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Im Rahmen der frlhzeitigen Beteiligung der Behorden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB
wurden mit Schreiben vom 26.04.2022 insgesamt 27 Behorden und Stellen so-
wie anderweitige Trager offentlicher Belange zu einer Stellungnahme avufge-
fordert. GemaB § 2 Abs. 2 BauGB zdahlen hierzu auch die Nachbarkommunen.
Bis einschlieBlich zum 25.05.2022 gingen die nachfolgend zusammengefass-
ten Stellungnahmen ein.

Hinweis: Vereinzelte Stellungnahmen sind erst nachtréaglich eingegangen. Es
werden alle eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Abwagung be-
rocksichtigt.

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

Nicht geduBert haben sich folgende Stellen:

a) Kreisheimatpfleger Bereich Lohr, Dr. Theodor Ruf

b) Deutsche Post AG

c) Amt fUr Digitalisierung, Breitband u. Vermessung

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

g) Bayerischer Rundfunk Rundfunkvertriebsentwicklung

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

a) TenneT TSO GmbH

b) Bundesamt fUr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr

c) Landratsamt Main-Spessart Gber Kommunalaufsicht

d) Landratsamt Main-Spessart Untere Immissionsschutzbehdrde

e) Stadt Marktheidenfeld, Ortsteil Zimmern
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3. Behorden und Trager offentlicher Belange mit Bedenken, Anregungen und

Hinweisen:

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
Herr Dravtz

Cornelienstrale 1

63739 Aschaffenburg

Vom 19.05.2022

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwagungsvorschlag:

1. Wasserversorgung, Grundwasser-
schutz

Mit der vorliegenden Planung besteht
grundsatzlich Einverst@ndnis.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Von dem geplanten Vorhaben ist kein
festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet
fUr eine Wassergewinnungsanlage for
die offentliche Trinkwasserversorgung
betroffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Bei den beabsichtigten Bauvorhaben
sind die Bodeneingriffe auf das erfor-
derliche Minimum zu beschrénken.
Verschmutzungen des Grundwassers
aufgrund der Bauarbeiten sind durch
entsprechende SchutzmaBnahmen zu
verhindern.

Im Rahmen der textlichen Hinweise fin-
det sich ein entsprechender Vermerk.

Durch die geplanten Versiegelungen
ist mit einer lokalen Verschlechterung
der Grundwasserneubildung und somit
mit negativen Auswirkungen fUr den
Wasserhaushalt zu rechnen. Die Fl&-
chenversiegelungen sind daher so ge-
ring wie méglich zu halten.

Aufgrund der oértlichen Untergrundver-
haltnisse mit eingeschrdnkter Versicke-
rungsfahigkeit wird der Wasserkreislauf
nur bedingt beeintrdchtigt. Es wird u. a.
aus &kologischen Griunden aber ftrotz-
dem auf eine maBvolle Versiegelung
geachtet.

Die erforderliche Trink- und L&schwas-
serversorgung kann Uber den An-
schluss an das Leitungsnetz der StraBe
»Zum Schlangenbrunn* des

Die mengen- und druckmdaBige Versor-
gung mit Trink-, Brauch- und L&schwas-
ser wurden durch das IngenieurbUro BRS
noch einmal gepruft und bestatigt.
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Iweckverbandes zur Wasserversor-
gung der Marktheidenfelder Gruppe
bereitgestellt werden. Dabei ware auf
eine mengen- und druckmdaBig ausrei-
chende Wasserversorgung zu achten.
Inwieweit die bestehenden Anlagen
ausreichend bemessen sind, die Trink-,
Brauch- und Léschwasserversorgung si-
cherzustellen, wére vorab zu Gberpru-
fen.

Bei hohen Grundwasserstnden bzw.
dem Auftreten von Schichtenwasser
sind geeignete Bauweisen zu wdhlen
(zum Beispiel: wasserdichte Wannen).
Gezielte  Grundwasserabsenkungen
sind wasserwirtschaftlich nicht vertret-
bar.

Im Rahmen der textlichen Hinweise fin-
det sich ein entsprechender Vermerk.

Bei dem geplanten Vorhaben sind die
Vorgaben des Allgemeinen Grund-
wasserschutzes (Anforderungen nach
Wasserhaushaltsgesetz  und Bayeri-
schem Wassergesetz) zu beachten.

Im Rahmen der textlichen Hinweise fin-
det sich ein entsprechender Vermerk.

2. Abwasserbeseitigung, Gewasser-

schutz

Die abwassertechnische ErschlieBung
erfolgt im Trennsystem und entspricht
somit den Vorgaben des § 55 (2) WHG.
Das anfallende Schmutzwasser soll an
den bestehenden Mischwasserkanal
des Stadfteils Bergrothenfels ange-
schlossen werden. Bei der abwasser-
technischen ErschlieBung ist sicherzu-
stellen, dass das weiterfGhrende Kanal-
netz mit seinen Sonderbauwerken (z.B.
Regenuberldufe, Regenuberlaufbe-
cken) ausreichend leistungsfahig ist,
um das anfallende Schmutzwasser auf-
zunehmen. Insbesondere sollte gepruft
werden, ob die vorgesehenen MaB-

Die Leistungsfahigkeit des weiterfUhren-
den Kanalnetzes (mit Sonderbauwer-
ken) wurde durch das IngenieurbUro BRS
noch einmal geprift und bestatigt.
Durch die ErschlieBung im Trennsystem
kommt es nur zu einer geringen Mehrbe-
lastung des bestehenden Mischwasser-
kanals. Der Regenwasserkanal zum Stel-
zengraben ist ausreichend bemessen.
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nahmen in der aktuellen Kanalisations-
planung nach Fldchenumgriff, Versie-
gelungsgrad und Abwasseranfall ent-
sprechend berucksichtigt, oder ob ggf.
Anpassungen notwendig sind.

Das gering belastete, anfallende Nie-
derschlagswasser soll Uber einen Re-
genwasserkanal und anschlieBendes
Regenruckhaltebecken gedrosselt
dem Stelzengraben zugefUhrt wer-
den. Der Stelzengraben befindet sich
rund 210 m von dem geplanten Neu-
baugebiet entfernt. Zudem stellt der
Stelzengraben ein abflussschwaches
Gewadasser dar. Eine Versickerung wird
aufgrund der fehlenden Versickerungs-
fahigkeit des anstehenden Oberbo-
dens ausgeschlossen. Jedoch ist das
Bodengutachten nicht anhdngig, aus
dem die Versickerungsfahigkeit hervor-
geht. Das entsprechende Gutachten
ist noch nachzureichen. Erst wenn sich
tatsdchlich zeigt, dass die Untergrund-
verhdltnisse eine oberfldchennahe
Versickerung nicht oder nicht fldchen-
deckend zulassen und keine weitere
Alternative moglich ist, kann der Ablei-
tung in den Stelzengraben zugestimmt
werden.

Das entsprechende Bodengutachten
wurde dem WWA zwischenzeitlich Uber-
mittelt. Da eine Versickerung vor Ort
nicht maoglich ist, wird gemdaB der was-
serwirtschaftlichen Zielhierarchie eine
Einleitung erforderlich, um dennoch
eine Entwdsserung im Trennsystem si-
cherzustellen. Die Vorbemessung des
RRB und des Drosselabflusses wurden mit
dem WWA abgestimmt.

Ebenfalls wird eine Entwdasserungs-
mulde fir das anfallende Nieder-
schlagswasser aus dem AuBengebiet
geplant. Das dort abgeleitete Regen-
wasser soll dann einem bestehenden
Entwd@sserungsgraben zugefUhrt wer-
den. Inwiefern der weitere Verlauf des
oben genannten Grabens durch die
bestehende Bebauung fohrt, ist nicht
erkennbar. Es wird darauf verwiesen,
dass anfallendes Niederschlagswasser
aus AuBengebieten moglichst nicht

Der entsprechende Entwdsserungsgra-
ben verlduft nicht durch die Bebauung.
Aufgrund der geplanten bergseitig der
Bebauung gelegenen Entwdsserungs-
mulde ist von einem gewissen Schutz ge-
genUber oberfldchig abflieBendem Au-
Benbereichswassers auszugehen. Im
Rahmen der textlichen Hinweise findet
sich eine Empfehlung zum Schutz vor
Uberflutungen in Folge von Starkregen.
Das AuBenbereichswasser wird nicht
dem &rtlichen Kanalnetz zugefUhrt.

- Seite 5 von 69 -




Stadt Rothenfels, OT Bergrothenfels:

Bebauungs- und Grunordnungsplan ,,Westlich des Schlangenbrunn* I—|_|:

durch eine Bebauung zu fUhren ist. Auf-
grund der Hanglage des Baugebietes
ist mit auftretenden Hangwasser bei
Starkniederschldgen zu rechnen. Ob
ein Schutz vor Oberfldchenabfluss bei
Starkniederschidgen notwendig ist,
sollte gepruft werden (siehe Empfeh-
lung ,,Hinweis zum Plan* unter Nr. 4). Ein
Anschluss auf die bestehende Abwas-
serkanalisation ist dabei nicht zuldssig.

Grundsatzlich ist fUr eine gezielte Versi-
ckerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser oder eine Einleitung in
oberirdische Gewdasser (Gewdsserbe-
nutzungen) eine wasserrechtliche Er-
laubnis durch die Kreisverwaltungsbe-
horde erforderlich. Hierauf kann ver-
zichtet werden, wenn bei Einleitungen
in oberirdische Gewdsser die Voraus-
setzungen des Gemeingebrauchs
nach § 25 WHG in Verbindung mit Art.
18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG
(Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in oberirdische Gewds-
ser) und bei Einleitung in das Grund-
wasser (Versickerung) die Vorausset-
zungen der erlaubnisfreien Benutzung
im Sinne der NWFreiV (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung) mit
TRENGW (Technische Regeln fur das
zum schadlosen Einleiten von gesam-
meltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser) erfullt sind.

Im Rahmen der textlichen Hinweise wird
darauf verwiesen, dass es fUr die ge-
planten MaBnahmen seitens der Stadt
Rothenfels ggf. einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bedarf.
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3. Oberflichengewdsser und Uber-
schwemmungsgebiete

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

4. Schutz vor Starkniederschlagen

Das Plangebiet weist ein topographi-
sches Gefdlle von SUdwest nach Nord-
ost auf (gemaB ErlGduterungsbericht ca.
12%). Infolge von Starkregenereignissen
ist von verstérktem Oberfldchenabfluss
aus dem AuBeneinzugsgebiet (Hang-
lage) auszugehen.

Es wird empfohlen, geeignete Schutz-
maBnahmen gegen Uberflutungen an
baulichen Anlagen zu planen und um-
zusetzen (s.u.). Auf die gemeinsame Ar-
beitshilfe ,,Hochwasser- und Starkre-
genrisiken in der Bauleitplanung® von
StMB und StMUV wird verwiesen.

Aufgrund der geplanten bergseitig ge-
legenen Entwdsserungsmulde ist von
einem gewissen Schutz gegenutber
oberfladchig abflieBendem AuBenbe-
reichswassers auszugehen.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,Schutz vor Uberflutungen infolge von
Starkregen: Infolge von Starkregener-
eignissen kdnnen im Bereich des Be-
bauungsplans Uberflutungen  aufire-
ten. Um Schdden zu vermeiden, sind
bauliche VorsorgemaBnahmen zu tref-
fen, die das Eindringen von oberflach-
lich abflieBendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert.
Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm Uber
der Fahrbahnoberkante wird empfoh-
len. Kellerfenster sowie Kellereingangs-
tUren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtsch&chten,
ausgefuhrt werden*.

Im Rahmen der textlichen Hinweise fin-
det sich eine entsprechende Empfeh-
lung zum Schutz vor Uberflutungen in
Folge von Starkregen.
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Der Bebauungsplan sieht die Anlage
einer Entwdasserungsmulde am sudli-
chen und sUddéstlichen Rand des Bau-
gebiets vor. Diese soll zukUnftig das
Oberfldchenwasser aus den entspre-
chenden AuBeneinzugsbereichen auf-
nehmen (,Abfangraben). Eine ent-
sprechende Abflussbilanzierung wurde
noch nicht durchgefihrt.

Es ist in der weiteren Planung zudem si-
cherzustellen, dass der Oberflachen-
abfluss infolge Starkregen auch im
nachfolgenden Grabenabschnitt —be-
stehender Entwdsserungsgraben der
StraBe ,Zum Schlangenbrunn®-schad-
los abgeleitet werden kann bzw. keine
nachteiligen Auswirkungen fUr Dritte
entstehen.

