflachen mit einer Lange von 5,20 m und einer Breite von
2,65 m zu planen. Diese MaBe stellen sicher, dass die Stellpldize den gangigen Anforderun-
gen an Komfort und Nutzung entsprechen.

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die Festsetzung, dass im Teilbereich WAT nur eine Wohneinheit pro Doppelhaushdlfte zulds-
sig ist, dient dazu, die bestehende Infrastruktur, insbesondere die Versorgungsleitungen und
Verkehrsflachen, vor einer Uberlastung zu schitzen. Diese Regelung stellt sicher, dass die
Wohnnutzung im Plangebiet mit der vorhandenen Infrastruktur in Einklang bleibt und keine
unzumutibaren Belastungen entstehen.

Zudem wird durch die Festsetzung gewdhrleistet, dass der erforderliche Stellplatznachweis
auf den begrenzten Baufldchen problemlos eroracht werden kann, was zu einer funktiona-
len und ordnungsgemaen Erschlieung des Gebiets beitragt.
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Verkehrsflache

Die interne ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber zwei 6,00 Meter breite Stralen, die im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als Verkehrsfloche planungsrechtlich festgelegt
sind. Die Planstrae A endet in einem Wendehammer, der fur dreiachsige Fahrzeuge aus-
gelegt ist, um eine komfortable und sichere Wendung von Fahrzeugen zu ermoglichen. Von
diesem Punkt zweigt die PlanstraBe B ab, welche die weiteren Grundstucke erschlieft.

Im Norden des Baugebiets grenzt der 4,00 Meter breite landwirtschaftliche Weg (FI.-Nr.
4200) an, der als Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung ,Lanawirtschaftlicher
Verkehrsweg" festgesetzt wurde. Diese Festsetzung dient der dauerhaften Sicherstellung der
landwirtschaftlichen Nutzung des Weges. Der Weg ist ausschlieRlich fur landwirtschaftliche
Maschinen und Traktoren zugelassen. Die PlanstraBe B soll Uber einen FuBweg mit dem
landwirtschaftlichen Weg verbunden werden, um eine sichere und bequeme FuBgdnger-
anbindung in die freie Landschaft zu gewdhrleisten.

Zufahrten bzw. Zugdnge zu Schutzobjekten sind entsprechend der DIN 14090, FiGchen far
die Feuerwehren auf Grundstucken, auszufuhren. Zu- und Abfahrten der Einsatzfahrzeuge
durfen nicht durch B&ume oder offene Fldchen behindert werden. Es wird auf Art, 5 BayBO
hingewiesen.

Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt aufgrund der Bestandssituation im Mischsystem.
Das Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstucken, auf denen es anfdllt, versickert
oder als Brauchwasser genutzt werden kann, ist nach den MaRgalben der kommunalen Ent-
wdasserungssatzung direkt in den offentlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Nach Aussage
der Stadtwerke sind die bestehenden Leitungen im Siedlungsgebiet fur zusatzliche anfallen-
den Niederschlagswasser sowie Abwasser ausreichend dimensioniert und fur das nachfol-
gende Kanalsystem fur die Neubaufléchen ,Im Schild® ausgelegt. Die Fldche ist bereits bei
der Uberrechnung des Kanalnetzes berticksichtigt. Das geplante Mischsystem des Plange-
bietes kann an das bestehende Mischwassersystem in der StraBe ,SchoffenstUnl™ oder auch
in der StraBe ,Am judischen Friedhof" angeschlossen werden. In den vorhandenen Kandlen
dieser StraBe kommt es aufgrund der geringen Durchflussmenge regeimdaRig zu Ablagerun-
gen. Die Stadtwerke erhoffen sich durch das zusdtzlich eingeleitete Regenwasser einen Spu-
leffekt.

Das ankommende Dranagewasser im Bereich des Larmschutzwalls soll Uber eine Leitung im
Feldweg in den westlich gelegenen Vorfluter auf Flurstuck 4194 abgefunhrt werden. Die Ablei-
tung des Dradnagewassers erfolgt gemdaB den festgelegten Vorgaben und ist durch ein ,Lei-
tungsrecht" auf dem Grundstuck Nr. 15 entlang FI.-Nr. 4115/1 gesichert. Um die ordnungs-
gemdaBe Funktion der Abwasseranlage nicht zu gefdhrden, sind in diesem Bereich keine
Gebdude, Gebdudeteile, Einfriedungen oder Pflanzungen von Bumen oder Hecken zuls-
sig. Diese Regelung stellf sicher, dass die Zugangsmoglichkeiten zur Entwasserungsleitung
und der Betrieb der Anlage jederzeit gewanrleistet bleiben, ohne dass bauliche oder pflanz-
liche MaBnahmen den ordnungsgemaBen Betriel beeinfrachtigen oder behindem.

Ermeuerbare Energien

GemdR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Nutzung er-
neuerbarer Energien — insbesondere im Zusammenhang mit der Warmeversorgung von Ge-
bduden — sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berucksichtigen.

Durch die Verpflichtung zur Nutzung dezentraler, erneuerbarer Energieldsungen — wie z. B.
Warmepumpen — soll ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet und eine zukunftsfahige Energie-
versorgung gesichert werden. Die dezentrale Struktur ermoglicht eine flexible, individuell an-
gepasste Umsetzung durch die jeweiligen Eigentimerinnen und Eigentimer.
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Unter Einhaltung der Anforderungen der Bundes-Immissionsschutzgesetzes (v.a. § 19 Bim-
SchV), insbesondere im Hinblick auf Emissionen und Mindestabstdnde zu schutzbedurftigen
Nutzungen, ist auch die Nutzung von Biomasse (z. B. Holzpellets oder Stickholz) zur Warme-
erzeugung zuldssig.

Die Verantwortung fur die Umsetzung der Warmeversorgung gemdai den getroffenen Fest-
setzungen liegt bei den jeweiligen Grundstuckseigentumern.

Die dezenirale Versorgung ermoglicht den kunftigen Eigentumern eine flexible, bedarfsge-
rechte Umsetzung der Warmeversorgung und berucksichtigt individuelle technische und
wirtschaftliche Mdglichkeiten.

Die Stromversorgung der Warmeerzeuger soll anteilig Uber gebdudeintegrierte Photovoltaik-
anlagen erfolgen, um den Einsatz erneuerbarer Energien weiter zu stérken und die energeti-
sche Gesamtbilanz der Gebdude zu verbessern. Dies trdgt sowohl zur Erreichung der Klima-
schutzziele als auch zur Erhéhung der Versorgungssicherheit und zur langfristigen Wirtschaft-
lichkeit bei. Der Hinweis unter Art. 44a BayBO macht deutlich, dass bereits landesrechtlich zur
Nutzung von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie bei Neubauten
appelliert wird. Die Festsetzungen im Bebauungsplan flankieren diese Rechtsgrundlage auf
planungsrechilicher Ebene und konkretisiert sie im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung.

