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Bebauun

Anlass

1.1

1.2

gsplan ,Michelbach Nordost — Am Erlenborn®

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
.Michelbach Nord - Ost* als private Grinflache ausgewiesen und wurde bisher ver-
pachtet.

Da die Stadt Alzenau Uber fast keine unbebauten Grundstlicke in Innerortslage ver-
fugt, die als Baugrundstiicke noch entwickelt werden kdnnen und aufgrund der hohen
Nachfrage nach Baugrundstiicken soll das Pachtverhaltnis nun aufgeldst werden, um
die Grinflache in ein Baugrundstiick umwidmen zu kénnen.

Um dies zu ermoglichen hat der Stadtrat hat am 30.03.2017 den Aufstellungsbe-
schluss, begrenzt auf die Parzellen FI. Nrn. 9900/193, 9900/194 sowie 9900/205
(teilweise), fur den Bebauungsplan ,Michelbach Nordost - Am Erlenborn® gefasst.

Bestand und Planung

Bestand

Das Baugrundstuck liegt am sudlichen Rand von Michelbach und ist verkehrlich Gber
die Spessartstralle bzw. die Stralte ,Am Erlenborn“ erreichbar. Wahrend in westliche,
nordliche und 6stliche Richtung Uberwiegend freistehende Ein- und Zweifamilien-
wohnh&user anschliefen, schirmt zur sudlichen Seite ein intensiv eingegrunter Larm-
schutzwall das Plangebiet zur St 2305 ab.

Blick nach Norden auf die offenen Nebenanlagen Blicke auf den Larmschutzwall
Entlang des Gehwegs sowie die
anschlieRende Wohnbebauung

Gestaltungsplan unmafRstablich.
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2.1

2.2

3.1

Auf dem Gelande soll die Errichtung eines Doppelhauses ermdglicht werden. In sei-
nen Abmessungen orientiert sich die Bebauung an der der umgebenden Bebauung.
Alle erforderlichen Stellplatze werden entlang der Stralle ,Am Erlenborn“ angeordnet.
Die eingeschrankte Zufahrtsmdglichkeit auf das Grundstiick begrenzt die Zahl der
mdglichen Stellplatze. Dementsprechend wird Planungsrecht nur fiir 2 Wohneinheiten
geschaffen.

Die bisher fir die Elektroversorgung des Wohnquartiers nicht benétigte Flache (FI.
Nr. 9900/193) wird in sldliche Richtung verschoben, da nicht ausgeschlossen wer-
den kann, dass an diesem Standort bei steigendem Energiebedarf noch eine Trans-
formatorenstation errichtet werden muss.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB durchgefiihrt. Das Plangebiet ist derzeit unbebaut. Die Nutzbarma-
chung von Flachen im Innenbereich entsprechen den Intentionen des §
13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung).

Umweltprifung/Umweltbericht

Durch die Anderung des BauGB gemaR Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezem-
ber 2006 kénnen gemal §13a BauGB Bebauungsplane der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, sofern sie die Kriterien nach
Abs. 1 erfillen.

Fir das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu, da die geplante Bauflache
mit ca. 210 m? weit unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? nach Abs. 1 Nr. 1
liegt.

Danach kann gemafl § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltprifung verzichtet
werden.

Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanzierung

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB durchgefuhrt werden. Bei Anwendung dieses Verfahrens gelten Eingriffe
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
als erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist insofern entbehrlich.

Daruber hinaus wirkt eine vertragliche innerértliche Verdichtung einer Zersiede-
lung des Landschaftsraumes entgegen.

Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

Fléchennutzungsplan

Im Entwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Alzenau ist der
Planbereich als Wohnbauflache dargestellt. Damit entwickelt sich das Plangebiet aus
dem Flachennutzungsplan.

Auszug aus dem Entwurf zum Flachennutzungsplan, unmafstéblich
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3.2 Bebauungsplane
Fir das Plangebiet besteht seit dem 06.06.1997 Planungsrecht durch den Bebau-
ungsplan ,Michelbach Nord - Ost":

Das Plangebiet ist als Uberwiegend als private Grinflache, der nordwestliche Teilbe-
reich als Flache fur Versorgungsanlagen (Transformatorenstation) festgesetzt.

Erschlossen wird das Plangebiet durch die Stralte ,Am Erlenborn® im Westen. Nord-
lich begrenzt ein 6ffentlicher FuBweg das Grundstlick, im Westen schiel3t ein Allge-
meines Wohngebiet an.