Der geplante Graben fUr das Ableiten des
AuBeneinzugsgebietswassers wird in einer
Breite von 1,50 m angelegt und an den be-
stehenden Oberfldchenwasserkanal derin
den Stelzengraben entwdssert angeschlos-
sen.

5. Altablagerungen, Bodenschutz

Vorsorgender Bodenschutz

Durch die Inanspruchnahme von Bo-
den als Bauland werden insbesondere
die natUrlichen Bodenfunkfionen im
Sinne des § 2 Abs. 2 BBodschG sowie
die Funktion zur land- oder forstwirt-
schaftlichen Nutzung dauerhaft zer-
stort.

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

Naturliche Bodenfunktionen erflllt der
Boden definitionsgemadB als:

a. Lebensgrundlage und Lebensraum
for Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
denorganismen

b. Bestandteil des Naturhaushaltes, ins-
besondere mit seinen Wasser- und
Ndahrstoff-kreisl@dufen

Die natlrlichen Bodenfunktionen wer-
den als abwdgungsrelevanter Belang
erfasst.
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c. Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaume-
dium fUr stoffiche Einwirkungen auf-
grund der Filter-, Puffer- und Stoffum-
wandlungseigenschaften,  insbeson-
dere auch zum Schutz des Grundwas-
sers

Die Bodenfunktionen sind im Umwelt-
bericht nicht oder nur teilweise bewer-
tet. Unter Ziffer 5.1.1 sind lediglich Ver-
meidungsmaBnahmen for das Schutz-
gut Boden aufgefthrt.

Zur DurchfUhrung der in § 2 Abs. 4 Satz
1 BauGB in Verbindung mit Anlage 1 Nr.
2a BauGB geforderten Umweltprufung,
und gleichzeitiger Ermittlung der erheb-
lichen BeeintrGdchtigungen auf das
Schutzgut Boden, mUssen die im Plan-
gebiet vorkommenden Bodentypen
benannt und deren naturliche Boden-
funktionen (definiert in § 2 Abs. 2 Nr. 1
und 2 BBodSchG) bewertet werden.

Die AusfUhrungen im Umweltbericht
werden um die geforderten Punkte er-
gdnzt.

Besonders relevant sind dabei die fol-
genden Bodenteilfunktionen:

e Standortpotential fUr die naturliche
Vegetation

e NatUrliche Ertragsfahigkeit landwirt-
schaftlich genutzter Boden

e Retention des Bodens bei Nieder-
schlagsereignissen

e RUckhaltevermdgen fUr Schwerme-
talle

Die Benennung der Bodentypen sollte
auf Grundlage der Ubersichtsboden-
karte im MaBstab 1:25.000 erfolgen,
welche kostenfrei Uber den Bayeri-
schen Umweltatlas beziehbar ist. Wenn
fUr das Plangebiet noch keine Boden-
funktionskarten vorliegen, muss die
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Bewertung der Bodenfunktionen aus
den Daten der Bodensch&tzung abge-
leitet werden. Die Auswertungsmetho-
den werden im Leitfaden ,,Das Schutz-
gut Boden in der Planung* erldutert.

Auf dieser Bodenfunktionsbewertung
basiert die Prognose Uber die Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Durch-
fOhrung bzw. NichtdurchfGhrung der
Planung. Ebenfalls sollen MaBnahmen
zu Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen aufgezeigt werden.

Im Umweltbericht finden sich MaBnah-

men zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden.

Die textlichen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan enthalten fOr das Schutzgut
Boden u. a. folgenden Hinweis:

e Mutterboden, der bei der Errichtung
baulicher Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Verédnderungen der Erd-
oberfladche ausgehoben wird, ist nach
§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schutzen.

Erg&nzend werden folgenden Punkte
fUr einen sachgerechten Umgang mit
dem Schutzgut Boden vorgeschlagen:

Die textlichen Hinweise zum vorsorgen-
den Bodenschutz wurden auf dieser
Grundlage fortgeschrieben.

¢ Die oberste Humusschicht (Mutterbo-
den/Oberboden) ist wieder zum glei-
chen Zweck als Mutterboden (vgl. §
202 BauGB) zu verwenden.

e Unbelastete Unterbdden sind vorran-
gig auf dem GrundstUck wiederzuver-
wenden.

e Bereits bei der Planung ist fUr einen
moglichst geringen Bodeneingriff zu
sorgen, um geman der
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abfallrechtlichen  Zielhierarchie (§6
KrIWG) Bodenaushub zundchst zu ver-
meiden.

¢ Bei den Verwertungsmaoglichkeiten for
zusatzlich anfallenden Aushub sind die
rechtlichen und materiellen An-forde-
rungen (z. B. § 12 BBodSchV, Verfull-
Leitfaden, LAGA M 20 sowie DepV) zu
beachten.

Die PrUfung des Vollzugs obliegt der
Es ist auch sicherzustellen, dass die im | gquaufsicht.

Umweltbericht vorgegebenen Malga-
ben BerUcksichtigung finden:

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

e Grundsatzlich ist zum Erhalt des Bo-
denlebens der Versiegelungsgrad in-
nerhalb der GrundstUcke sowie die Er-
schlieBung zu minimieren. Die (natUrli-
chen) Bodenfunktionen sind weitestge-
hend zu erhalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
Altlasten genommen.

Das Altlasten-, Bodenschutz- und Da-
teninformationssystem ABuUDIS enthdlt
fOr das Planungsgebiet keine Eintrage.

Im Rahmen der textlichen Hinweise fin-

Soliten altlastenverddchtige Fldchen | et sich ein entsprechender Vermerk.
oder sonstige Bodenverunreinigungen

vorgefunden werden, sind Erkundung
und ggf. Sanierung mit dem Landrats-
amt und dem Wasserwirtschaftsamt
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Aschaffenburg auf der Grundlage der
Bodenschutzgesetze abzustimmen.

Landratsamt Main-Spessart (gesammelte Stellungnahme)

Frau Wittmann
Marktplatz 8
97753 Karlstadt
Vom 07.06.2022

Sachgebiet Stadtebau/Bauleitplanung:

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwagungsvorschlag:

Aus stadtebaulicher Sicht wird wie folgt
Stellung genommen:

Zur Begrindung:

zu 2.3 Im Bedarfsnachweis wird er-
wahnt, dass durch die Planung Mehr-
familienwohnungen realisiert werden
kédnnen. Wir weisen darauf hin, dass mit
der Planung keine homogene Sied-
lungsstruktur geschaffen wird. Denn
neben kleinen Einfamilienhdusern kdn-
nen groBe Cluster bis zu 3 Vollge-
schosse und ca. 6 WE entstehen.

Aufgrund des Ziels einer angemessenen Bau-
landausnutzung wird von einer Beschrdn-
kung der zul@ssigen Wohneinheiten je Wohn-
gebdude abgesehen. Ebenso wird von einer
Beschrdnkung der Gebdudeldnge abgese-
hen. Die Stadt wird im Rahmen der Grund-
stUcksaufteilung sinnvolle MaBe wdhlen, um
die gewunschte Struktur zu sichern. Die Bau-
platze werden jeweils an verschiedene Bau-
herren vergeben und deren zUgige und
planmdaBige Bebauung durch ein vertragli-
ches Baugebot gesichert. Eine grdBere
Wohnanlage ist primd&r auf der Baugebiets-
teilfldiche WA(b)2 hinter der Wendeanlage
denkbar und fugt sich an dieser Stelle in die
stddtebauliche Konzeption der Stadt prob-
lemlos ein. Eine genauere Feinsteuerung
kann bei Bedarf UGber eine gezielte Konzept-
vergabe erfolgen.

zur Begrindung:

zu 4. Stadtebauliche Konzeption und
Ziele der Planung heben hervor, dass
eine kleinteilige Baustruktur gesichert
wird, dies steht im Widerspruch zu den
gewdhlten Baugrenzen und der hohen
GRZ. Zudem ist kein ruhiges Gefuge in

Zur Baustruktur wurde bereits im vorange-
gangenen Abschnitt teilweise Stellung bezo-
gen. Die zuléssige GRZ wird auf den
BauNVO-Ublichen Wert von 0,4 reduziert.
Von einer Verschmdlerung der Baufenster
wird abgesehen, um den baulichen Spiel-
raum fUr die sp&teren Bauherren nicht unné-
tig einzuschré&nken und eine zweckmdaBige
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der Héhenentwicklung durch die mog-
lichen Abgrabungen und Aufschuttun-
gen gegeben. Die Schaffung einer ein-
zigen Tiny House Parzelle schafft keine
Einpassung in ein gewdhltes Stadte-
bauliches Konzept. Ansonsten hatte
dieser Typ mehrfach angewendet wer-
den mussen.

Bebaubarkeit, die verschiedenen Wohnbe-
dUrfnissen Rechnung tragt, zu gewdahrleisten.
Die textlichen Festsetzungen wurden um ge-
zielte Vorgaben zur Hoheneinstellung der
Gebdude ergdnzt. Eine ausreichende Ein-
heitlichkeit der Hoheneinstellung ist damit
gesichert. Das stadtebauliche Konzept
wurde zudem dahingehend Uberarbeitet,
dass sich nun drei Tiny-House-GrundstUcke
am Abschluss des Baugebiets finden.

zur Begrindung:

zu 5.2 Das MaB der baulichen Nutzung
ist zu groBB gewdanhlt, wenn eine kleintei-
lige Struktur gewunscht ist. Die Grund-
stGcke haben eine durchschnittliche
GroéBe von ca. 500 m?, somit kdnnen
Wohneinheiten bis zu 250m? Grundfl&-
che entstehen. Die Gebdudehdhen
sind gemdas ErlGuterung so gewdhlt,
dass keine exponierten Gebdude aus
der Topografie hervortreten kdnnen.
Dies steht im Widerspruch zur Bemes-
sung der Wandhdéhe und den mogli-
chen Abgrabungen bzw. AufschUttun-
gen. Die Wandhoéhe wird nicht am na-
tUrlichen Geldnde ermittelt, sondern
an dem modellierten Gelé@nde. Laut
Planung sind Geldndeverdnderungen
(3.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen) Aufschittungen/Abgrabungen
bis 1.50m und bei guter Begrindung bis
2.00m zul@ssig. Dies ist ein starker Eingriff
in die vorhandene Topographie. Zur Er-
mittlung der Wandhohe sollte nur das
natiurliche Geldnde oder Abgrabun-
gen als moglicher Bezugspunkt bei der
Berechnung angenommen werden. In
der Planlegende wurden nur Abgro-
bungen dargestellt. Bei AuffUllungen
wUlrden die Gebdude eine exponierte
Stellung erhalten.

Wie oben bereits ausgefuhrt wird das Mal
der baulichen Nutzung hinsichtlich der GRZ
nun reduziert. BezUglich der Hbheneinstel-
lung werden differenzierte Festsetzungen fur
die berg- und talseitige Bebauung getroffen,
die sich jeweils auf das vorhandene Ge-
|&dnde und/oder die geplante ErschlieBungs-
straBe beziehen. Einer exponierten Stellung
einzelner Gebdude wird damit vorgebeugt.

- Seite
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zur Begrindung:

zu 5.3 Bauweise und Baugrenzen: auf-
grund der hohen GRZ ist eine geschlos-
sene massierte Bebauung maglich und
widerspricht dem Planungsziel. Das Ziel
von wahrnehmbaren Baufluchten wird
durch die GréBe der Baufelder eben-
falls nicht erzielt, diese sollten verklei-
nert werden. Eine Bauflucht wird nur
mit Baulinien erzielt. Dieses Instrument
wird leider nicht angewendet. Zudem
ist die Festlegung von Firstrichtungen
von elementarer Bedeutung, wenn
eine Ausrichtung und Grundordnung
erzielt werden sollen. Wir raten drin-
gend diese in die Planung mit aufzu-
nehmen.