Auf den Aufbau einer zentralen Warmeinfrastruktur (z. B. Nahwarmenetz) wird bewusst ver-
zichtet, da ein wirtschaftlicher Betrieb in Relation zur GroRe des Baugebiets nicht gegeben
ist.

Solare Strahlungsenergie:

Mit dem Artikel 44a Abs. 4 BayBO ist vorgegeben, dass bei neuen Wohngebduden ab dem
1. Januar 2025 Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den ge-
eigneten DachflGchen errichtet und betrieben werden sollen. Diese Regelung fordert emeu-
erbare Energien und tragt zur Reduzierung von CO,-Emissionen bei, indem sie die Nufzung
solarer Energie unterstutzt und somit einen Beitrag zur Energiewende leistet. Die Regelung qilt
insbesondere fur Neubauten und wird daher nachrichtlich Gbernommen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Larm

Die Verkehrslarmimmissionen der Alzenauer StraBe wirken auf das Plangebiet ein, insbbeson-
dere auf den Teilbereich WA2. Um den Anforderungen des Immissionsschutzes gerecht zu
werden, sind fUr diesen Bereich gezielte MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm festge-
legt:

- Schallorientierte Grundrissgestaltung: In Rdumen mit schutzbedurftigen Nutzungen,
wie Kinderzimmenm, Schlaf-, Wohn- und ArbeitsrGumen, ist eine Grundrissgestaltung
vorzusehen, die sicherstellt, dass diese Rdume auf der straBenabgewandfen Fassa-
denseite platziert werden. Dies tragt dazu bei, die Belastung durch VerkehrslGrm zu
minimieren und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewdhrleisten.

- Bauliche SchallschutzmnaBnahmen: In Bereichen mit einem Beurteilungspegel von =
58 dB(A) tagsuber und = 48 dB(A) nachts sind spezielle bauliche Schallschutzmal-
nahmen an den Gebduden erforderlich, um die Larmibelastung in schutzbedurftigen
RAuMen zu verringern.

- Mechanische Luftungseinrichtungen: In Bereichen, in denen der Nachtschallpegel
Uber 50 dB(A) liegt, sind SchlafrfGume mit schallgeddmmten, mechanischen LUf-
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tungseinrichtungen auszustatten. Diese MaBnahmen verhindern, dass die Schall-
schutzanforderungen beeintrchtigt werden und sorgen daflr, dass eine ange-
nehme und gesunde Nachtrune gewdhrleistet bleibt.

- Offentlich-rechtliche Schallschutzanforderungen: Alle MaBnahmen sind an den 6f-
fentlich-rechtlichen Schallschutzanforderungen zu orientieren, insbesondere an der
DIN 4109, die fur den Hochbau verbindlich ist. Diese Norm stellt sicher, dass gesunde
Wohnverhdltnisse in den betroffenen Bereichen geschaffen und nachgewiesen wer-
den.

Bestehender LArmschutz: Zusaizlich zu den geplanten baulichen MaRnahmen ist der beste-
hende Larmschutzwall sowie die Ladrmschutzwand entlang der Alzenauer StraBe regelmdaBig
zu pflegen und instand zu halten. Diese kontinuierliche Wartung sichert den langfristigen
Schutz vor Verkehrsldrm und tragt zur Qualitdt des Wohnumfelds bei.

Diese SchallschutzmnaBnahmen gewdhrleisten, dass die Larmbelastung minimiert wird und
gleichzeitig ein hohes MaR an Lebensqualitat flr die zukinftigen Bewohner sichergestellt ist.
Zudem wird dadurch die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zum Immissionsschutz ge-
wahrleistet.
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Grunordnung

Die Festsetzungen zur Pflanzgqualitdt und zur Begrinung orientieren sich an dkologischen und
st@dtebaulichen Zielsetzungen, die eine hohe Qualitat der Pflanzen und eine nachhaltige,
Gestaltung im Plangebiet sicherstellen sollen. Durch die Vorgatben fur Pflanzenqualitat wird
gewdhrleistet, dass robuste, gesunde Gehdlze zum Einsatz kommen, die standortgerecht
sind und den klimatischen und bodenkundlichen Bedingungen der Region entfsprechen.

Die MindestgroBen und der verpflichtende Wurzelraum von 12 m3 pro Baum sind erforder-
lich, um langfristig gesunde und stabile Gehdlze im Siedlungsbereich zu sichern.

Pflanzpflichten auf 6ffentlichen Fidchen: Die Festsetzung von Heckenstrukturen und Baum-
pflanzungen auf dffentlichen Granfldchen tragt maBgeblich zum Ortsklima bei und férdert
die Biodiversitat im Siedlungsgebiet. Die gewdhlte Strauchauswanl bietet Insekten und Vo-
geln Nahrung und Lebensraum und berucksichtigt standortheimische Arten.

Die Pflanzung von Laubbdumen der Il. und lll. Ordnung im StraBenraum ist vorgesehen, um
im stadtischen Umfeld natUrliche Beschattung, Staubbindung und eine Verbesserung des
Mikroklimas sicherzustellen. Von den vorgeschlagenen Laubbdumen sind instbbesondere die
Saulenhainbuche und der Kugelahorn fur StraBenrdume, aufgrund der hohen Trockenheits-
und Schadstofftoleranz geeignet. Der Kegelahorn wird hdufig als StraBenbaum gepflanzt, ist
jedoch empfindlich gegenuber Trockenstress und Streusalz. Die Traubenkirsche und die Ku-
gel-Robinie sind aufgrund von Fruchtfall bzw. Holzbruchrisiko nur bedingt geeignet. Grund-
satzlich eignen sich alle genannten Baume flr enge StraBenrdume, da sie kleinbleibende,
kompakte Wuchsformen aufweisen.

Die BegrunungsmaBnahmen am Rand des Planungsgebietes schaffen einen optimalen
Ubergang zwischen bebauten Fldchen und der freien Landschaft. So wird nicht nur die
landschaftliche Einbindung des Belbauungsgebietes verbessert, sondermn auch ein harmoni-
sches Orts- und Landschaftsbild gefordert.