Zur Sudseite schirmt ein intensiv begrinter Larmschutzwall das Baugrundstlick vor
Emissionen ab, die aus dem Stra3enverkehr von der St 2305 auf die nachstgelege-
nen Baugrundstlcke einwirken.

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Michelbach Nord — Ost“, unmafRstablich
4, Weitere Fachplanungen und Gutachten

4.1 Artenschutzrechtliche Bewertung

Blicke von der Strafl’e ,Am Erlenborn* auf das Baugrundstiick

Das Baugrundstiick wird intensiv genutzt. Es wurden bei der Bestandsaufnahme kei-
ne Baume vorgefunden, die Végeln, Fledermausen oder sonstigen geschutzten Arten
als Lebensraum dienen konnten.
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4.2

4.2.1

Blick auf den Larmschutzwall (Foto Ing. Biiro Jung)

Der intensiv mit Strauchern bewachsene Larmschutzwall, der im Siden unmittelbar
an das Baugrundstlick angrenzt, bietet dagegen vielen geschitzten Arten Lebens-
raum, bleibt aber von der BaumafRnahme unberthrt.

Insofern kann sichergestellt werden, dass die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
i.V.m Abs. 5 BNatschG nicht erfiillt sind.

Schalltechnische Betrachtung zum Verkehrslarm

Ausgangslage
Nach der Verkehrsmengenkarte des Staatlichen Bauamtes werden als Verkehrsmen-
ge auf der St 2305 fir das Jahr 2010 9.812 Fahrzeuge/Tag angegeben:

Hinweis vom Staatlichen Bauamt:
Ein aktuellerer Wert (von 2015) ist noch nicht verfiigbar.

Fiar das Jahr 2030 wird ein Prognosewert von 11.774 Fahrzeugen/Tag (Faktor 1,2)
angesetzt.

LKW- Anteil tags und nachts 3,9/4,8 %
Mafgebende Tag 0.06 DTV Kfz/h 67,0 dB (A)
Verkehrsstarke Nacht 0.008 DTV Kfz/h 58,5dB (A)
Steigung <50% -
Fahrbahnbelag Asphaltbeton -
Mehrfachreflexion keine -
Geschwindigkeit 70 km/h  tagslber -2,8dB (A)
nachts -2,6 dB (A)

Damit ergibt sich auf der St 2305 ein Emissionspegel von tags 64,2 dB (A) und
nachts 55,9 dB (A). Die Werte gelten flr Kfz-Emissionen in 25 m Entfernung zur
StraRenachse in 0,5 m HOhe entsprechend der angegebenen Geschwindigkeit.

Bei Gebauden, die weiter entfernt liegen, reduzieren sich die Pegel. Der Abstand zum
geplanten Wohnhaus betragt mindestens ca. 67,50 m.

Durch diesen Abstand reduziert sich der Pegel um ca. 5,5 dB(A).

Damit ergeben sich bei freier Schallausbreitung an dem Wohngebaude (Sid-
fassade) Beurteilungspegel von tags 58,7 dB (A) und nachts 50,4 dB (A).

Die schalltechnischen Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes liegen
tagsuber bei 55,0 dB(A) und nachts bei 45,0 dB(A).
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Die Uberschreitungen betragen somit tagsiiber 3,7 dB(A) und nachts 5,4 dB(A).

Das Baugrundstuick ist durch einen Larmschutzwall abgeschirmt, dessen Bdschungs-
krone ca. ca. 4,0 m Uber Oberkante Baugrundstiick liegt. Dadurch werden die Emis-
sionen aus dem Stralkenverkehr wesentlich abgeschwacht. Das Stralenniveau liegt

um einen weiteren Meter tiefer.

Insofern wird zunachst geprift, um wieviel die Pegel durch den Larmschutzwall abge-

schwéacht werden.

422

Nachweis, ob die bestehende Béschungskante ausreichenden Schutz fir die

geplanten Wohngeb&ude (Erd- und Dachgeschoss) bietet

Die Ermittlung erfolgte auf Basis der DIN 18005, Teil 1 Bild 10, 11 und 12.

Werte nach Bild 10

a=3565m,b=3222m, heff =1,22m

Danach ergibt sich nach Bild 11 ein Schirmwert z von 0,04 m

Nach Ermittlung von K = heff (a + b) = 82,80 m? ergibt sich nach Bild 12 eine Schall-

reduzierung ALz = 5,5 dB(A)

Ubersichtsplan
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4.3

6.1

6.2
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Reslimee

Die Berechnung hat ergeben, dass die zulassigen Larmpegel durch den bestehenden
Larmschutzwall auch in der Dachgeschossebene eingehalten werden.