Hinsichtlich der GRZ und den Baufeldern
wurde bereits Stellung bezogen. Von dem
die Baufreiheit sehr stark einschneidenden
Instrument einer Baulinie wird abgesehen,
um die Nutzungs- und Gestaltungsmoglich-
keiten nicht unndtig einzuschrénken. Eine
derartige Festsetzung wdre in einem ge-
wohnlichen Wohngebiet am Ortsrand auch
sehr ungewodhnlich. Um die Ausrichtung und
Grundordnung im Baugebiet zu sichern, wird
aber die Haupffirstrichtung nun zwingend
vorgegeben.

zur Begrindung:

zu 5.5 Gestaltung der Gebaude: wie
unter 5.3 erwdhnt sollten Firstrichtun-
gen in die Planung mit aufgenommen
werden. Ansonsten kdnnen die Ge-
bdude in jeder Drehung eingestellt
werden und eine Bauflucht ist nicht
umsetzbar. Die Farbe der Dachziegel
sollte bei der Farbe Grau klar definiert
werden. Es ist zu kldren, ob die Farbe
Anthrazit ebenfalls zu dieser Farbton-
reihe gehodrt. Die AusfUhrung von
Dachaufbauten ist nicht klar definiert,
aktuell ware jede Gestaltung méglich.
»,Dachaufbauten (Dachgauben,
Zwerchhduser) sind auch in Holzver-
schalung oder in Blechverschalung mit
handwerklicher AusfUhrung zul@ssig.
Falls keine Einschrdnkung gewunscht
wird, dass der Satz ersatzlos gestrichen
werden. Flachdachanbauten: zu er-
gdnzen wdare folgender Hinweis: An-
bauten muUssen sich konstruktiv. vom
Hauptgebdude durch Vor- und

Der Farbton Anthrazit wird miteinbezogen.
Hierauf wird in der textlichen Festsetzung hin-
gewiesen. Die genannte AusfGhrung zu den
Dachaufbauten wird ersatzlos gestrichen.
Eine genauere Regelung ist nicht erforder-
lich. Hinsichtlich der Flachdachanbauten
wird die geforderte Festsetzung ergdnzt. Es ist
stddtebaulich aber auch ausreichend,
wenn sich die Flachdachanbauten gestalte-
risch durch einen Farb- oder Materialwech-
sel vom Hauptgebdude absetzten. Die Fest-
setzung wird dementsprechend formuliert.
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RGckspringe absetzen. Dadurch wird
vermieden, dass Ansichtsfldchen mit
einer L&nge von bis zu ca. 18 m entste-
hen, und wurde das Ziel der Kleinteilig-
keit unterstUtzen.

zur Begrindung:

zu 5.6 Gestaltung der Freiflachen: von
AuffUllungen bis zu 1.50m bzw. max.
2.00m sollte abgesehen werden, damit
die Wohneinheiten nicht auf einem So-
ckel errichtet werden. Ansonsten
kdnnte im Extremfall ein FlurstGck 1.50m
auffUllen, der Nachbarflur grébt ab
und es entstUnde ein Hohenunter-
schied von 3.00m. Ein Bezug auf die Er-
schlieBungsstraBe wuUrde idealerweise
zu einer einheitlichen H6henentwick-
lung im StraBenzug fuhren.

Die H&heneinstellung der Gebdude wird
durch gesonderte Festsetzungen mit Bezug
zum vorhandenen Geldnde oder der Er-
schlieBungsstraBe geregelt. Das zuldssige
MaB der Geldndeverdnderungen wird nicht
weiter eingeschrdankt.

Aus Sicht der Bauleitplanung wird wie
folgt Stellung genommen:

1. Allgemeiner Hinweis:

Wir bitten kunftige Beteiligungen nach
Méglichkeit frGhzeitig ans LRA zu schi-
cken, sodass der erforderliche Verwal-
tungsaufwand zur Fachstellenbeteili-
gung noch vor Anlauf der Auslegung
erfolgen kann. Ihr Schreiben ist bei uns
leider erst am 11.05.2022 zwei Tage
nach Beginn der Auslegung eingegan-
gen.

Der Bitte wird hachgekommen. Nach M&g-
lichkeit soll das Anschreiben in Zukunft auch
digital per E-Mail erfolgen. Die Funktions-
adresse des LRA wurde bereits weitergelei-
tet.

2. Anmerkungen zur Planurkunde:

2.1. Die Nutzungsschablone sollte in der
Legende erklart werden.

Eine Erkldrung des AusfUllschemas der Nut-
zungsschablone wird der Planurkunde bei-
gefigt.

2.2. Bei der Art der baulichen Nutzung
(. A. 1 /1IV. A. 1) kann zur schnelleren

Die empfohlene Bezeichnung wird Uber-
nommen. Die Differenzierung der Bauge-
bietsteilfldichen wird entsprechend der
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Erkennbarkeit das WA als WA(b) be-
zeichnet werden, da § 4 BauNVvVO nicht
uneingeschrankt gelten soll. Weshalb
werden WA 1-6 unterschieden? Die Un-
terscheidung von 1-5 zu 6 ist aufgrund
der verschiedenen Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung erforder-
lich. WA 3-5 unterscheiden sich von WA
1 und 2 hinsichtlich der Abstandfla-
chenregelungen. Wie unterscheiden
sich WA 3-5 jewells untereinander so-
wie WA 1 und 22

getroffenen unterschiedlichen Festsetzun-
gen fortgeschrieben und vereinfacht.

2.3. Neben den vom Stddtebau ange-
brachten Punkten ist anzumerken, dass
ggf. bei der Festsetzung des unteren
Bezugspunktes fir die Wandhohe (II. A.
2 /IV. A. 2) mehrere Bezugspunkte Uber
N. N. gewdhlt werden kdnnten.

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

2.4. Die Anzahl der Vollgeschosse (II. A.
2.) sollte sich in IV. A 2. wiederfinden.
Gerade die Bezeichnung der Ge-
schosse als D, I, S in der Zeichnung der
Haustypen kann fUr Verwirrung sorgen.
Ggf. lasst sich Uber eine Formulierung
wie: ,Hierbei muss zumindest eins der
als D bzw. S bezeichneten Geschosse
ebenfalls ein Vollgeschoss sein. Als
H&chstmaB sind alle drei Geschosse als
Vollgeschosse moglich.*

Eine klarstellende Textpassage wird einge-
fugt bzw. die Darstellungen fortgeschrieben.

2.5. Die Angaben Uber die Bauweise
als offen und mit ED sollten jeweils bei
Il. A. 3 und IV. A. 3 sowie in der Nut-
zungsschablone aufgenommen und
ggof. fur die verschiedenen Gebiete
(WA 1-5 und 6) differenziert werden.

Von einer zusatzlichen Angabe der einheit-
lich offenen Bauweise neben den textlichen
Festsetzungen wird abgesehen, um Redun-
danzen zu vermeiden. Zumal die festgesetz-
ten Haustypen nach BauNVO bereits eine of-
fene Bauweise suggerieren.

2.6. Bei der Festsetzung unter IV. A 3.
sollte geprUft werden, ob sich durch
die Zuldssigkeit der Nebengebdude
auBerhalb der Baugrenzen gerade im

Es wird klarstellend angefUhrt, dass eine Be-
bauung im Bereich der festgesetzten Rand-
eingrinung nicht zuldssig ist.
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Hinblick auf die sudlich auf Flurnummer
2501 gelegenen Grundsticke kein
Konflikt mit den Festsetzungen der He-
ckenbepflanzung und der privaten
Gronfldache im  Gronordnungsplan
ergibt.

Ggf. kénnte hier Uber Baulinien und
kleiner Baufenster, auBerhalb derer
auch Garagen zuldssig sind, eine ziel-
fOhrendere Festsetzung getroffen wer-
den.

Zu den geforderten Baulinien und einer Ver-
ringerung der Breite der Baufenster wurde
bereits Stellung bezogen.

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

Die Festsetzungen zu den Dachformen wer-
den komplett in die textlichen Festsetzungen
verschoben. Die Begrindung wird fortge-
schrieben.

2.8. Die Festsetzung zum Stauraum (IV.
B. 2.5) vor Garagen sollte sich in der Be-
grindung besser unter 5.5 wiederfin-
den statt unter 5.7. Die in der Begrin-
dung enthaltene Festsetzung zu Blech-
garagen unter 5.5 ist auf der Planur-
kunde nicht enthalten und sollte dem-
nach unter IV. B. 2.5 noch aufgenom-
men werden.

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

2.9. Als Rechtgrundlage fUr die Festset-
zung Uber den Standort der Wdarme-
pumpe unter V. B. 3.4 sollte § 9 BauGB
angegeben werden, falls der Grund for
die Festsetzung im Larmschutz liegt.
Dies sollte auBerdem noch in der Be-
grundung entsprechend ausgefUhrt
werden.

Die Festsetzung erfolgt aus stadtgestalteri-
schen Grinden.

2.10. Die Festsetzung Uber die Abstand-
flachen kd&nnte gerne an eine andere
Stelle verschoben werden, sodass die
Reihenfolge im Plan und in der

Die Reihenfolge der Begrindung wird auf
die Festsetzungen im BBP abgestimmt.
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Begrindung Ubereinstimmt; demnach
entweder|V.B. 1.nachIV.B. 3. oder 5.7
aus der Begrindung nach 5.4.

3. Anmerkungen zur BegrGndung und
zum Umweltbericht:

3.1. Auf S. 6 unter 2.2. musste es im letz-
ten Abschnitt ,Da der Bebauungsplan
im beschleunigten ..."

Die Textpassage wird korrigiert.

3.2. Die Alternativenprifung der Pla-
nung an einem anderen Standort ist
auf Seite 10 f. sehr schén dargelegt. Im
Umweltbericht auf Seite 45 f. findet sich
auch die Nullvariante. Die Alterna-
tivenprifung fUr diesen Standort sollte
auf Seite 54 des Umweltberichts noch
etwas ausfUhrlicher ausfallen (Weshalb
ist hier nur ein solches Wohngebiet und
keine andere Planung denkbar?).

Der Umweltbericht wird ergdnzt. Eine st&dte-
bauliche Bewertung des Standortes und
maoglicher Planungsalternativen findet sich in
der Begrindung zum Bebauungsplan. Auf-
grund des dargelegten értlichen Wohn-
raumbedarfs werden keine wesentlichen
anderen Nutfzungsarten in Erwdgung gezo-
gen.

3.3. Die Bedarfsprufung findet sich auf
S.8f. der Begrundung. Hier sollten noch
Informationen zu noch freien W-FI&-
chen im FNP der Stadt Rothenfels auf-
genommen werden (Gibt es noch freie
Flachen? Wo liegen diese? Weshalb
werden diese Fldchen nicht vorrangig
umgesetzt?).

Die BegrUndung des Bebauungsplans wird
dementsprechend ergdnzt. Geeignete Al-
ternativfldchen werden im FNP nicht darge-
stellt.

Es ist auBerdem fraglich, ob tatsdchlich
ein so hoher Bedarf an Wohnbebau-
ung fur den Ortsteil Bergrothenfels be-
steht. Von Seiten des Landratsamtes
wird dies kritisch gesehen. Mit dem ers-
ten Planungsentwurf vom 04.06.2020
wurde eine deutlich kleinere Planung
vorgestellt. Auch in der Begrindung
findet sich auf S. 26, dass das jetzige
gréBere Planungsgebiet eher aus Kos-
tengrinden als aufgrund des aktuellen
Bedarfs gewdahlt wurde.

Die Bedarfsprifung und die Begriundung
wurden fortgeschrieben und mit dem Land-
ratsamt sowie der Hoheren Landesplanungs-
behdérde abgestimmt. Ein Erérterungstermin
hat stattgefunden. Im Rahmen der fortge-
schriebenen Bedarfsbilanzierung kann for
die Stadt Rothenfels in den ndchsten zehn
Jahren durchaus ein Bedarf nach neuem
Wohnbauland hergeleitet werden. Es ist
aber richtig, dass der durch den Bebauungs-
plan geschaffene Umfang an Bauplatzen
den ermittelten Bedarf deutlich (etwa um
das Doppelte) Ubersteigt. Es wurde daher
UberprGft, ob das Baugebiet in  zwei
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Bauabschnitte zu unterteilen und sukzessive,
am konkreten ortlichen Bedarf orientiert, ent-
wickelt werden kann. Aus Kostengrinden
wurde dieser Ansatz aber wieder verworfen.
Aufgrund der siedlungsstrukturellen Lage mit
SackgassenerschlieBung wird eine groBere
Wendeanlage (dreiachsiges Mullfahrzeug)
erforderlich, auch bei nur einem Bauab-
schnitt. Bei dem Ausbau des zweiten Ab-
schnitts kdme es damit zu einer Doppeltbe-
lastung, da wieder eine Wendeanlage erfor-
derlich wirde. Ebenso gébe es Probleme bei
der Umlegung der Kosten fur das Regenruck-
haltebecken, das von Anfang an bereits auf
beide Bauabschnitte ausgelegt werden
musste. Gerade fur ldndliche Kommunen mit
eingeschrankten finanziellen Méglichkeiten
stellen die genannten Kostenfaktoren durch-
aus abwdagungsrelevante Belange dar. Au-
Berdem besteht so die Mdglichkeit Uber den
organischen Bedarf hinaus auch an der po-
sitiven Entwicklung der Region Marktheiden-
feld teilzuhaben und die Bevdlkerungszahlen
durch vermehrte Zuzige entgegen der Prog-
nose konstant zu halten. Hierdurch kdnnte
auch in Zukunft eine ausreichende Auslas-
tung der technischen und sozialen Infrastruk-
tur gesichert werden.