Pflanzpflichten auf privaten Fidchen: Private Grundstlckseigentimer werden verpflichtet, in-
nerhalb von zwei Jahren nach Bezugsfertigkeit mindestens einen Laubbaum zu pflanzen,
bei GrundstUcken Uber 1.000 m2 mindestens drei. Diese MaBnahme dient dem Erhalt des
grunen Erscheinungsbilds der Wohngebiete und dem Schutz der dkologischen Funktion von
Garten und Grundstucken. Obstb&ume und heimische Laubgehdlze wurden hier gewdhilt,
um sowohl den Anwohnern als auch der Tierwelt durch einheimische Arten langfristige Vor-
feile zu bieten.

Erhaltungsgebot: Die als zu erhaltenden festgesetzten EinzelodGume sind dauerhaft zu erhal-
ten und bei Beschadigung fachgerecht zu behandeln; sie sind bei Bau- und Ruckbauma-
nahmen wirksam zu schutzen. Abgdngige GehdlzbestGnde sind durch standortgerechte
Geholze nachzupflanzen.

Insgesamt dienen die Festsetzungen dem Schutz und der nachhaltigen Entwicklung des
Landschafts- und Ortsbildes sowie der Verbesserung des lokalen Mikroklimas.

Das DVGW Regelwerk, Arbeitsblaft GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kandle" so-
wie das Nachbarrecht nach dem Gesetz zur AusfUhrung des Burgerlichen Gesetzbuchs v.a.
die Art, 47, 48 AGBGB (Grenzalbstande) sind bei den BegrinungsmaBnahmen zu beachten.

Begrinung der Vorgérten und Freifldchen: Die Vorgarten sind als gestaltete Freifldchen von
besonderer Bedeutung fUr das stdtelbauliche Gesamtbild und das lokale Mikroklima. Daher
sind die GrundstUcksfreifldchen zwischen der Vorderkante des Hauses und der StralRenbe-
grenzungslinie (Vorgarten) mit Bepflanzungen auf mindestens 60 % der Fidche gartnerisch
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anzulegen und zu unterhalten.

Um die ékologische Qualitat des Baugebiets zu erhalten, ist die Gestaltung von Privatgarten
mit Steinen (Schottergarten) sowie mit Kunstrasen im gesamten Geltungsbereich ausdruck-
lich nicht zulGssig. Diese Regelung tragt dazu bei, die Biodiversitat zu fordern und die negati-
ven Auswirkungen von Flachenversiegelungen, wie die Erhohung der Umgebungstempera-
tur oder eine verringerte Regenwasserversickerung, zu vermeiden.

Ausnahmen bestehen fUr befestigte Fichen, die der Funktfionalitat dienen, wie Mullitonnen-
stellplatze oder die Zuwegung zum Haus. Diese durfen im Vorgarten angelegt werden, mus-
sen jedoch auf das notwendige MaB begrenzt bleiben, um den Grunanteil der Fidche nicht
erheblich zu reduzieren.

Durch diese Festsetzungen wird nicht nur eine nachhaltige Fldchennutzung sichergestellt,
sondern auch ein harmonisches und ansprechendes Erscheinungsbild des Baugebiets ge-
wahrleistet.

Belagsarten: Die Versiegelung der Freifldchen ist auf das unvermeidbare Mindestmal zu
beschranken, um die natlrliche Versickerung von Niederschlagswasser zu gewdhrleisten
und das Mikroklima positiv zu beeinflussen.

Fur befestigte Fidchen, wie Mulltonnenabstellplatze oder Zuwegungen sowie private Stell-
plaize einschlieBlich ihrer Zufahrten, sind offenporige, versickerungsgunstige Belagsarten zu
verwenden. Zuldssig sind inslbesondere Rasengittersteine, Schotterrasen, Rasenziegel oder
Pflaster mit Rasenfuge. Diese Materialien tragen dazu bei, die Bodenversickerung zu verbes-
sern, Regenwasserrickhalt zu optimieren und die Auswirkungen von FlGchenversiegelung zu
minimieren.

Alle Grundstucksflichen, die nicht durch Gebdude oder vergleichbare bauliche Anlagen
Uberbaut sind, sind wasseraufnahmefdhig zu belassen oder entsprechend herzustellen. Sie
sind als Grunfldchen mit offenem oder bewachsenem Boden anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Dies dient der Forderung der Biodiversitat, der Verbesserung des Kleinklimas und
der Reduzierung der Oberfldchenabfltsse.

Bei der Befestigung der offentlichen Stellplétze muss jedoch aufgrund der Lage im Wasser-
schutzgebiet auf die Richtlinie fur bautechnische MaBnahmen an StralRen in Wasserschutz-
gebieten (RiStWag) geachtet werden

Durch diese Regelungen wird eine nachhalfige Fldchennutzung sichergestellt, die sowohl
Okologische als auch gestalterische Vorteile fUr das Baugebiet mit sich bringt.

FFH-Lebensraumtyp (LRT) 6510 / Dunkler Wiesenknopf-Ameisenbléuling

Im Jahr 20092 wurde die Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mibH (PGNU) im Rahmen der
geplanten Ausweisung des Baugebiets Im Schild" im Stadtteil Horstein von der Stadt Al-
zenau mit fierdkologischen Erfassungen zu artenschutzrechtlich relevanten Arten(gruppen)
beaufiragt. Die damalige spezielle artenschutzrechtliche Prufung ergab, dass das Vorhaben
moglicherweise das letzte Vorkommen des streng geschuizten Dunklen Wiesenknopf-Amei-
senbldulings (Phengaris nausithous) in der ndheren Umgebung beeintrdchtigen kdnnte. Da
diese Art in den Anhdngen Il und IV der FFH-Richtlinie gefuhrt wird, wurde das Vorhatben aus
diesem Grund nicht umgesetzt.

In den Jahren 2017 und 2021 erfolgte durch die PGNU eine Aktudlisierung der Bestandsauf-
nahme des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings, bei der die At z.T. aufgrund ungunsti-
ger Mahdzeitpunkte nicht mehr bestatigt werden konnte. Aufgrund der z.1. zweijdhrigen Ent-
wicklungszeit der Larven des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings ware es jedoch mog-
lich gewesen, dass das endgultige Aussterben der At auf der betroffenen FIGche bei einer
umgehenden Anpassung des Mahdregimes (keine Mahd zwischen Mitte Juni und Mitte
September) noch verhindert hdtte werden kdnnen.
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Im Jahr 2023 wurde die PGNU mit einer weiteren Aktualisierung der Bestandserhebung im
Plangebiet beauftragt. Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblduling wurde auch im Jahr 2023
nicht auf der Fiche beobachtet. Aus den Ergebnissen des PGNU lassen sich aufgrund der
beschriebenen Ergebnisse aus den Jahren 2017, 2021 und 2023 keine artenschutzrechtli-
chen Erfordernisse gem. § 44 BNatSchG ableiten.