Die bei freier Schallausbreitung an dem Wohngebaude (Stidfassade) ermittelten Be-
urteilungspegel von tags 58,7 dB (A) und nachts 50,4 dB (A) werden durch den
Larmschutzwall um 5,5 dB(A) reduziert. Damit liegen die Larmpegel 20 cm Uber
Oberkante Fenster Dachgeschoss bei 53,2 dB(A) tagsiiber und 44,9 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes von
tagsuber 55,0 dB(A) und nachts 45,0 dB(A) werden eingehalten.

Da mit dem Schnitt S 1 der nahegelegenste und somit unglinstigste Emissionspunkt
gewahlt wurde, werden weitere Berechnungen entbehrlich, da sich die Entfernung
vergrofiert und das Niveau der Staatsstralle sinkt.

Damit ist sichergestellt, dass in allen Aufenthaltsrdumen die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden konnen.

Passive LarmschutzmalRnahmen sind entbehrlich.

Kampfmittel
Vor Beginn der ErschlieBungsmalRnahmen ist durch eine geeignete Fachfirma das

Plangebiet auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu untersuchen. Sofern
Bombenblindganger vorgefunden werden, sind diese fachmannisch zu entscharfen
und zu entfernen.

Verkehrskonzept
Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes Michelbach Nordost ist hergestellt.
Das Baugrundstick ist Gber die Stralle ,Am Erlenborn® erreichbar.

Fur die Feuerwehr stehen ausreichend groRe Aufstellflachen vor dem Grundstick zur
Verfligung.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser

Fur das Allgemeine Baugebiet wird eine maximal mogliche Geschossflachenzahl von
0,7 festgesetzt und entspricht damit den Obergrenzen des Baugebietes Michelbach
Nord — Ost". Die notwendige Trink- und Léschwassermenge wird sich durch das zu-
satzliche Wohngebaude nicht wesentlich erhéhen. Der Léschwasserbedarf von 96
m?3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden kann sichergestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser im Baugebiet Michelbach Nord —
Ost wird im Mischsystem entsorgt.
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6.2.1

6.2.2

6.3

7.1

7.11

Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser aus dem Baugrundstick wird an den Mischwasser-
kanal entlang in der Strale ,Am Erlenborn® eingeleitet.

Die anfallende Schmutzwassermenge ist so gering, dass sie vom Sammler aufge-
nommen werden kann.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann sichergestellt werden.

Niederschlagswasser

Um den Mischwasserkanal zu entlasten, wird gefordert, dass das auf Dachern anfal-
lende Niederschlagswasser in geeigneter Weise aufzufangen und als Brauchwasser
zu verwenden ist. Das aufgefangene Wasser kann fir die Gartenbewasserung oder
Toilettenspulung genutzt werden. Die Stadt Alzenau fordert die Errichtung von Re-
genwassernutzungsanlagen fur Nutzungen, fir die kein Wasser in Trinkwasserquali-
tat bendtigt wird, wenn die entsprechenden Férderrichtlinien beachtet werden.

Der Uberlauf einer solchen Regenwasserspeicheranlage ist auf dem jeweiligen
Grundstlick zur Versickerung zu bringen. Ein Anschluss an den bestehenden Misch-
wasserkanal wird nur zugelassen, sofern eine Versickerung nachweislich nicht mog-
lich ist.

Elektrizitdtsversorgung
Die Parzelle mit der FI. Nr. 9900/193 wurde bisher fir den Fall vorgehalten, dass fir
das Wohnquartier bei einem steigenden Energiebedarf eine zusatzliche Trafostation
errichtet werden muss.

Nach Auskunft der Bayernwerk AG kann nach derzeitigem Kenntnisstand ein zukuinf-
tiger Bedarf nicht ausgeschlossen werden.

Um die baulichen Moéglichkeiten wie geplant dennoch umsetzen zu kénnen, stimmt
die Bayernwerk AG einer Standortverschiebung in stdlich Richtung zu, sofern fol-
gendes beachtet wird:

Es ist ein Flachenbedarf von ca. 30 m? (5,0 m x 6,0 m) bereitzustellen. Sofern eine
Trafostation (Abmessungen 2,80 m x 1,80 m) errichtet wird, hat die Stadt Alzenau auf
eigene Kosten, sofern erforderlich, zum Larmschutzwall entsprechende Winkelsttitz-
mauern zum Abfangen der Hangbdschung zu errichten.