Es ist erforderlich, dass mit den vorhan-
denen Gemeindefldchen mdbglichst
Fldchensparend umgegangen wird.
So bietet es sich insbesondere an die
GrundstUcksgroBen kleiner zu gestal-
ten. Auf den 500 m? groBen GrundstU-
cken sollen zwar auch Doppelhduser
zul@ssig sein, erfahrungsgemdan werden
die GrundstUcke bei der gegebenen
Wahimoglichkeit aber Uberwiegend
mit Einzelhdusern bebaut. FUr diese
wurden auch kleine Grundsticke aus-
reichen und somit auf weniger Fldche
gleich viele Gebdude entstehen. Ggf.
kann das Gebiet fldchensparender
eingeteilt werden; in kleine

Die spatere GrundstUcksaufteilung ist nicht
Bestandteil der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans. Aus planerischer Sicht sind die
Uberwiegend vorgesehenen mittelgroBen
BaugrundstUcke (etwa 500 m?) als angemes-
sen zu betfrachten. Zum einen soll den Anfor-
derungen des FlGdchensparens Rechnung
getragen werden, zum anderen werden im
l&ndlichen Raum zu kleine Baugrundsticke
nur vermindert nachgefragt. Die Stadt
mochte im Rahmen ihrer Mdglichkeiten auf
eine verdichtete Bebauung auch abseits
des klassischen Einfamilienhauses zumindest
in Teilen hinwirken. Im Angesicht der ge-
troffenen Festsetzungen kann hier im Zuge
der spdteren GrundstUcksaufteilung und -
verduBerung einigermalen flexibel auf den
ortlichen Bedarf reagiert werden. Die ge-
nannten Verlagerungseffekte am Wohn-
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GrundstUcke fur Einzelhduser, sehr
kleine fOr Tiny-Hduser und grdBere
GrundstUcke fUr Doppel-/ Reihen- oder
Mehrfamilienh&user. Gerade die in der
BegrUndung angesprochene demo-
grafische Situation unterstUtzt diese
Herangehensweise. Gerade die dltere
Bevdlkerungsgruppe verfolgt eher das
Ziel sich im Alter hduslich zu verkleinern.
So kénnten fUr die Altersgruppe attrak-
tive Grundsticke oder Wohnmoglich-
keiten geschaffen werden, wodurch
im bestehenden Ort groBe Einfamilien-
hauser fUr junge Familien wiederum frei
werden kénnten.

ungsmarkt sind zwar wunschenswert, in der
geschilderten Form (wie die planerische Er-
fahrung zeigt) aber auch eher unrealistisch.
Im Rahmen der vorgesehenen Schaffung ei-
nes maBvoll ausdifferenzierten Wohnungsan-
gebots ist die Moglichkeit einer solchen Ver-
lagerung aber grundsatzlich gegeben. Ne-
ben den kleinteiligeren Tiny HGusern ist in den
jewelligen Baugebietsteilfldchen Ein- und
Mehrfamilienwohnen in Einzel-, Doppel- und
Reihenhdusern moglich.

Aufgrund von aktuellen Bauleitplanver-
fahren in zwei weiteren Mitgliedskom-
munen der VG Marktheidenfeld bieten
wir an, den Bedarf sowie mdgliche fl&-
chensparende  Siedlungsentwicklun-
gen in einem Gesprdch gemeinsam
mit der Regierung von Unterfranken zu
erdrtern.

Im Rahmen eines Erdrterungstermins mit dem
Landratsamt sowie Vertretern der Regierung
von Unterfranken und der VG Marktheiden-
feld wurden die Bedarfsermittlung und die
verschiedenen Moglichkeiten einer Sied-
lungsentwicklung am Ortsrand thematisiert.

Sachgebiet Immissionsschutz:

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwagungsvorschlag:

Zu o.g. Bauleitplanung wird aus Sicht
des Immissionsschutzes wie folgt Stel-
lung genommen:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stadt Rothenfels plant am sudli-
chen Ortsrand von Bergrothenfels mit
dem Bebauungsplan ,Westlich des
Schlangenbrunn® die Ausweisung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes gem.
§ 4 BauNVO. Die Gesamtflache des
Plangebietes betragt ca. 1,53 ha.
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Mit den AusfUhrungen des Umweltbe-
richts (Maier  Landplan,  Stand
16.02.2022) besteht darUber hinaus Ein-
verstandnis.

Im Zuge der Vorabstimmung wurde be-
reits auf die Emissionsrelevanz des
norddstlich liegenden landwirtschaftli-
chen Beftriebes ,Am Schlangenbrunn
36" hingewiesen. Gem. Auskunft des
AELF werden auf den angrenzenden
Weidefladchen (u.a. Fl.nr. 2522, Berg-
rothenfels) ganzjghrig 5-6 Rinder der
Rasse ,,Galloways" gehalten.

Es muss sichergestellt sein, dass es we-
der zu unvertretbaren Einschré&nkun-
gen des landwirtschaftlichen Betriebes
noch zu unzul@ssigerweise unzumutba-
ren Beld@stigungen innerhalb des ge-
planten allgemeinen Wohngebietes
kommt.

Die dortige Rinderhaltung weist eine
Geruchsstoffemission auf, die weit un-
terhalb der Schwelle des Geltungsbe-
reiches, der zur Abstandsbestimmung
fOr Tierhaltungen dienenden VDI 3894
Blatt 2 liegt. FUr die Beurteilung wird da-
her auf die frUhere Abstandregelung
fUr Rinder des Bayerischen Arbeitskrei-
ses ,Immissionsschutz in der Landwirt-
schaft" zurGckgegriffen.

Da fUr die Abstandsbestimmung, die
der Wohnbebauung am ndchsten ge-
legene StallauBenwand maBgebend
ist, im konkreten Fall jedoch ganzjahrig
Weidehaltung betrieben wird, kann
nach Rucksprache mit dem bay. Lan-
desamt fur Umwelt fUr die Beurteilung
konservativ die untere Abstandskurve
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herangezogen werden. FUr allgemeine
Wohngebiete ergibt sich hiernach for
die aktfuelle BestandsgroBe ein erfor-
derlicher Mindestabstand von etwa 20
m vom Rand der Weideflche bis zur
GrundstUcksgrenze. Dieser erforderli-
che Abstand kann durch die vorlie-
gende Planung sichergestellt werden.

Die vorhandene Tierhaltung (5-6 Rin-
der) stellt einen eher geringen Umfang
dar. Konkrete Erweiterungsabsichten
sind nicht bekannt. Nachdem die be-
reits bestehenden Immissionsorte (u.a.
Fl.nr. 1431, 1432; Bergrothenfels) einem
faktisch allgemeinen Wohngebiet zu-
geordnet werden kdnnen, ist durch die
vorliegende Bauleitplanung zudem
keine weitergehende Einschrdnkung
des landwirtschaftlichen Betriebes zu
erkennen. Betriebserweiterungen wer-
den darUber hinaus durch die Vor-
gabe, das Wohnen nicht wesentlich zu
stéren, eingeschrankt. Weiter liegt die
Hauptwindrichtung laut Fachinformao-
tions-System Umwelt des Bayerischen
Staatsministeriums fOr Umwelt und Ver-
braucherschutz in Richtung Nordosten,
d.h. nicht in Richtung der Ortsbebau-
ung.

Aufgrund des gegebenen Abstandes
sowie des Gel@ndeverlaufes (gepl.
Wohngebiet hangseitig hdher liegend)
ist nicht von einer Uberschreitung der
maBgeblichen Immissionsrichtwerte fur
Schall und Geruch im Plangebiet aus-
zugehen.

Gegen die Bauleitplanung bestehen
daher keine grundsétzlichen Beden-
ken.

Hinsichtlich der immissionsschutzfachlichen
Themen hat im Vorfeld eine Abstimmung mit
dem Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten sowie dem Sachgebiet Immissions-
schutz  des LRA stattgefunden. Die
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Ergebnisse der Abstimmung mit den Fachbe-
hoérden wurden im Rahmen der Planerstel-
lung umfassend berUcksichtigt. Infolgedes-
sen kommt es durch die Planrealisierung zu
keinen wesentlichen Beeintrdchtigungen
des landwirtschaftlichen Betriebs und seinen
Erweiterungsmoglichkeiten oder des Wohn-
werts des neuen Baugebiets. Ein wesentli-
ches Konfliktpotential kann nicht festgestellt
werden.

Sachgebiet Wasserrecht/Bodenschutz:

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwagungsvorschlag:

Zur geplanten Aufstellung des o0.g. Be-
bauungs- und Grinordnungsplans wird
wie folgt Stellung genommen:

Wasserrecht:

Der Bebauungsplan liegt auBerhalb
von Wasserschutz- und Uberschwem-
mungsgebieten. Die Abwasserbeseiti-
gung des Baugebietes soll im Trennsys-
tem erfolgen. Dabei soll das anfal-
lende Schmutzwasser der bestehen-
den Mischwasserkanalisation zugefUhrt
werden. Das Niederschlagswasser soll
Uber ein RegenrUckhaltebecken in
den Stelzengraben eingeleitet werden.
Die Einleitung in den Stelzengraben
stellt eine Gewdasserbenutzungi.S.v. § 9
Abs. 1 Nr. 4 WHG dar, die der Erteilung
einer wasserrechtlichen Erlaubnis be-
darf (§§ 8 und 12 WHG). Die Erlaubnis
ist unter BeifUgung von pruffahigen
Planunterlagen rechtzeitig vor Beginn
der ErschlieBungsmaBnahmen beim
Landratsamt Main-Spessart zu bean-
fragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Hinsichtlich der erforderlichen wasser-
wirtschaftlichen Erlaubnis findet sich ein
textlicher Hinweis im Bebauungsplan.
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Die Ableitung des AuBengebietswas-
sers bedarf keiner wasserrechtlichen Er-
laubnis. Wir verweisen hier auf die Stel-
lungnahme des Wasserwirtschaftsam-
tes Aschaffenburg vom 19.05.2022.

Eine Abstimmung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt zur geplanten Entwdasserung des
Baugebiets ist erfolgt.

Bodenschutzrecht:

Altlasten sind im Plangebiet nicht be-
kannt. Sollten im Zuge der BaumaBnah-
men Bodenverunreinigungen ange-
troffen werden, ist das Landratsamt
Main-Spessart unverziglich hierGber zu
informieren.

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

Ergebnis:
Mit der Aufstellung des Bebauungs-

und GrUnordnungsplans ,,Westlich des
Schlangenbrunn* besteht aus wasser-
rechitlicher und bodenschutzrechtli-
cher Sicht grundsatzlich Einversténdnis.

Sachgebiet Naturschutz:

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwagungsvorschlag:

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

Hinsichtlich der Abwdgung der von der UNB
vorgebrachten Belange wird auf das beilie-
gende Dokument mit Ergdnzungen zum Um-
weltbericht des beauftragten Landschafts-
architekturbUros  MaierLandplan  (Stand
08.12.22) verwiesen. Die Umwelt- und GrUn-
ordnungsplanung wird dementsprechend
fortgeschrieben. Der Stadtrat nimmt die ent-
sprechenden Beschlussempfehlungen an.

Die Stadt Rothenfels plant die Aufstel-
lung des o. g. Bebauungsplan zur Aus-
weisung eines Wohngebiets im Verfah-
ren nach § 13b BauGB. Das Planungs-
gebiet umfasst eine Fldche von ca.
1,53 ha. Der Geltungsbereich (inkl.
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angedachte Ausgleichsflaéchen) um-
fasst insg. ca. 3,3 ha.

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans befindet sich im Landschafts-
schutzgebiet ,,Spessart”. Zur Umsetzung
des Plans ist eine Anderung / Verlage-
rung der Grenzen des Landschafts-
schutzgebietes erforderlich. Wie in der
Begrindung bereits aufgefUhrt, befin-
det sich die erforderliche Verlagerung
der Landschaftsschutzgebietsgrenzen
aktuell im Verfahren. Vorbehaltlich der
hierfur notwendigen Genehmigung
des Kreistages, wird seitens der unteren
Naturschutzbehérde davon ausge-
gangen, dass die bereits abgestimmte
Grenzverlagerung positiv beschieden
wird (Naturschutzbeirat hat bereits zu-
gestimmt).

Die Anderung des LSG wurde im Kreisamts-
blatt am 3. November 2022 bekanntgege-
ben. Die Anderung ist damit zum 4. Novem-
ber 2022 in Kraft getfreten.