Im Rahmen einer Begehung am 17.10.2023 wurde auf der geplanten Baufldche ein hach

der europdischen Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Richtlinie geschutzter Lebensraumtyp 6510 Ma-
gere Flachland-Mdhwiesen der Wertstufe B mit dem Biotop-Code G214-GU651E festgestellt.
Magere Flachland-Mdhwiesen sind nach §30 BNatSchG bzw. Artikel 23 BayNatSchG gesetz-

lich geschutzt.
Insgesamt wurden 22 fur den LRT 6510 typische Arien nachgewiesen, darunter u. a. Rund-

blatirige Glockenblume (Campanula rotundifolia), Kleiner und GroRer Wiesenknopf (San-
quisorba minor, S. officinalis) sowie Weiles Wiesen-Labkraut (Galium album).

FUr den Eingriff in diesen gesetzlich geschutzten Biotop ist gemdalR naturschutzrechtlichen
Vorgaben ein fldchenbezogener Ausgleich erforderlich. Eine rechnerische Bewertung nach
Wertpunkten gemdaR der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) ist in diesem
Fall nicht zuldssig. Stattdessen ist ein fldchengleicher, funktionaler Ausgleich anzustreben,
der sowohl typgerecht als auch ékologisch vollwertig ist.

Das Fachburo PGNU mibH wurde damit beauftragt, drei von der Stadt Alzenau benannte
potenzielle Ausgleichsflachen zu erfassen und eine Planung vorzulegen, die eine Umsetzung
der 0.9. Ausgleichsverpflichtungen ermoglicht.

Der durch die BaumaBnahme erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich belduft sich auf
insgesamt 6.177 m2. Da neu angelegte Biotopfldchen in der Regel mehrere Jahre bendti-
gen, um ihre volle naturschutzfachliche Funktion zu entfalten, wurde in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdrde ein sogenannter ,Verzdégerungsfaktor® beracksichtigt. Daraus
ergibt sich ein zusdtzlicher Fidchenbedarf von 1.500 m2. Der insgesamt erforderliche Aus-
gleich belduft sich somit auf 7.677 m2 (6.177 m? + 1.500 m?2).

Als geeignete Ausgleichsfidiche wurde eine Streuobstwiese auf dem Flurstuck 711, Gemar-
kung Wasserlos, identifiziert. Der LRT 6510 ist dort aktuell nicht vorhanden, jedoch weist die
FIGche bereits eine partielle Artenausstattung auf, die dem Zielbiotop dhnelt. Das fur den
Ausgleich vorgesehene Flurstuck ist groBer als der ermittelte Ausgleichsbedarf. Der natur-
schutzrechtliche Ausgleich erfolgt jedoch auf dem Grundstuck in der erforderlichen GréBen-
ordnung, ohne dass innerhallo des Flurstucks eine exakte Teilfldche festgelegt wird.

Zur dkologischen Aufwertung unter dem Streuobstbestand soll die Fidche mit geeignetem,
standortypischem Saatgut angereichert werden. Vorgeschlagen wird die Verwendung von
Mahdgut aus regionalen Spenderfldchen, insbesondere aus dem Bereich der Flurstucke
4055-4059 ff,

1. Auf der Zielfldche werden mehrere mindestens 2 m breite Streifen umgegraben oder ge-
frast (ca. 15-20 cm tief).

2. Die nach der Bodenbearbeitung aufkommmende Spontanflora sollte ggf. wiederholt im
Abstand von 2-3 Wochen beseitigt werden. Nach der ersten tiefen Bodenbearbeitung sollte
sich der Boden bis zur Saat mindestens 4 Wochen lang absetzen kdnnen.

3. Nach den 4 Wochen wird die Kruste noch einmal oberflachig aufgebrochen und Heu-
drusch einer geeigneten Spenderflodche oder geeignetes Regiosaatgut aufgebracht (s. An-
hang 2). Zeitpunkt: zw. Mitte April und Mitte Juni.

4. Da Unkrauter schneller wachsen, muss Anfangs mehrmals gemdaht werden (immer, wenn
kein Licht mehr auf den Boden fdllt, sog. Schrdpfschnitt).

Seite 33 von 44



7.12

Stadt Alzenau, Gemarkung Horstein
Bebauungsplan Nr. 6.12.0. ,Im Schild* Begrindung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemadi § 13a BauGB Entwurf gedndert und ergénzt

5. Die Fldche kann nach Stabilisierung des Bestandes in die Dauerpflege uberfuhrt werden,
2.B. eine zweischurige Mahd mit zielfuhrenden Nufzungsterminen oder Beweidung.

6. Die eingebrachten Arten kdnnen sich dann selbststandig in die umliegenden Bereiche
ausbreiten.

Die Umsetzung kann ggf. durch den Landschaftspflegeveroand (LPV) erfolgen.

Ein ergdnzendes Gutachten zur naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung L Erfassung und
Bewertung von Ausgleichsfidchen zur Kompensation eines LRT-Verlusts im Zuge des Bebau-
ungsplans ,im Schild" der Stadt Alzenau™ wurde durch das Buro PGNU im August 2025 er-
stellt und ist ein verpflichtender Bestandieil des Belbbauungsplans.

Der Ausnahmeantrag gemal § 67 BNatSchG wurde bereits bei der zustandigen Nafur-
schutzbehdrde eingereicht. Ein Satzungsbeschluss ist erst nach Vorliegen einer positiven
schriftichen Ruckmeldung méglich. Die Erteilung der Ausnahmegenehmigung wurde sei-
tens der Behdrde in Aussicht gestellt.

Artenschutz

Vogel

Die Festsetzungen zur zeitlichen Steuerung von Bodenarbeiten sowie zur Schwarzbrache
wdhrend der Brutzeit ackerbritender Vogelarten dienen dem Schuiz bodenbrltender Arten
und ihrer Brutpldtze gemdaB den Anforderungen des Artenschutzes. Da viele Vogelarten in
landwirtschaftlich genutzten oder offenen, unbewachsenen Fldchen ihre Nester bauen und
diese Standorte gegenluber mechanischen Eingriffen besonders empfindlich sind, wurde
das Zeitfenster von Mitte Marz bis Ende August festgesetzt. Dieses entspricht der Hauptbrut-
zeit und vermeidet Storungen wahrend der sensiblen Phasen der Eiablage, Brut und Auf-
zucht der Jungvogel.