Die Anforderungen flr die Errichtung einer Trafostation am neuen Standort werden
zwischen der Bayernwerk AG und der Stadt Alzenau geregelt.

Der vor der Parzelle FI. Nr. 9900/193 am Gehwegrand stehende Verteilerkasten wird
nicht versetzt. Dies ist bei der Anordnung weiterer Stellplatze zu beachten.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Von den allgemein zuldssigen Nutzungen werden nur Wohngebdude, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke zugelas-
sen.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke werden ausgeschlos-
sen, da solche Nutzungen einen erhdéhten Verkehr anziehen und zu einer uner-

9
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7.2

7.21

7.2.2

7.2.3

7.3.

7.31

7.3.2

wulinschten Verkehrsbelastung fihren wirde.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nur sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe zugelassen, um z.B. Internetdienste, die von zuhause angeboten
werden, ermoglichen zu kénnen.

Alle anderen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen, weil
sich grof¥flachige Gebaude nur unter erheblichen Eingriffen in das Gelande integrie-
ren lassen und das Gebiet als Wohnquartier entwickelt werden soll. Es sollen auch
keine grofReren Fahrzeuge in das Wohngebiet hineingezogen werden.

Maf der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen

Wandhdohe

Mit der Begrenzung der Wandhohe auf 148,80 muNN (dies entspricht 4,50 m uber
Gelande oder 4,10 m uber Oberkante Gehweg) sollen lediglich zwei Wohnebenen
ermoglicht werden. Dies entspricht in seiner Gebaudeausbildung den 6stlich angren-
zenden Wohnhausern ,Am Muhlstiick®, da die Begrenzung der Wandhdhe auf 4,50 m
einen zusatzlichen Dachausbau verhindert.

Als Eckgrundstuck liegt die Wandhdhe zwischen den Obergrenzen der Gestaltungs-
bereiche ,Am Erlenborn“ (6,50 m) und ,Am Mduhlisttick® (3,50 m), bzw. 2,0 m unter
den Gebauden ,Am Erlenborn“ und 1,0 m tUber denen ,Am Muhlstlck.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl von 0,4 aus dem Bebauungsplan ,Michelbach Nord - Ost* wird
Ubernommen.

Geschossflachenzahl

Bei der Festsetzung der Geschossflachenzahl von 0,7 orientiert sich der Bebauungs-
plan an der 2-geschossigen Bauweise. Dieses Mal wird fur erforderlich gehalten, da
nur so auf den Grundstlicken eine Wohnflache von jeweils ca. 140 m? ermdglicht
werden kann.

Durch die Begrenzung der Wandhohe, die einzuhaltenden Abstandsflachen sowie die
nur moglichen zwei Wohneinheiten kdnnen Beeintrachtigungen nachbarlicher Belan-
ge zum ostlich anschlieRenden Wohngebaude ausgeschlossen werden, zumal die
Zufahrt zu den Stellplatzen tber die Strale ,Am Erlenborn® erfolgt.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Offene Bauweise
Die offene Bauweise aus dem Bebauungsplan ,Michelbach Nord - Ost* wird Uber-
nommen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Um die Firsthéhe auf 5,50m Uber Wandhdhe bei einer maximalen Dachneigung von
45° begrenzen zu kénnen, wird die Teilflache, in der Wintergarten oder Uberdachte
Terrassen zugelassen werden, separat ausgewiesen.

Da sich die GrolRe des Baufeldes auf das Doppelhaus beschrankt, werden Zufahrten,

Stellplatze und Wege sowie vorhabensfreie Nebenanlage wie z.B. Gartenhitten bis
15 m? auch aufRerhalb der Baugrenze zugelassen.

10
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7.4

7.41

7.5

7.6

7.7

7.71

7.7.2

7.7.3

7.8

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fldchen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser
Um das anfallende Niederschlagswassers direkt dem Grundwasser wieder zuflihren
zu kénnen, wird festgesetzt, dass

e das auf Dachern anfallende Niederschlagswasser in geeigneter Weise aufzu-
fangen und als Brauchwasser zu verwenden ist. Der Uberlauf einer Regen-
wasserspeicheranlage ist auf dem jeweiligen Grundstlick zur Versickerung zu
bringen.

o Stellplatze und Wege so herzustellen sind, dass Niederschlage versickern o-
der in angrenzende Pflanzflachen entwéassert werden kénnen.