Arten- und Biotopschutz

Vom Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sind okologisch hochwertige - z.
T. nach Art. 23 Abs. 1 S. 1 Nr. 7 Bay-
NatSchG geschitzte (nicht oder nur
teilweise in der Biotopkartierung er-
fasstl) - Grunlandbestande befroffen.
Zudem werden einige Baume - z. T. mit
artenschutzrechtlich relevanten Habi-
tatstrukturen — i. R. d. Planumsetzung
entfernt werden mussen.

Nach Einschéatzung der uNB (auf Basis
einer Ortseinsicht inkl. UberschlGgiger
Kartierung - § 30 bzw. Art. 23 SchlUssel
vom 04.2022 - vom 10.05.22) sind ca.
1,00 ha (nicht 0,59 ha wie im ,,Umwelt-
bericht* angegeben) des Geltungsbe-
reiches als gesetzlich geschutztes
GrUnland - z. T. mit Vorkommen von

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -
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kleinem Knabenkraut und Fuchs-Kna-
benkraut — anzusprechen.

Zur Kompensation des Verlustes an ge-
setzlich geschutzten GrUnlandbestén-
deni. R. d. Planumsetzung sind gemanB
,Grunordnungsplanung* bzw. ,Um-
weltbericht mit integrierter Grunord-
nung und spezieller artenschutzrechtli-
cher Prifung” Landschaftspflegerische
MaBnahmen [M V] auf den FI-Nrn. 1043
Gmkg. Rothenfels und 2602 Gmkg. Rot-
henfels geplant.

1043 Gmkg. Rothenfels:

0,285 ha des FlurstUckes befinden sich
seit vergangenem Jahr im VNP und
weitere 0,281 ha sind bereits als Feld-
stUck (Pferdeweide) gemeldet. D. h.,
dass ca. 0,566 ha nur bedingt aufwert-
bar sind, da dort auf Basis einer Ortsein-
sicht bereits &kologisch relativ hoch-
wertige Grunlandbestédnde feststellbar
waren. D. h., dass nur max. 1 ha okolo-
gisch aufwertbar sind, wobei der Aus-
gangszustand der Fldche vergleichs-
weise hoch ist (LP-MaBnahme kdnnte
auch als Eingriff gewertet werden) und
die Erreichung des Entwicklungsziels
nur langfristig (mind. 5 - 10 Jahre) m&g-
lich ist.

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

2602 Gmkg. Bergrothenfels:

Ca. 0,36 ha von 0,42 ha sind 6kologisch
aufwertbar, wobei es sich bei den po-
tenziell aufwertbaren 0,36 ha um z. T.
biotopkartierten Hecken, Feldgehdlz-
bestand handelt und eine vollst&dndige
Entfernung i. R. v. Landschaftspflege-
maBnahmen naturschutzfachlich nicht

- siehe Ergé&nzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Seite 26 von 69 -




Stadt Rothenfels, OT Bergrothenfels:

Bebauungs- und Grunordnungsplan ,,Westlich des Schlangenbrunn* I—|_|:

sinnvoll erscheint. Nach Einschéatzung
der uNB sind dort max. 0,2 — 0,3 ha for
den Verlust an geschutztem Grinland
anrechenbar.

Zur Kompensation des Verlustes an
Bdumen mit artenschutzrechtlich rele-
vanten Habitatstrukturen i. R. d. Plo-
numsetzung sind Grunordnerische -
bzw. CEF - MaBnahmen [M I, M 1I, M I,
M 1V] auf FI-Nr. 2495 Gmkg. Berg-
rothenfels geplant.

- siehe Ergédnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

Fazit

Die Abarbeitung biotop- und arten-
schutzrechtlicher Belange ist nach jet-
zigem Planungsstand nicht ausrei-
chend, um eine rechissichere Pla-
numsetzung gewadhrleisten zu konnen.

Die biotop- und artenschutzrechtlichen Be-
lange wurden in Abstimmung mit der UNB
aufgearbeitet. Von einem Fortbestand der
Einwdnde im Rahmen der formlichen Beteili-
gung ist nicht auszugehen.

Aus Sicht der unteren Naturschutzbe-
horde sind zumindest folgende Punkte
zuU kléren, um biotop- und artenschutz-
rechtliche Planungshindernisse weitge-
hend zu Uberwinden.

Arten- und Biotopschutz

- Die aktuelle Planung wird der bio-
topschutzrechtlichen Ausgleichserfor-
dernis fUr den bei Planumsetzung ein-
hergehenden Verlust an nach Art. 23
BayNatSchG gesetzlich geschitztem
GrUnland nicht gerecht. Daher ist die
aktuell vorliegende Planung aus Sicht
des Naturschutzes nicht genehmi-
gungsfahig.

Um eine rechtssichere Planung ge-
wdhrleisten zu kénnen, sind in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbe-
hérde zusétzliche / andere Land-
schaftspflegerische MaBnahmen bzw.
Kompensationsflachen  festzulegen,

- siehe Ergé@nzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -
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um eine gleichwertige Kompensation
gewdhrleisten zu kdnnen.

- Die Landschaftspflegerischen MaB-
nahmen zur Kompensation des Verlus-
tes an gesetzlich geschitztem Gron-
land sind in Abstimmung mit der uNB zu
konkretisieren  (MaBnahmenkonzept
bzw. Pflege- und Entwicklungskonzept)
und im GrUnordnungsplan méglichst
detailliert festzusetzen.

- siehe Ergédnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Alle biotopschutzrechtlich erforderlich
werdenden KompensationsmaBnah-
men sind mind. zeitgleich (besser im
Vorfeld) der Planumsetzung umzuset-
zen, fachgerecht zu pflegen, zu unter-
halten und dauerhaft zu erhalten.

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Zu 3. 2.1.2 (Rodungsarbeiten): Sofern
ein Besatz der BGume durch Fleder-
mause nicht ausschlieBbar ist, ist die
zeitliche Beschrénkung fur Rodungsar-
beiten entsprechend dem Hinweisblatt
zu__artenschutzrechtlichen MaBnah-
men fUr vorhabenbedingt zerstérte Fle-
dermausquartiere (bayern.de) (Zahn
et. al 2021) festzusetzen. D.h. eine
Baumfdllung hat vorrangig zwischen
11.09. und 31.10. erfolgen. AuBerdem
ist eine Begleitung durch eine Fach-
kraft erforderlich.

- siehe Ergé@nzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Auf FI-Nr. 2495 Gmkg. Bergrothenfels
sind nach Einsch&dtzung der uNB keine
fUr die angedachten CEF-MaBnahmen
geeigneten Gehdlzstrukturen vorhan-
den, dasich die Geholze auf Nachbar-
grundstUcken befinden. Die konkreten
Standorte der CEF-MaBnahmen [M | —
M V] sind kartographisch und per GPS
festzulegen und der unteren Natur-
schutzbehdérde zu  melden.  Der

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -
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regelmdaBige Unterhalt der Vogel- und
Fledermauskdsten ist sicherzustellen.

- Zu 3.2.1.3 (Wiesenknopf-Ameisenbl&u-
linge): Zur Vermeidung von Verbotstat-
best@ndeni. S. d. § 44 Abs. 1 BNatSchG
ist durch gezielte Mahdtermine Uber
zwei Jahre zu verhindern, dass GroBer
Wiesenknopf im Geltungsbereich zur
BlUte kommt. I. d. R. durch Mahd zum
15.06. moglich. Es ist wdhrend und
nach (Worstcase, da keine Angaben
zur Kartiermethodik) dieser Zeit zu ge-
wdhrleisten, dass geeignete Ersatzha-
bitate im r&dumlichen Umfeld (fachlich
anerkannter Aktionsradius: 100 — 300 m)
vorhanden sind (= CEF-MaBnahme i. R.
d. Worstcase Betrachtung!). CEF- MaB-
nahmen for Wiesenknopf-Ameisen-
blaulinge lassen sichi. d. R. gut mit dem
erforderlichen GrUnlandausgleich
kombinieren, soweit der rGumliche Zu-
sammenhang (Aktionsradius) gewahrt
werden kann.

- siehe Ergédnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Ohne Angaben zur Methodik der Er-
fassung (Kartierung) ist bzgl. des Vor-
kommens von nach § 44 BNatSchG ge-
schutzten Reptilien im Geltungsbereich
vom Worstcase auszugehen (fUr siche-
ren Ausschluss von Schlingnattern im
Geltungsbereich sind bspw. mind. 10
Begehungen erforderlich). Daher sind
entsprechende Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und CEF-MaBnahmen festzu-
legen oder alternativ. Nachuntersu-
chungen durchzufUhren (vgl. z. B. saP
Arbeitshilfe fUr die Zauneidechse).

- siehe Ergdnzungen MaierLandplan vom
08.12.22 -

- Alle erforderlich werdenden CEF-
MaBnahmen sind spatestens 1 Jahr vor
Plonumsetzung umzusetzen,

Die rechtlichen Anforderungen zum Zeit-
punkt der DurchfUhrung der vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen werden bericksich-
tigt.
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fachgerecht zu pflegen, zu unterhalten
und dauerhaft zu erhalten.

- Alle biotop- und artenschutzrechtlich
erforderlichen Kompensationsfl&chen
sind dinglich zu sichern.

Die Bauverwaltung wird mit den entspre-
chenden Schritten beauftragt. Zumindest for
die Grundstucke, welche sich nicht in kom-
munaler Hand befinden.

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

Die Sicherung erfolgt durch den Bebauungs-
plan bzw. das Bauplanungsrecht.

Eingrinung
- Zur Eingrinung sind ausschlieBlich na-

turraumtypische und standortgeeig-
nete (gebietseigene Gehdlze: Vorkom-
mensgebiet 4.1 ,,Westdeutsches Berg-
land, Spessart-Rhdén-Region” — vgl. Ar-
beitshilfe zum Ausbringen von gebiets-
eigenen Gehdlzen in Bayern — LfU Bay-
ern) Geholze anzupflanzen (val. § 40
Abs. 1S. 4 Nr. 4 BNatSchG).

- Heckenpflanzungen zur Randeingri-
nung [M V1] sind aus naturschutzfachli-
cher Sicht mind. 3-reihig (ca. 4 m breit,
Pflanzabstand 1T m x 1 m) anzulegen
(nicht 2-reihig wie im GrUnordnungs-
plan dargestellt). Zudem sind alle grin-
ordnerisch festgesetzten PflanzmaB-
nahmen fachgerecht herzustellen, zu
entwickeln, zu pflegen (ggf. zu bewds-
sern) und dauerhaft zu erhalten.

Die Breite der RandeingrGnung wird auf die
geforderten vier Meter erndht. Zuldssig sind
nur naturraumtypische und standortgeeig-
nete Arten.

- Soweit technisch moglich, sind die im
Plan festgesetzten PflanzmaBnahmen
spatestens ein Jahr nach Satzungsbe-
schluss fachgerecht umzusetzen.

Die Umsetzung der PflanzmaBnahmen soll
maoglichst zeithah erfolgen.

- Ausgefallene Geholze sind durch ent-
sprechende Nachpflanzungen zu er-
setzen.

Die grunordnerische Festsetzung wird ange-
passt.
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Monitoring
- Neben der dkologischen Baubeglei-

tung (OBB) wird seitens der unteren Na-
turschutzbehdrde ein im 5 Jahres Tur-
nus stattfindendes Monitoring hinsicht-
lich aller grGnordnerischen festgesetz-
ten MaBnahmen gefordert. Die Ergeb-
nisse der OBB und des Monitorings sind
zu protokollieren und der unteren Na-
turschutzbehdrde nachzuweisen.

Die Forderung wird seitens der Stadt Rothen-
fels zur Kenntnis genommen.

Sonstiges
- Eine naturnahe Gestaltung und

Pflege der erforderlich werdenden Ent-
wdasserungsmulde und des Regenruck-
haltebeckens wird aus naturschutz-
fachlicher Sicht befGrwortet (Stichwort:
Multifunktionalitét). Eine Einbindung
der unteren Naturschutzbehdrde bei
der Konzeption (Gestaltung und
Pflege) der Entwdsserung wdare daher
wuUnschenswert.

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

Sachgebiet Kreisbrandrat:

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwagungsvorschlag:

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten
mussen fur Feuerwehrfahrzeuge mit ei-
ner Achslast von 10 t sichergestellt sein.
Die Zufahrtswege muUssen mit Fahrzeu-
gen die eine Ldnge von 10 m, eine
Breite von 2,5 m und einen Wendekreis-
durchmesser von 18,5 m besitzen, be-
fahren werden kénnen.

Die entsprechenden Kurvenradien und Wen-
dekreisdurchmesser wurden bei der Dimensi-
onierung der Verkehrsfldchen berucksich-
tigt. WeiterfUhrende Empfehlungen fur die
BauausfUhrung finden sich in den textlichen
Hinweisen.