Soliten Bauarbeiten im Brutzeitraum erforderlich sein, wird durch die Festsetzung einer dauer-
haften Schwarzibrache (d.h. das Offenhalten der Fldchen ohne Pflanzenbewuchs) sicherge-
stellt, dass keine Vogelbruten in den betroffenen Bereichen angelegt werden. Diese MaB-
nahme verringert das Risiko, dass begonnene Nester zerstort oder bereits britende Vogel
gestort werden.

Insgesamt fragen die MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen in die
LebensrGume geschutzter Vogelarten bei und erfullen die Anforderungen des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezuglich des Verbots erheblicher Stérungen und Schadi-
gungen von wildlebenden Arten und inrer Lebensstatten.

Die Festsetzung, Baumrodungen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar zuzulassen,
dient dem Schutz der lokalen Flora und Fauna, insbesondere der Vogelwelt und Fleder-
mause. In den ubrigen Monaten findet die Brut- und Aufzuchtzeit der Vogel statt, wahrend
Fledermd@use in diesem Zeitraum inre Sommerquartiere in den B&Gumen nutzen. Durch die
Einhaltung des Rodungszeitfensters wird sichergestellt, dass Gelege, Jungvogel und Fleder-
mause nicht gestort oder gefdnrdet werden.

Zudem tragt diese MaBnahme zum allgemeinen Artenschutz bei und enfspricht den gesetz-
lichen Vorgaben.

Artenschutzrechtliche Begutachtung des abzureiBenden Scheunengebdudes
Im Februar 2024 wurde die Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mbH (PGNU) mit einer ar-
tenschutzrechtlichen Besatzkontrolle des abzureiBenden Gebdudes (Scheune) beauftragt.

Am gesamten untersuchten Gelbdude wurde kein Besatz von Fledermdusen festgestellt.
Ebenfalls ergaben sich keine Hinweise auf regelmaRig genuizte Quartiere. Ein sporadisches
Auffreten von Einzeltieren konnte jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
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Auf dem Heuboden wurden zahlreiche groBere Ansammilungen von Gewdllen aufgefun-
den, was auf eine regelmdaBige Nutzung der Scheune als Ruhestatte durch Eulen schlieBen
Iasst. Durch Sicherstellung und Begutachtung einiger Gewolle konnten diese mit hoher
Wahrscheinlichkeit der Schleiereule zugeordnet werden. Ebenfalls denkloar nach Aussage
des Pachters ware ein Auftreten von Steinkduzen.

Aus diesem Grund wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine CEF-
MaBnahme umgesetzt. Vor dem Abriss der Scheune wurde auf dem nordlich gelegenen
Luhhof zwischen Wasserlos und Horstein (Flurstick 407, Gemarkung Wasserlos) eine neue Ru-
hestatte fur die Schleiereule geschaffen. Dazu wurde ein Nistkasten angebracht, der bereits
von einer Schleiereule wohl angenommen wurde.,

AuBenbeleuchtung

FUr die AuRenbeleuchtung von Gebduden und Freifldchen sind nur insekten- und fleder-
mausfreundliche Leuchtmittel zul@ssig, die eine Hauptintensitat des Spekiralbereichs Uber
500 nm aufweisen und einen maximalen UV-Licht-Anteil von 0,02 % haben. Diese Regelung
ist entscheidend fur den Erhalt der Biodiversitat und den Schutz empfindlicher Tierarten wie
Insekten und Fledermdause, die durch herkbmmliche Beleuchtungssysteme erheblich gestort
werden kbnnen. Durch die Verwendung geeigneter insektenfreundlicher Farbtone (z.B.
warmweil, gelblich, orange, amber) mit einer Farbtemperatur (CCT) von maximal 3.000 K
wird eine Anpassung der Beleuchtung an die natlrlichen Lebensrume der Tiere ermdglicht.
Diese MaRBnahmen tragen dazu bei, die ndchtliche Lebensqualitét der Wildtiere zu bewah-
ren und das dkologische Gleichgewicht in der Umgebung des Gewerbegebiets zu férdern.

Die Vorgabe, die Beleuchtung moglichst sparsam zu wahlen und Dunkelr@ume zu erhalten,
ist von zentraler Bedeutung fur die Umwelt- und Ressourcenschonung. Eine sparsame Nut-
zung von Licht trdgt ebenso dazu bei, den Energieverbrauch zu minimieren und die Be-
frieboskosten zu senken.

Geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur Seite sollen sicherstel-
len, dass das Licht nur direkt nach unten strahlt. Dadurch wird nicht nur die Lichtverschmut-
zung reduziert, sondern auch die Blendwirkung auf angrenzende GehdlzbestGnde und be-
nachbarte Grundsticke vermindert. Diese Regelung fordert eine angenehme und ruhige
ndchtliche Umgebung, die sowohl fur die Anwohner als auch fur die Tierwelt von Vorteil ist.

Die Begrenzung der Beleuchtungsdauer auf das notwendige MaB unterstutzt zudem die Mi-
nimierung von Lichtemissionen und hilft, die ndchtliche Dunkelheit zu bewahren, die fur viele
Tierarten wichtig ist.

Durch diese Regelungen wird sichergestellt, dass die AulRenbeleuchtung sowohl den Anfor-
derungen an die Sicherheit im Verkehr als auch den okologischen Bedurfnissen Rechnung
tragt.
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Begrundung der ortlichen Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO

Zuléssige Ausfiinrung der Gebdude (Ortliche Bauvorschriften)

Die Festsetzung, dass Hauptgebdude sowie Carports und Garagen mit Flachddchern mit
einer Neigung von 2° bis 7° auszufUhren sind, dient der bewussten Schaffung einer eigen-
st@ndigen und modernen Quartiersidentitat. Diese hebt sich von der im angrenzenden Be-
stand vorherrschenden Satteldachbebauung ab und verleint dem neuen Wohngebiet eine
eigenstandige architektonische und gestalterische Pragung.