Baumstandorte

Sddlich der Grundsticksgrenze verlauft eine Versickerungsmulde mit Sickerrohrlei-
tung, die das vom Larmschutzwall anfallende Niederschlagswasser auffangt und ver-
sickert. Damit die Funktionsfahigkeit des Ableitungssystems nicht beeintrachtigt wird,
wird festgesetzt, dass Baume erst ab einem Abstand von 2,50 m zur rdckwartigen
Grundsticksgrenze gepflanzt werden durfen.

Dacher
Um ein einheitliches Erscheinungsbild und einen qualitatvollen Ortsrand herstellen zu
konnen, wird auf den Grundstlicken die Dachform und die Farbe festgelegt.

Dachaufbauten

Damit Dachaufbauten die Dachflache nicht Gberbetonen kénnen und dadurch wie ein
zusatzliches Geschoss wirken, wird geregelt, dass der Anteil von Gauben, Zwerch-
hausern und quergestellten Giebeln maximal die Halfte der Dachbreite betragen darf
und dass oberhalb der zweiten Dachgeschossebene Dachaufbauten, die bei sehr
steilen Dachern mdglich ware, unzulassig sind.

Gauben

Mit der Begrenzung der Gaubenbreite auf 1/3 der jeweiligen Dachlange orientieren
sich die Festsetzungen an der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 Abs. 8 Nr.3 BayBO -
untergeordnete Dachgauben).

Aus gestalterischen Griinden sind Gauben erst ab einer Dachneigung von 30° und je
Einzelhaus nur eine Dachgaubenform, jedoch keine Schleppgauben, zulassig.

Zwerchhauser und quergestellte Giebelgiebel
Die gleiche Drittelregelung wie bei den Gauben wird auch auf die Begrenzung der
Breite von Zwerchhausern und quergestellten Giebeln Ubertragen.

Abstande

Bauliche Anlagen dirfen nach Art. 8 BayBO das Straf’en-, Orts- und Landschaftsbild
nicht verunstalten. Hierzu gehdrt u.a., dass Dachaufbauten Abstdnde zum First und
zum Ortgang einzuhalten haben, damit die Dachflache als solche ablesbar bleibt und
nicht wie ein weiteres Vollgeschoss wirkt.

Dementsprechend werden zur Seite und zum First Mindestabstande festgelegt.

Einfriedungen
Die maximal zuldssigen Hohen von Einfriedungen (0,80 m zum 6ffentlichen Verkehrs-

flache und 1,20 m zur seitlichen und rickwartigen Grundstlicksgrenze) aus dem Be-
bauungsplan ,Michelbach Nord — Ost* werden Gbernommen.

11
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7.9 Abstandsflachen
Es sind die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung zu beachten.
7.10 Stellplatzsatzung
In der Stellplatzsatzung der Stadt Alzenau wird der Stauraum vor Garagen als anre-
chenbarer Stellplatz anerkannt.
In der Praxis flhrt diese Regelung dazu, dass Fahrzeuge zur Vermeidung ,gefange-
ner‘ Stellplatze auf der Stral’e abgestellt werden. Da in der Stral’e ,Am Erlenborn®
nur sehr begrenzt Stellplatze angeboten werden kdnnen, wiirde sich der Parksuch-
verkehr in die angrenzenden Wohnstrallen verlagern.
Dies soll dadurch vermieden werden, dass abweichend von der Stellplatzsatzung nur
unabhangig voneinander anfahrbare Stellplatze zugelassen werden.
8. Auswertung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
8.1 Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB )
Nachfolgende Stellungnahmen sind im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
eingegangen:
8.2 Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB
Beteiligt wurden:
1. Landratsamt Aschaffenburg - Bauaufsicht/Kreisbaumeisterin,
2. Landratsamt Aschaffenburg - Immissionsschutz,
3. Landratsamt Aschaffenburg - Natur- und Landschaftsschutz,
4, Zweckverband Fernwasserversorgung Spessartgruppe,
5. Energieversorgung Alzenau,
6. Stadtwerke Alzenau,
7. Stadt Alzenau - Finanzverwaltung,
8. Stadt Alzenau - Abteilung Planen und Bauen,
9. Stadt Alzenau - Umweltabteilung,
10. Telekom Deutschland GmbH.
Aschaffenburg, den 21. Juni 2017 Alzenau, den __._ 2017
Entwurfsverfasser Auftraggeber
PlanerFM Stadt Alzenau

ﬁ2¢1/<r g 1. Blrgermeister
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