Werden StichstraBen oder -wege mit
mehr als 50 m L&dnge angelegt, ist an
deren Ende ein Wendeplatz anzule-
gen. Der anzunehmende Wendekreis-
durchmesser betragt 18,5 m. Bei nur

Eine Wendeanlage mit den MaBen 19 auf 21
Meter befindet sich kurz vor dem Ende der
neuen ErschlieBungsstraBe. Bemessungsfahr-
zeug ist ein dreiachsiges MuUllfahrzeug mit
nochmal gréBerem  Wendekreis. Das
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einspurig befahrbaren StraBen sind in
Abst@nden von ca. 100 m Ausweich-
stellen anzulegen.

Wenden eines Loschzugs der Feuerwehr ist
daher problemlos méglich.

Eine ausreichende Léschwasserversor-
gung ist sicher zu stellen.

- Die erforderliche Loschwassermenge
gemaB DVGW-W405 muss zur VerfU-
gung stehen.

- Die Wasserversorgung ist gemaB den
Richtlinien des DVGW auszufUhren.

Ist die Loschwasserversorgung aus dem
Hydrantennetz unzureichend, so st
durch andere MaBnahmen die Ldsch-
wasserversorgung sicherzustellen, z.B.
L&schwasserzisternen oder Léschwas-
serteiche. Die Enthahmestellen mUssen
sich auBerhalb des Trummerschattens
der Gebdude befinden.

Die DIN 14 230 fUr Unterirdische L&sch-
wasserbehdlter sind zu beachten. Bei
den Ansaugstutzen ist die DIN 14 319 zu
beachten.

Eine mengen- und druckmdBig ausrei-
chende Léschwasserversorgung ist nach An-
gaben des beauftragten IngenieurbUros BRS
gesichert. Hinsichtlich der formulierten Anfor-
derungen an die Loéschwasserversorgung fin-
det sich ein textlicher Hinweis im Bebauungs-
plan.

Sachgebiet Kommunalrecht:

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwdgungsvorschlag:

Den GrundstUcken im Baugebiet wird
im erschlieBungsrechtlichen Sinn
grundsdatzlich eine ausreichende stra-
BenmdaBige sowie leitungsgebundene
ErschlieBung (vgl. Nr. 6 der Begrin-
dung) vermittelt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Aus kommunalrechtlicher Sicht beste-
hen gegen die Aufstellung des BBPI
und Grunordnungsplan ,,Westlich des
Schlangenbrunn® keine Bedenken.

Sachgebiet Abfallrecht:
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Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwadgungsvorschlag:

Nach RuUcksprache mit dem Entsor-
gungsunternehmen mussen wir lhnen
zur Befahrbarkeit des Neubaugebietes
Westlich des Schlangenbrunn folgen-
des mitteilen:

In Ihrem Vorentwurf unter ,,6.1 Ver-
kehrserschlieBung" gehen Sie vom Ein-
satz eines 2-achsigen Mullsammelfahr-
zeuges aus. Diese Annahme trifft auf
den Landkreis Main-Spessart nicht zu.
Im Landkreis Main-Spessart werden als
Standartfahrzeuge 3-achsige Mull-
sammelfahrzeuge eingesetzt. In der
Anlage finden Sie einen Auszug aus der
Richtlinie fur die Anlage von Stadtstra-
Ben RAST 06 (Abbildung 1). Die mogli-
chen Wendeanlagen entnehmen Sie
bitte den Bildern 58 und 59.

Der sté@dtebauliche Entwurf wurde dement-
sprechend Uberarbeitet. Kurz vor dem Ende
der neuen ErschlieBungsstraBe findet sich
nun eine fur dreiachsige MuUllfahrzeuge aus-
reichend bemessene Wendeanlage mit den
MaBen 19 auf 21 Meter. Eine Abstimmung
mit der Abfallwirtschaft des Landkreises ist er-
folgt.

Sollte die Wendeanlage fur 3-achsige
Mullsammelfahrzeuge nicht  ausrei-
chend dimensioniert werden, mussen
alle Abfallarten an den Beginn der
Sackgasse zur Leerung bzw. Abholung
bereitgestellt werden. FUr diesen Fall
sollte dort ausreichend Platz einge-
plant werden.
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Abb. Anlage:

[Auszug aus Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen RASt 06|
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Landratsamt Main-Spessart, Regionaler Planungsverband Wirzburg

Frau Sitter
Marktplatz 8
97753 Karlstadt
Vom 24.05.2022

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwagungsvorschlag:

Die Stadt Rothenfels beabsichtigt, im
Ortsteil Bergrothenfels den Bebauungs-
plan ,Westlich des Schlangenbrunn®
im beschleunigten Verfahren gem. §
13 b BauGB aufzustellen. Der FlGchen-
nutzungsplan stellt in diesem Bereich
Uberwiegend landwirtschaftliche FI&-
che dar und soll im Wege der Berichti-
gung angepasst werden. Auf der Ge-
samtfladche des Geltungsbereichs von
ca. 1,5 ha ist eine Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern vorgesehen (ca.
22 Bauplatze).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die PrGfung nach regionalplanerischen
Gesichtspunkten gemdB Landesent-
wicklungsprogramm Bayern (LEP) und
dem Regionalplan der Region WUrz-
burg (RP2) hat folgendes ergeben:

1. Anforderungen an eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung

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

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

Der demographische Wandel wird im Rah-
men der planerischen Abwdgung bertck-
sichtigt. Durch das erzielte Grundstucksan-
gebot werden grundsatzlich auch senioren-
gerechte Wohnformen ermdéglicht, eine der-
artige Festsetzung ist aber (leider) nicht mog-
lich. Von einer Forcierung derartiger An-
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Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten.

gebote aus eigener Initiative sieht die Stadt
Rothenfels an dieser Stelle aufgrund der ab-
legenen Lage des Plangebiets am Ortsrand
aber bewusst ab. Ein Seniorenwohnprojekt
wdare eher im Rahmen der Innenentwicklung
denkbar, mit einer gut integrierten Lage und
kurzen Wegen zu den értlichen Versorgungs-
einrichtungen und Treffpunkten. Das neue
Baugebiet ist zwar vor allem fir junge Fami-
lien in der Eigentumsbildungsphase attraktiv,
auch aufgrund des geplanten Umbaus des
unweit gelegenen VR-Bank-Gebdudes zu ei-
ner Kindertageseinrichtung (Innenentwick-
lungsmaBnahme). Es entstehen aber auch
kleinteiligere Wohnangebote wie bspw. die
Tiny-House-GrundstUcke sowie Reihen- und
Doppelhduser. Zudem sollen nach Mdglich-
keit auch Mietwohnungen entstehen. Es ist
wunschenswert, dass hier ggf. auch dltere
Einwohner der Stadt Rothenfels einziehen,
die sich im Alter gerne verkleinern méchten.
So wurden die alten und oftmals zu groBen
Wohnhd&user wieder fur junge Familien frei.

e Gem. Grundsatz 3.1 (Fldchensparen)
LEP soll die Ausweisung von Baufldchen
an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer BerUcksich-
tigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet wer-
den. Fldchensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen sollen unter Be-
rOcksichtigung der ortsspezifischen Ge-
gebenheiten angewendet werden.

Gesichtspunkte  fldchensparender  Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen wurden in
der planerischen Abwdgung bertcksichtigt.
Die vorgesehenen GrundstucksgroBen befin-
den sich in einem ortsUblichen Rahmen. Zu-
dem werden neben dem klassischen Einfa-
milienhaus auch Reihen- und Doppelhduser
(sowie Mehrfamilienhduser) ermoglicht.

e Gem. Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung) LEP sind in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfugung
stehen.

Eine Erdrterung der vorhandenen Innenent-
wicklungspotentiale und der diesbeziglich
laufenden BemuUhungen seitens der Stadt
findet sich in der Begrindung zum Bebau-
ungsplan. Die Stadt Rothenfels kommt zu
dem Schluss, dass neben der laufenden Be-
mUhungen der Innenentwicklung kurzfristig
eine Siedlungsarrondierung erforderlich ist.

e Gem. Ziel B Il 3.2 RP2 sollen vor Inan-
spruchnahme neuer Flidchen am
Rande bestehender

In den beiden Ortsteilen der Stadt Rothenfels
finden sich nur etwa 20 erschlossene aber
bisher unbebaute Bauplatze. Trotz laufender
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Siedlungseinheiten verstarkt MaBnah-
men zur Entwicklung brachliegender
oder mindergenutzter Gebiete im In-
nenbereich durchgefUhrt werden.

BemUhungen, wie bspw. regelmdaBige Eigen-
tUmeransprachen, kbnnen diese leider kurz-
und mittelfristig nicht akfiviert werden. Brach-
flachen oder nennenswerte Nachverdich-
tungsmoglichkeiten sind leider nicht vorhan-
den. Die Innenentwicklungspotentiale wur-
den in der planerischen Bedarfsanalyse und
im Rahmen der Abwdgung berucksichtigt.

e Gem. Ziel B Il 6.1 RP2 soll einer Ver-
6dung der Ortskerne als Folge der Ent-
wicklung von Neubaugebieten entge-
gengewirkt werden.

Eine erhebliche Leerstandsproblematik ist in
der Stadt Rothenfels aktuell nicht festzustel-
len und wird in Anbetracht der ortlichen und
regionalen Rahmenbedingungen vermut-
lich auch nicht entstehen. Zudem handelt es
sich um zwei komplementdre Angebote. Es
ist davon auszugehen, dass nicht jeder Bau-
wilige, der einen Bauplatz erwerben
mdchte, stattdessen auch bereit ware einen
Leerstand im Ortskern zu beziehen, zu sanie-
ren und ggf. umzubauen. Wobei ein grund-
s@tzlicher Zusammenhang nicht zu bestreiten
ist. Die Stadt Rothenfels méchte ihre laufen-
den BemuUhungen zur Revitalisierung und At-
traktivitatssteigerung des Ortskerns weiterhin
fortfUhren.

2. Bedarfsprifung:

Um den o.g. Festlegungen gerecht zu
werden, bedarf es bei der Planung
neuer Siedlungsfléchen einer Profung,
ob dafur hinreichender Bedarf besteht,
der in Abwdgung mit anderen Belan-
gen die Fladcheninanspruchnahme
rechtfertigt (vgl. 1.2.1 und 3.1 LEP). Zu-
dem sollen vor der Inanspruchnahme
never Fldchen im AuBenbereich zu-
ndchst gemeindeweit sémtliche Po-
tentiale der Innenentwicklung genutzt
werden.

In diesem Zusammenhang verweisen
wir auf die Auslegungshilfe zu ,,Anfor-
derungen an die PrGfung des Bedarfs
neuver Siedlungsfldchen fir Wohnen
und Gewerbe im Rahmen der

In Anlehnung an die genannte Auslegungs-
hilfe wurde eine umfassende Bedarfsanalyse
erstellt. Diese wurde mit dem Landratsamt
und der Héheren Landesplanungsbehdrde
an einem gemeinsamen Erdrterungstermin
abgestimmt. Auch die laufenden gemeindli-
chen MaBnahmen zur Forcierung der Innen-
entwicklung (bspw. der Umbau der ehem.
Raiffeisenbank zu einer Kindertagesstatte)
werden aufgefUhrt. Anhand der vorliegen-
den Prognosedaten (Bevdélkerungsentwick-
lung, Demographie usw.) I&sst sich in der
Stadt Rothenfels quantitativ zwar ein Bedarf
nach neuen Wohnbauland herleiten, das
geplante Baugebiet Ubersteigt diesen aber.
Durch den entstehenden Angebotsuber-
hang ergibt sich fUr die Stadt Rothenfels aber
die Moglichkeit Uber den organischen Be-
darf hinaus auch an der positiven Entwick-
lung der Region Marktheidenfeld teilzuha-
ben und die Bevdlkerungszahlen durch
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landesplanerischen Uberprifung®, die
auch den Kommunen und Landrats-
amtern mit Schreiben des Bayerischen
Staats-ministeriums fur Wirtschaft, Lan-

desentwicklung und Energie vom
07.01.2020 zur VerfUgung gestellt
wurde.