Da das Plangebiet eine zusammenhdngende stddtebauliche Neuentwicklung darstellt, bie-
tet seine GroRe ausreichend Spielraum fur eine eigenstandige architektonische Identitat.
Durch die konsequente Umsetzung einer modermen Architektur mit Flachdachern entstent
eine klare gestalterische Linie, die sich bewusst von den umliegenden, traditionell geprdg-
fen Quartieren unterscheidet. Eine konsequente Flachdachbebauung schafft ein ruhiges,
harmonisches Gesamtbild mit kiaren Baukorpern, das die gestalterische Qualitét des Quar-
tiers starkt. Zudem ermoéglichen Flachd&cher eine flexible Grundrissgestaltung, beispiels-
weise mit Dachterrassen durch Staffelgeschosse, und bieten dadurch zusdtzlichen Wohn-
wert,

Da es sich um eine zusammenhdngende Entwicklung handelt, ist es stAdtebaulich vertret-
bar, sich von den umliegenden Quartieren mit ihrer Satteldachstrukiur abzugrenzen. Die
GroRe des Gebiets ermdglicht eine eigenstdndige Prdgung, ohne dass die neue Architektur
als Fremdkdrper im Stadtbild wirkt,

Besondere Bedeutung kommmt der Integration des Baugebiets in den Ortsrand zu. Die Lage
erfordert eine sensible Gestaltung, um eine vertragliche Einbindung in die Umgelbung si-
cherzustellen. Die extensive Begrinung der Flachddacher sowie eine zurlckhaltende Fasso-
dengestaltung mit gedeckten Farben fragen dazu bei, die Bebbauung optisch in die Lanad-
schaft einzufigen. Im Gegensaiz zu steilen Satteld&chern, die einen markanten vertikalen
Abschluss der Bebauung bilden, schaffen Flachddcher eine sanftere, horizontale Linienfuh-
rung und fagen sich besser in den Landschaftsraum ein.

Zur Forderung des naturlichen Wasserruckhalts, zur Reduzierung der Flichenversiegelung so-
wie zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet werden extensive Dachbegrunungen
auf Flachddchern der Hauptgebdude sowie der Carports und Garagen festgesetzt. Die Be-
arunung tragt zur Verzdgerung der Niederschlagswasserabflusse bei und leistet damit einen
Beitrag zur Entlastung der Entwdsserungseinrichtungen. Dardber hinaus dienen Dachbegru-
nungen dem sommerlichen Warmeschutz, der Luftfilterung, der Bindung von Feinstaub und
férdern die Biodiversitat durch das Angebot zusditzlicher Lebensrdume fur Insekten und Klein-
fiere. Die Mindestanforderung an die Substrathdhe von 15 cm stellt sicher, dass die Begru-
nung dauerhaft funktionsfa@hig ist. Die Festlegung einer Mindestbegrunung von min. 60 %
der jewelligen Dachfl&che berucksichtigt dabei mdgliche bautechnische Ausnahmen (z. B.
Dachaufbauten, technische Anlagen), ohne das stdtebauliche Ziel einer weitgehend be-
grunten Dachlandschaft zu gefdhrden.

Insgesamt ist die Festsetzung von Flachddchem in diesem Baugebiet sowohl aus gestalteri-
scher als auch aus funktionaler Sicht sinnvoll. Die GroBe des Plangebiets erlaubt die Schaf-
fung einer eigenstandigen Quartiersidentitat, onne in Konflikt mit den umgeloenden Sied-
lungsstrukturen zu geratfen. Gleichzeitig wird durch die Dachlbegrunung und eine behut-
same Fassadengestaltung eine harmonische und vertragliche Einbindung in den Orfsrand
sichergestellt.
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Einfriedungen

Die H6he von straBenseitigen Einfriedungen ist auf maximal 1,50 m fur offene Z&une und
2,00 m fUr Hecken festgesetzt. Niedrige und offene Einfriedungen tragen dazu bei, ein
freundliches und einladendes StraBenbild zu schaffen. Eine zu hohe Einfriedung wlrde die
visuelle Durchl@ssigkeit beeintrGchtigen und das Wohngebiet optisch albschotten, was zu ei-
ner unerwunschten Fragmentierung des Straenraums fuhren kénnte.

Die Regelung gilt nicht fur die westliche Grenze der Grundstucke 1-4 entlang der PlanstraBe
B, wodurch dort auch hohere Einfriedungen moglich sind. Dies wird aus stadtebaulichen
Granden als vertretbar angesehen, da in diesem Bereich eine stdrkere Abschirmung gegen-
Uber angrenzenden Nutzungen erforderlich oder gewunscht sein kann.

Sockelmauermn mit einer maximalen Hoéhe von 0,50 m tragen zur Sicherung der Grundsticke
bei, wahrend sie gleichzeitig die Sichtverhdltnisse nicht ubermdRig einschrdnken. Diese Re-
gelung ermoéglicht es, die Grundstlicke abzugrenzen, ohne das Landschaftsbild zu stéren
oder den Eindruck von Geschlossenheit zu erwecken.

Die Festsetzung, dass Einfriedungen zur freien Landschaft sockellos auszufuhren sind oder
ein Mindestabstand von 0,15 m zur Unterkante der Einfriedung eingehalten werden muss,
dient dem Schutz der einheimischen Tierwelt. Diese MaBnahme gewdhrleistet, dass Klein-
tiere wie Igel oder Hasen ungehindert inren Lebbensraum nufzen kdnnen.

Auf den Flachen der Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung .Stellplatze Offentlich (O) / Stellplétze Privat (ST) sind Einfliedungen unzuldssig.

Diese Regelung dient der Wahrung einer offenen und einheitlichen Gestaltung der Stellplatz-
bereiche sowie der Sicherstellung einer ungehinderten Nutzung und Zugdnglichkeit. Durch
den Verzicht auf Einfriedungen wird zudem die Verkehrssicherheit erhéht, da Sichtbeziehun-
gen erhalten bleiben.

Stitzmauern/ Béschungen

Hohenunterschiede sind durch zu bepflanzende Béschungen, Stutzmauern oder Naturstein-
Trockenmauern auf dem Baugrundstuck auszugleichen. Die Regelung einer maximalen Nei-
gung von 1:1,5 far Boschungen tragt dazu bei, die Standsicherheit der Boschungen zu ge-
wahrleisten. Bepflanzte Boschungen und Naturstein-Trockenmauern tragen zur Forderung
der Biodiversitat bei. Sie bieten Lebensrdume fur Tiere und Insekfen und unterstutzen die lo-
kale Vegetation. Gleichzeitig wird die Versickerung von Regenwasser gefdrdert, wodurch die
Grundwasserneubildung angeregt und das Risiko von Oberflachenabfluss vermindert wird.