Der Flachenbedarf ist demnach konk-
ret und nachvollziehbar darzulegen. Es
sind dazu insbesondere Angaben zur
Struktur der Gemeinde, des Landkrei-
ses und der Region, zu bestehenden
Fldchenpotentialen und zum prognos-
tizierten Bedarf erforderlich; eine Ab-
schatzung der Folgekosten der Bauleit-
planung wird empfohlen. Auch sollte
dargelegt werden, welche BemuUhun-
gen zur Behebung von Leerstinden
und Aktivierung von BaulUcken seitens
der Kommunen unternommen wer-
den. Bei der Planung ist auBerdem von
der jeweiligen ortlichen Situation ange-
messenen, fldchensparenden Sied-
lungsstrukturen auszugehen.

vermehrte Zuzige aus der Region entgegen
der Prognose konstant zu halten. Hierdurch
kdnnte auch in Zukunft eine ausreichende
Auslastung der technischen und sozialen Inf-
rastruktur der Stadt Rothenfels gesichert wer-
den. Aus kosten- und erschlieBungstechni-
schen Grinden musste eine zundchst im
Raum stehende Entwicklung des Plangebiets
in zwei Bauabschnitten verworfen werden
(genauere Erlduterung folgt im néchsten Ab-
schnitt). In der Gesamtschau ist die vorgese-
hene Baugebietsausweisung als angemes-
sen zu betrachten. Auch vor dem Hinter-
grund, dass die Stadt Rothenfels bereits seit
ldngerem aus eigenen StUcken auf eine Au-
Benentwicklung verzichtet hat. Wesentliche
flachenmdBige Entwicklungspotentiale be-
stehen aufgrund der kleinrumigen &rtlichen
Rahmenbedingungen (U-Gebiet Main, Steil-
hang, Hochleitung, LSG usw.) zudem nicht
mehr. Es ist zum heutigen Zeitpunkt davon
auszugehen, dass die Stadt Rothenfels nach
ErschlieBung des neuen Baugebiets fladchen-
magkig ihre maximale Ausdehnung erreicht
hat.

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

e Bedarf aus der Bevolkerungsentwick-
lung:

Die Wohnbedarfsprognose der Be-
grundung stellt auf den Zeitraum der
ndchsten 10 Jahre ab und basiert auf
den Daten der Genesis-online-Daten-
bank des Freistaats Bayern. Danach
wird Rothenfels etwa 30 Einwohner ver-
lieren. Weiterhin wird argumentiert,
dass die Altersgruppe der 50-65-Jahri-
gen in Rothenfels sehr stark ausgepragt
ist, woraus sich eine Abnahme der
HaushaltsgréBe um 0,2

Im Rahmen der fortgeschriebenen Bedarfs-
bilanzierung kann fUr die Stadt Rothenfels
wie bereits ausgefUhrt durchaus ein Bedarf
nach neuem Wohnbauland hergeleitet wer-
den. Der durch den Bebauungsplan ge-
schaffene Umfang an Baupl&tzen Gbersteigt
den ermittelten Bedarf aber deutlich (etwa
um das Doppelte). Aus Kostengrinden kann
eine Entwicklung des Baugebiets wie bereits
erwdhnt aber nicht in zwei Bauabschnitten
erfolgen. Aufgrund der siedlungsstrukturellen
Lage mit SackgassenerschlieBung wird eine
gréBere Wendeanlage (dreiachsiges MUIl-
fahrzeug) erforderlich, auch bei nur einem
Bauabschnitt. Bei dem Ausbau des zweiten
Abschnitts k&me es damit zu einer Doppeli-
belastung, da wieder eine Wendeanlage er-
forderlich wurde. Ebenso gébe es Probleme
bei der Umlegung der Kosten fUr das Regen-
rGckhaltebecken, das von Anfang an bereits
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Einwohner/Wohneinheit errechnet.
Daraus ergibt sich It. Begrndung ein
Auflockerungsbedarf von 56 Wohnein-
heiten. Diese Berechnung kann nicht
nachvollzogen werden, der Wert er-
scheint zu hoch angesetzt. Der Bedarf
aus der Bevolkerungsentwicklung ist
daher zu Uberarbeiten bzw. besser zu
begrinden.

Zugutegehalten werden kann, dass die
Stadt Rothenfels in den letzten Jahren
keine Neubaugebiete entwickelt hat,
nicht Uber nennenswerte Entwicklungs-
fldchen im FNP verfUgt und dass eine
Attraktivitdt besteht durch die Ndhe
zum Mittelzentrum Marktheidenfeld.

¢ Innenentwicklungspotentiale:

Die Potentiale der Innenentwicklung
sind aufgefthrt, auBerdem ist ein Wert
von 10 Wohneinheiten angesetzt, der
durch die Innenentwicklung vermutlich
gedeckt werden kann. Es ist nicht zu er-
kennen, ob und welche MaBnahmen
zur Akfivierung von BaulUcken, Leer-
stinden, usw. im Sinne der Innenent-
wicklung gefroffen wurden bzw. wer-
den sollen. Dies sollte in der Begrin-
dung ergdnzt werden.

auf beide Bauabschnitte ausgelegt werden
musste. Gerade fUr Idndliche Kommunen mit
eingeschrankten finanziellen Moglichkeiten
stellen die genannten Kostenfaktoren durch-
aus abwdagungsrelevante Belange dar. Zu-
dem mdchte die Stadt Rothenfels wie bereits
geschildert an den positiven Entwicklungsim-
pulsen im Raum Marktheidenfeld teilhaben.

3. Zielgruppenorientierung und Fl&-
chenverbrauch:

Die demographische Entwicklung und
Zusammensetzung der Altersstruktur
der Stadt Rothenfels deuten darauf
hin, dass bei der Schaffung neuen Bau-
lands v.a. seniorengerechte Wohnfor-
men mitzudenken waren. So ist It. Be-
grindung die Altersgruppe der 50-65-
Jahrigen in Rothenfels sehr stark ausge-
pragt ist. Die vorgesehene Planung ist
jedoch auf klassisches ,,Familienwoh-
nen' ausgelegt. Wir regen daher an,
auch Mehrfamilienhduser und damit

Hinsichtlich der kommunalen Uberlegungen
zu den demographischen Entwicklungen
und seniorengerechten Wohnformen wurde
obenstehend bereits Stellung bezogen. Die
Stadt Rothenfels ist bemUht im Rahmen des
ihr Méglichen auf ein ausdifferenziertes Woh-
nungsangebot hinzuwirken. Es soll beispiels-
weise Kontakt zu einem Bautréger hergestellt
werden, um am Abschluss des neuen Wohn-
gebiets ggf. eine Wohnanlage mit mehreren
(kleineren) Nutzungseinheiten zu realisieren.
Der Bebauungsplan schafft die Rahmenbe-
dingungen fUr Ein- und Mehrfamilienwohnen
in Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern. Wel-
che konkreten Angebote spdater durch die
Bauherren wahrgenommen werden,
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kleinere Wohneinheiten zu ermdgli-
chen, so dass vorausschauend auf sin-
kende HaushaltsgroBen reagiert wer-
den kann.

orientiert sich an der vorliegenden fakti-
schen Nachfrage am Bauplatzmarkt. Im An-
gesicht der getroffenen Festsetzungen kann
hier im Zuge der spateren GrundstUcksauftei-
lung und -verduBerung einigermaBen flexi-
bel auf den &rtlichen Bedarf reagiert wer-
den. Die Stadt Rotenfels begruBt eine ver-
dichtete Bebauung auch abseits des klassi-
schen Einfamilienhauses.

Eine Reduktion der ParzellengréBen so-
wie die Planung von Gemeinschaftsfla-
chen kénnten zu einer besseren Aus-
nutzung der Uberplanten FiGdche foh-
ren und zum FlGchensparen beitragen.

Aus planerischer Sicht sind die Uberwiegend
vorgesehenen mittelgroBen BaugrundstUcke
(etwa 500 m?) als angemessen und ortsUb-
lich zu betrachten. Zum einen soll den Anfor-
derungen des FlGdchensparens Rechnung
getragen werden, zum anderen werden im
l&ndlichen Raum zu kleine Baugrundstucke
aber nur vermindert nachgefragt. Gemein-
schaftlich nutzbare Fldchen sind stddtebau-
lich zwar durchaus wUnschenswert, lassen
sich aufgrund des Zuschnitts des Plangebiets
aber nur schwer berGcksichtigen. Beispiels-
weise wdare das Plangebiet fUr einen zentral
gelegenen grinen Wohnanger zu schmal.
Zudem wdre eine solche gemeinschaftliche
Grunfldche nicht als Bauplatz umlegbar und
wUrde damit die Finanzierbarkeit der Plo-
nung in Frage stellen.

Ergebnis: Im Ergebnis entspricht die
Bauleitplanung nur dann den o.g. Er-
fordernissen der Raumordnung an ei-
ner nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung, wenn der Bedarfsnachweis Uber-
arbeitet wird. Um den o.g. Festlegun-
gen des LEP sowie des RP2 gerecht zu
werden, ist eine bedarfsgerechte Aus-
weisung erforderlich. Eine Anpassung
der Planung in Hinblick auf die BedUrf-
nisse weiterer Zielgruppen sowie auf
das Flédchensparen wdare wunschens-
wert.

BezUglich der Innentwicklung und zur Erdrte-
rung des konkreten Bedarfs einer maBvollen
AuBenentwicklung hat mit dem Landratsamt
und der Héheren Landesplanungsbehdrde
ein Besprechungstermin stattgefunden. Auf
dieser Grundlage wurden die Planunterlo-
gen noch einmal ergdnzt und fortgeschrie-
ben. Grundsatzliche Vorbehalte konnten
ausgerdumt werden.

Landratsamt Main Spessart, Gesundheitsamt
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Rudolf-Glauber-StraBBe 28
97753 Karlstadt

Vom 09.05.2022

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwadgungsvorschlag:

Das Gesundheitsamt Main-Spessart
nimmt zu dem oben ndher beschriebe-
nen Vorgang aus gesundheitlicher und
hygienischer Sicht wie folgt Stellung:
Mit dem Vorhaben besteht grundsatzli-
ches Einversté@ndnis.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

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

Die mengen- und druckmdaBige Versor-
gung mit Trink-, Brauch und Léschwasser
wurde durch das beauftragte Ingenieur-
bUro BRS noch einmal geprift und be-
statigt.

Es gibt derzeit keine Hinweise auf Altlas-
ten in dem genannten Gebiet. Sollten
sich bei Bauarbeiten Hinweise auf Ali-
lasten finden, sind Erkundungen und
ggf. Sanierungen mit den zustdndigen
Fachbehdrden abzustimmen.

Ein entsprechender Hinweis findet sich
im Bebauungsplan.

Zu etwaigen Immissionen des vorhan-
denen Landwirtschaftlichen Betriebes
ist die Stellungnahme des Immissions-
schutzes zu beachten.

Eine Abstimmung mit dem Sachgebiet
Immissionsschutz sowie dem Amt fUr Er-
ndhrung, Landwirtschaft und Forsten ist
erfolgt. Unter BerUcksichtigung der ge-
troffenen Festsetzung ist kein Zielkonflikt
ersichtlich.

Bayernwerk Netz GmbH
Herr Lang

Dillberg 10

97828 Marktheidenfeld
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Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwadgungsvorschlag:

In der StraBe ,,Zum Schlangenbrunn®
verlaufen mehrere Stromversorgungs-
leitungen unseres Unternehmens mit ei-
nem Schutzzonenbereich von 1,0mtr.
beidseits der Leitungsachse.

Parallel verlduft ein 0,4kV Niederspan-
nungskabel StraBenbeleuchtungska-
bel zur Versorgung der offentlichen Be-
leuchtung, ebenfalls mit einem Schutz-
zonenbereich von Imir. beidseits der
Leistungsachse.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die erforderliche TiefbaumaB-
nahmen erfolgen in Abstimmung mit
dem Bayernwerk.

In einer Entfernung von ca. 40mtr. des
Ostlichen Ausbaubereiches (geplanter
Wendehammer der ErschlieBungs-
straBe) verlauft derzeit unsere 20kV Mit-
telspannungsfreileitung Marktheiden-
feld — Lohr. Da hier der Schutzbereich
maximal 10mtr. beidseits der Leistungs-
achse beftragt, gehen wir hier nicht
weiter auf diese Versorgungsleitung
ein.

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

e Auf der ausgewiesenen Ausgleichs-
flache mit der Flurnummer 1043 befin-
den sich derzeit keine Versorgungsan-
lagen der Bayernwerk Netz GmbH.

o Auf der ausgewiesene Ausgleichsfla-
che mit der Flurnummer 2602 befinden
sich derzeit keine Versorgungsleitun-
gen der Bayernwerk Netz GmbH.

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

Die DurchfUhrung der entsprechenden
MaBnahmen im Schutzzonenbereich er-
folgt in Abstimmung mit dem Bayern-
werk.
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e Die ausgewiesene Ausgleichsfldche
mit der Flurnummer 2495 wird von einer
110kV  Hochspannungsdoppelleitung
(U15.0-38) und einer 20kV Mittelspan-
nungsfreileitung durchkreuzt.