Die Beschrankung der Hohe von Stutzmauern auf maximal 1,00 m stellt sicher, dass diese
Strukturen stabil und sicher bleiben. Hohere Mauern kdnnen potenziell instabil sein und erfor-
dern aufwendigere Konstruktionen. Der Mindestabstand von 1,00 m zu den Nachbargren-
zen fUr StUtzmauern gewdhrleistet, dass die Nachbarn in inrem Grundsticksbereich nicht
beeintrachtigt werden.
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Fldchenbilanz

Nutzungen Fiiche in m? Anteil %
Allgemeines Wohngebiet 5.347 66,6
Offentliche Grinflache
incl. Larmschutzwall /-Wand 860 10.7
FIGche far Versorgungsanlage 45 0,6
StraRenverkehrsfloche 890 11,1
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

" o 215 2,7
FuBgangerbereich
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 083 35
Stellplatze Offentlich (O) / Stellplatze Privat (St)* !
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 388 48
LLandwirtschaftlicher Verkehrsweg (L)* '
Geltungsbereich 8.048 100
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10. Darlegung des Verfahrens

1. Der Stadtrat der Stadt Alzenau hat in der Sitzung vom 28.04.2022 die Aufstellung des Be-
bauungsplans "Im Schild" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
bbeschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom 08.04.2025, wurde mit der Begrun-
dung gemaR § 3 Abs. 2 BAuGB, in der Zeit vom 22.04.2025 bis einschlieBlich 30.05.2025
im Internet verdffentlicht und zusdizlich &ffentlich ausgelegt.

Parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange, gemdai § 4 Abs.
2 BauGB beteiligt.

Insgesamt wurden 26 Behdrden und sonstige Trager Sffentlicher Belange am Verfahren
beteiligt. Von diesen haben sich 6 Stellen nicht zurickgemeldet.

9 Behdrden haben Stellungnahmen ohne Einwdnde abgegeben, 7 Behdrden duBerten
Hinweise. Zwei Behdrden, das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg sowie das Landrats-
amt Aschaffenburg mit den Abteilungen Untere Naturschutzbehdrde (UNB) und Untere
Wasser- und Bodenschutzbehdrde, haben Anregungen vorgebracht,

- Die UNB stellte fest, dass im Plangebiet ein gesetzlich geschutzter Biotopbestand
nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG (Magere Flachland-Mdahwiese — FFH-Le-
bensraumtyp 6510) vorliegt und nicht berlcksichtigt wurde. Fur die Inanspruchnahme
dieser Fl&che wurde ein 1:1-Flidchenausgleich sowie die Beantragung einer Ausnah-
megenehmigung gefordert.

Ein zusatzliches Gutachten zur Ausgleichsregelung wurde durch das Buro PGNU
(Stand August 2025) erstellt und ergdnzt. In Abstimmung mit der UNB ergibt sich ein
Ausgleichsflchenbedarf von 7.677 m2. Als geeignete Ersatzfldche wurde eine Streu-
obstwiese auf dem Flurstuck 711 (Gemarkung Wasserlos) identifiziert und soll zukunftig
als Aufgewertet werden. Die AusgleichsmalRnahmen wurden im Plan verbindlich fest-
gesetzt und im Gutachten und Begrindung dokumentiert.

- Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg (WWA) sowie LRA Untere Wasser- und Boden-
schutzbehdrde brachten mehrere Anregungen zur Planung vor, auf die im weiteren
Verfahren umfassend reagiert wurde;

Im Zusammenhang mit den planungsseitiq zuldssigen Tiefgrundungen (z. B. fur Keller
oder Tiefgarage) forderte das WWA eine belastbare Aussage zum tatséchlichen
Grundwasserstand. Das ursprungliche Bodengutachten hatte nur abgeleitete Werte
angegeben, wahrend umliegende Messstellen auf einen deutlich hdheren Grund-
wasserstand hindeuteten. Infolgedessen wurde eine ergdnzende geotechnische Un-
tersuchung durch das Buro Brehm (August 2025) durchgefuhrt. Die Ergebnisse zeigten
keinen anstehenden Grundwasserstand bis in Tiefen von 9 m unter Geldndeober-
kante.

Weiterhin wurde in der Stellungnahme ein Brauchwasserbrunnen auf dem Flurstck
4115 thematisiert, der in der Begrundung erwahnt wird. Da dieser nicht in den Daten-
banken des WWA erfasst ist, wurde um Aufkidrung gebeten. Die Planung sieht vor,
uberschussiges Wasser kunftig zu fassen und in einen Vorfluter im Westen abzuleiten.
Ein entsprechendes Leitungsrecht wurde im Belbauungsplan gesichert, eine Anbin-
dung wird im Zuge der ErschlieBung vorbereitet,

Im Bereich der Niederschlagswasserbeseitigung empfahl das WWA, anstelle der Ein-
leitung ins bestehende Mischsystem eine Ableitung in den Vorfluter im Westen zu pru-
fen (Trennsystem). Diese Empfehlung wurde umfassend gepruft. Die Begrundung zur
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Entwdsserung wurde dahingehend grundlegend Uberarbeitet.

Ein Trennsystem mit Einleitung in den westlich gelegenen Vorfluter wurde aus mehre-
ren Grunden verworfen. Insbesondere weil das geplante Entwdsserungsgebiet des
Neubaugebiets ,Im Schild® in der Wasserschutzzone Il B liegt. Der Vorfluter liegt sogar
in der Wasserschutzzone Il A. Fur diesen Bereich gelten deutlich strengere Anforderun-
gen an den Bau und Betrieb von Abwasseranlagen. Eine Einleitung von unbehandel-
tem Oberfldchenwasser in das Grundwasser ist hier nicht zuldssig, vielmehr wére eine
Vorreinigung erforderlich. Allerdings ist gemdan den einschldgigen Regelwerken der
Bau von Abwasserbehandlungsanlagen in der Zone Il A unzuldssig. Zudem ist der an-
stehende Boden stark bindig, was eine fldichenhafte Versickerung ausschlielt. Dem-
entsprechend wird geplant, das gesamte Abwasser innerhallb der Wasserschutzzone
[l B zu fassen und uber die bereits vorhandenen Entwdsserungsaniagen (Mischsystem)
abzuleiten. Die geplante Einleitung in das vorhandene, leistungsfahige Mischsystem
wurde mit dem WWA abgestimmt (Juli 2025).

Daruber hinaus sprach sich das WWA fur zusaizliche Festsetzungen aus, insbesondere
Zur Begrenzung von Abflussbeiwerten bei befestigten FiGchen, zur verbindlichen Nut-
Zung von Zisternen sowie zur Begrunung von Flachddchern. Die Empfehlungen zur
Dachbegrunung wurden aufgenommen und die bestehende Festsetzung entspre-
chend ergdnzt. Die Vorschldge zur Festlegung von maximalen Abflussbeiwerten und
zum verpflichtenden Einbau von Zisternen wurden hingegen nicht dbernommen. Die
Festlegung konkreter Abflussbeiwerte gehdrt nicht zum typischen Regelungsbereich
eines Bebauungsplans (§ 2 BauGB) und ist bereits durch Verweis auf die RiStWag ab-
gedeckt. Die pauschale Verpflichtung zur Zisternennutzung wurde aufgrund der klein-
teiligen Grundstlcksstrukiur, der bestehenden Entwdsserung uber ein funktionierendes
Mischsystem sowie des unverhdltnismaRigen Vollzugsaufwands verworfen. Die
Grunde wurden ausfuhrlich in der Begrundung dargelegt.

- Zwischenzeitlich lag auch eine Uberschldgige Witschaftlichkeitsberechnung der Ener-
qgieversorgung Alzenau (EVA) zur geplanten zentralen Nahwdrmeversorgung mittels
Warmepumpentechnologie vor. Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass die
Investitionskosten sehr hoch ausfallen wurden, wdhrend sich fur die potenziellen An-
schlussnutzer lediglich geringe wirtschaftliche Vorteile gegenuber einer dezentralen
Warmeversorgung ergeben wurden.

Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat beschlossen, auf die ursprunglich ange-
dachte zentrale Nahwdrmeldsung zu verzichten. Stattdessen soll die Warmeversor-
qung des Baugebiets Uber nachhdaltige, dezentrale Einzelldsungen (z. B. Warmepum-
pen in Kombination mit Photovoltaik) durch die jeweiligen Grundstuckseigentumer er-
folgen. Die textlichen Festsetzungen sowie die Begrundung zum Bebauungsplan wur-
den entsprechend angepasst.

- Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gingen zwei private Stellungnahmen
ein, insbesondere von unmittelbar angrenzenden Anwohnern der StraBe ,Im Schild”.
Die Stellungnahmen thematisierten den fehlenden stadtebaulichen Ubergang zur be-
stehenden Bebauung sowie eine befurchtete Mehrbelastung durch die Erschlieung
uber die StralRe ,Im Schild".

Ein gestalterischer Bruch wird seitens der Planung nicht gesehen, da sich die geplan-
ten Gebdude hinsichtlich Geschossigkeit und Baukdrpermal in das bestehende Um-
feld einfugen. Abweichungen in der Dachform sind st&dtebaulich zuldssig und von
der Planungshoheit gedeckt. Rucksichtslosigkeit liegt nicht vor; Abstandsfldchen wer-
den eingehalten.

Die Anbindung uber die bestehende StraRe ,Im Schild" ist stddielbaulich vorgesehen,
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funktional sinnvoll und wurde bereits beim StraBenausbau berucksichtigt. Alternativen
wurden gepruft, aber aus Grunden der Funktionalitdt, FiGcheninanspruchnahme und
Kosten verworfen. Die geplante StraBe ist ausreichend dimensioniert, und das prog-
nostizierte Verkehrsaufkommen bleibt im Rahmen ublicher WohnstraBen.

Die Hinweise zum Larmschutz und zur Bauphase wurden berucksichtigt, erforderten
jedoch keine planerische Anpassung.

4. Der Stadtrat der Stadt Alzenau hat in der Sitzung am 18.09.2025 die von der Offentlichkeit
und den Behdérden und sonstigen Trdgern dffentlicher Belange abgegebenen Stellung-
nahmen zum Entwurf behandelt.

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen und Anpassungen hat der Stadtrat be-
schlossen, den gednderten Entwurf erneut &ffentlich auszulegen und die Trdger offentli-
cher Belange gemdB § 4a Abs. 3 BauGB erneut zu beteiligen.

5. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . .2025 wurde mit
der Begrundung in der Zeit vom __.__.2025 bis einschlieBlich __._ .2025 &ffentlich ausge-
legt. Parallel wurden betroffene Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange er-

neut beteiligt.

6. Der Stadtrat der Stadt Alzenau hat mit dem Beschluss des Gemeinderats vom .
den Bebauungsplan "Im Schild", gemd&B § 10 Abs. 1 BauGB, in der Fassung vom
. , als Satzung beschlossen.

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .. , gemai
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB, ortstublich, mit dem Hinweis darauf, dass der Bebauungs-
plan mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht im Rathaus Azenau, Hanauer Strake 1,
63755 Alzenau, wahrend der allgemeinen Dienststunden bereitgehalten wird, bekannt
gemacht. Weiter wurde darauf hingewiesen, dass Uber den Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben wird. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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11. Liste Anlagen

1. Artenschutzrechtliche Untersuchung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Im
Schild®
Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mbH, Oktober 2025, Oktober 2009

2. Geplantes Baugebiet ,Im Schild® in Alzenau-Hérstein Aktuadlisierungserfassung zum
Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings sowie Erfassungen zu sei-
nen Wirtsameisen im Jahr 2023,

Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mioH, Oktober 2025, Oktober 2023

3. Geotechnisches Gutachten,
Institut fur Angewandie Geologie und Umwelitechnik Brehm, September 2023

4. Schdllpléne,
Modus Consult, April 2023

5. Artenschutzrechtliche Begutachtung eines abzureiBenden Scheunengebdudes,
Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mibH, Okiober 2025, Februar 2024

6. Geotechnische Stellungnahme zur Ermittlung des Grundwasserstandes im geplanten
Neubaugebiet ,Im Schild®,
Institut fur Angewandte Geologie und Umwelttechnik Brehm, August 2025

7. Erfassung und Bewertung von Ausgleichsfléchen zur Kompensation eines LRT-Verlusts
im Zuge des Bebauungsplans ,Im Schild" der Stadt Alzenau,
Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mbH, Oktober 2025

12. Quellenverzeichnis

Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayern: BayernAtlas.

URL: https://geoportal.bayemn.de/bayernatias
Baverisches Landesamt fur Umwelt: UmweltAtias Bayern.

URL: https://www.umweltatlas.bayern.de
Bayerisches Landesamt flr Denkmalpflege (2020): Bayerischer Denkmal-Atlas.

URL: https://geoportal.bayern.de/denkmalatias/
Baverisches Landesamt fur Umwelt (2021): FIN-Web.

URL: https://www.Ifu.lbayem.de/natur/fis_natur/fin_welb/index.htm
Bayerisches Landesamt fur Umwelt: UmweltAtlas Bayern.

URL: https://www.umweltatias.bayern.de
Bayerisches Staatsministerium far Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (2020): Landes-

entwicklungsprogramm Bayern (LEP) — vom 22. August 2013 (GVBI. S. 550, BayRS 230-1-5-W),
die zuletzt durch Verordnung vom 16. Mai 2023 (GVBI. S. 213) gedndert worden ist

Regiondler Planungsverband Aschaffenburg: Regionalplan Bayerischer Untermain (1)
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Gesetzliche Grundiagen

BAUGB, Baugesetzibuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist"

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

BAYBO, Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom
23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) gedndert worden ist

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

BAYNATSCHG, Bayerisches Naturschutzgesetz vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S.
98) gedndert worden ist

BNATSCHG, Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert
worden ist
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