Hier ist das Umsetzen von BGumen mit
Lebensraumstrukturen und das Anbrin-
gen und der Unterhalt von Vogel bzw.
Fledermauskdsten vorgesehen.

In_den Schutzzonenbereichen beste-
hende Bau- und Bepflanzungsbe-
schrdnkung sind zu beachten und uns
Pl&ne fUr Bau- und Bepflanzungsvorha-
ben jeder Art und rechtzeitig zur Stel-
lungnahme vorzulegen.

Wir machen Sie darauf aufmerksam,
dass es bei den Bauarbeiten zu N&he-
rungen und Kreuzungen mit den vor-
handenen Versorgungsleitungen kom-
men kann. Jede BerUhrung bzw. Be-
schadigung dieser Leitungen sind mit
Lebensgefahr verbunden. Wir bitten
Sie die Hinweise im beiliegenden Merk-
blatt zu beachten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Weiterhin méchten wir darauf hinwei-
sen, dass die Trassen unterirdischer Ver-
sorgungsleitungen von Bepflanzung
freizuhalten sind, da sonst die Betriebs-
sicherheit und Reparaturmdoglichkeit
eingeschrénkt werden.

Bdume und fiefwurzelnde Strducher
dUrfen aus Grunden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 mitr. zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind im Einvernehmen mit
uns geeignete SchutzmaBnahmen
durchzufUhren.

Wir mdchten daher darauf hinweisen,

Die Sicherheitsanforderungen werden
im Zuge der Bau- und PflanzmaBnahmen
berucksichtigt.
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e dass in den angegebenen Schutzzo-
nenbereichen bestehende Bau- und
Bepflanzungsbeschrénkung zu beach-
ten sind und uns Plane fUr Bau- und Be-
pflanzungsvorhaben jeder Art und
rechtzeitig zur Stellungnahme vorzule-
gen sind.

e Dies gilt unter anderem fUr StraBen-
und WegebaumaBnahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Auf-
schuttungen, Freizeit- und Sportanla-
gen, Bade- und Fischgewdsser und
Aufforstungen.

Sollte sich im Zuge der notwendigen
Erdarbeiten eine Mehr- oder Mindest-
tiefe ergeben, ist eine Anpassung der
Versorgungsleitung zwingend notwen-
dig. Im Vorfeld der BauausfUhrung ist
die genaue Tiefe der Versorgungslei-
tung mittels Suchschlitze zu ermitteln.
Tiefoauarbeiten im Bereich der Versor-
gungskabel sind zudem nur in Hand-
schachtung zuldssig.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Ver-
sorgungsnetzes, sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbautrdger und
anderer Versorgungsnetzbetreiber ist
es notwendig, dass der Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaBnahmen der
Bayernwerk Netz GmbH frOhzeitig (min-
destens 3 Monate) vor Baubeginn
schriftlich mitgeteilt werden.

Die anstehenden Bau- und Erschlie-
BungsmaBnahmen werden frUhzeitig mit
dem Bayernwerk abgestimmt.

Nach § 123 BauGB sind die Gehwege
und ErschlieBungsstraBen so weit herzu-
stellen, dass Erdkabel in der endguUlfi-
gen Trasse verlegt werden kdnnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

FUr weitere Fragen zu evtl. notwendi-
gen SicherungsmaBnahmen im
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Bereich der geplanten BaumaBnahme
setzen Sie, sich direkt mit unserem Ge-
bietsservice im Kundencenter
Marktheidenfeld unter der Rufnummer
09391 903 330 bzw. marktheidenfeld-
service@bayernwerk.de in Verbindung
ZU setzen.

Die zum Schutz der Leitungen notwen-
digen SicherheitsmaBnahmen werden
dann angegeben.

FUr die mogliche Detailplanung zur er-
forderlichen Stromversorgung des Are-
als setzen Sie sich rechtzeitig mit unse-
rem Herrn Ernst Friedrich unter 09391
903 125 bzw. ernst.friedrich@bayern-
werk.de in Verbindung.

Er wdre auch Ihr Ansprechpartner, so-
fern die bestehende StraBenbeleuch-
tungsanlage ergdnzt bzw. erneuert
werden sollte.

Mir Herrn Friedrich hat eine Abstimmung
stattgefunden. FUr eine ausreichende
Stromversorgung des neuen Baugebiets
(auch im Kontext des Bedeutungsge-
winns der E-Mobilitdt) wird ein Grund-
stock fOr eine Transformatorstation
(MaBe 7,50m x 6,0 m) vorgesehen. Das
Grundstick ist direkt anfahrbar und
zentral am Abschluss des Baugebiets ge-
legen.

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

Gegen die Neuaufstellung des oben
genannten Bebauungsplanes ,Wohn-
gebiet Westlich des Schlangenbrunn*
bestehen keine grundsatzlichen Ein-
wendungen, wenn dadurch der Be-
stand, die Sicherheit und der Betrieb
unserer vorhandenen Anlagen nicht
beeintréchtigt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

Herr Haberstroh
Hofgraben 4
80539 Minchen
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Vom 09.05.2022

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwadgungsvorschlag:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische
Belange:

Abhdngig von der Grundfunktion einer
Baufladche bzw. von Art und MaB3 der
geplanten baulichen Nutzung und von
der Beschaffenheit des Denkmals kann
es zu BeeintrGchtigungen von Denk-
mdlern kommen. Wir bitten Sie des-
halb, den Einfluss der Planung auf Bau-
denkmdler und auf Sichtbeziehungen
von und zu Baudenkmdalern im Plange-
biet und in seiner Umgebung im Um-
weltbericht dazustellen (vgl. den Be-
griff Nadhe gemaB Art. 6 DSchG). Sofern
der Umweltbericht zu dem Schluss
kommen sollte, dass keine Beeintréach-
tigungen zu erwarten seien, so ist die-
ses nachvollziehbar zu begrinden. So-
fern ein Bauleitplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden sollte, so
sind die Punkte in der Begrindung dar-
zustellen.

Der Umweltbericht wird dementspre-
chend fortgeschrieben.

Sofern Beeintrdchtigungen festgestellt
werden, ist der Planentwurf dahinge-
hend zu Uberarbeiten, dass die Beein-
trachtigung vermieden wird. Dies kann
auch durch Ergdnzungen der textli-
chen Darstellung / Festsetzung erfol-
gen. Auch sind die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege in
der Abwdgung angemessen zu be-
rGcksichtigen.

Es kommt nicht zu einer Beeintrdchti-
gung der Sichtbeziehungen von und zur
denkmalgeschUtzten Anlage der Burg
Rothenfels. Sonstige Baudenkmaler sind
nicht betroffen.

Wir weisen darauf hin, dass Sichtbezie-
hungen von und zu Baudenkmdlern
abhdngig von den Denkmdlern selbst
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und von der GréBe der geplanten
MaBnahme sind. So sind zum Beispiel
Windrdader oder Schornsteine anders zu
bewerten als eine Einfamilien-haus-
siedlung. Der Ndhebereich endet nicht
an der jewelligen Gemeindegrenze
und kann je nach GréBe der MaB-
nahme auch mehrere Kilometer betro-
gen.

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

Neben den allgemeinen Beeintrachti-
gungen, die immer darzustellen sind,
gibt das BLfD folgende Hinweise, die
nur bei Betroffenheit anzuwenden sind.
¢ Vorhandene Denkmdler im Planungs-
gebiet: Sofern sich Denkmdler im Plo-
nungsgebiet befinden, sind diese als
solche kenntlich zu machen und zu er-
halten. Die Uberplanung von Denkmd-
lern fOhrt nicht zum Abbruch oder zur
Veranderung derselben. Die Uberplo-
nung kann dazu fGhren, dass der Bau-
leitplan sich in den entsprechenden
Bereichen oder als Ganzes als ,,nicht
vollziehbar" erweist.

e Neue Bebauung im Umfeld von Denk-
mdlern: Sofern im Umfeld von Bau-
denkmdlern  (Sichtbeziehung) eine
neue Bebauung geplant ist, so sollte
diese, sofern sie bauplanungsrechtlich
grundsatzlich genehmigungsfahig ist,
in regional Uberlieferten Kubaturen,
Proportionen und Materialien erfolgen,
sowie den historisch gewachsenen
stdtebaulichen Strukturen entspre-
chen.

Durch die FortfUhrung der traditionel-
len Bauweisen werden etwaige Beein-
trdchtigungen minimiert. Der

- Seite 47 von 69 -




Stadt Rothenfels, OT Bergrothenfels:

Bebauungs- und Grunordnungsplan ,,Westlich des Schlangenbrunn* I—|_|:

Bauleitplan ersetzt nicht die ggf. not-
wendige Erlaubnis nach DSchG. Es
kann sein, dass bei NichtberUcksichti-
gung der Belange des Denkmalschut-
zes und der Denkmalpflege sich der
Bauleitplan in den entsprechenden Be-
reichen oder als Ganzes als ,,nicht voll-
ziehbar" erweist. Entsprechende Hin-
weise sind ggf. auf dem Bauleitplan zu
vermerken.

e Ein- und Mehrfamilienhaussiedlun-
gen: Bei der Errichtung von Ein- und
Mehrfamilienhaussiedlungen sind ne-
ben der mdglichen Beeintréchtigung
der Substanz und des Erscheinungsbil-
des eines Denkmals auch etwaige Aus-
wirkungen der neu zu errichtenden
Wohneinheiten auf LeerstGnde in
denkmalgeschutzten Ensembles zu be-
rOcksichtigen.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu
Tage fretende Bodendenkmdler der
Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fur Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde geman
Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Ein Hinweis zu den bodendenkmalpfle-
gerischen Belangen und dem Vorgehen
beim Auftreten von BodenaltertGmern
findet sich in der Planurkunde zum Be-
bauungsplan.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet ist ver-
pflichtet, dies unverzUglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem
Landesamt fUr Denkmalpflege anzu-
zeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der EigentUmer und der Besitzer
des GrundstUcks sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefUhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ub-
rigen. Nimmt der Finder an den
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Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt ha-
ben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnis-
ses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und
der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unverdn-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegen-
stnde vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBnahme Boden-
denkmadler auf, sind diese unverzuglich
gem. o. g. Art. 8 BayDSchG zu melden
und eine Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde und dem Bay-
erischen Landesamt fOr Denkmal-
pflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter
des Bayerischen Landesamtes for
Denkmalpflege fUhrt anschlieBend die
Denkmalfeststellung durch. Die so
identifizierten Bodendenkmdler sind
fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu
dokumentieren und auszugraben. Der
so entstandene denkmalpflegerische
Mehraufwand wird durch die Beauftra-
gung einer fachlich quadlifizierten Gro-
bungsfirma durch das Bayerische Lan-
desamt fUur Denkmalpflege Ubernom-
men.

Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken
Herr Stadler

Zeller StraBBe 40

97082 Wiurzburg

Vom 17.05.2022
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Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwadgungsvorschlag:

Gegen den Vorentwurf des Bebau-
ungs- und Grunordnungsplans beste-
hen keine flurbereinigungsrechtlichen
Bedenken.

Nach dem Arbeitsprogramm des Am-
tes fUr L&ndliche Entwicklung ist fUr die-
ses Gebiet kein Verfahren nach dem
Flurbereinigungsgesetz vorgesehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Im Sinne einer nachhaltigen, innerortli-
chen Siedlungsentwicklung der Stadt
Rothenfels (ortsteillbergreifend) wird
jedoch grundsatzlich empfohlen, die
Ortskerne in inrer Mittelpunktfunktion zu
starken und dadurch flachenverbrau-
chende Siedlungserweiterungen an
den Ortsrdndern zu vermeiden. Damit
wird die Wohnqualitat der Altortberei-
che erhalten und die vorhandene Inf-
rastruktur effizient genutzt.

Die Stadt Rothenfels ist im Bereich der Innen-
entwicklung aktiv, so laufen beispielsweise
derzeit Planungen zum Umbau des ehemali-
gen Raiffeisenbankgebdudes zu einer Kin-
dertagesstatte. Aufgrund des vor Ort fest-
stelloaren Bedarfs nach neue Baupldtzen so-
wie der Perspektive an den positiven Ent-
wicklungen im Raum Marktheidenfeld teilzu-
haben sieht es die Stadt Rothenfels aber fur
erforderlich an, eine Siedlungsarroniderung
durchzufUhren. Hierauf wurde zuvor bereits
seit ldngerem aus freien StUcken verzichtet.

Durch die Ausweisung eines Neubau-
gebiets sinkt erfahrungsgemdaB der
Nachfragedruck nach innerortlichen
GrundstUcken. Das zukUnftige Leer-
standrisiko im Altort und in den dlteren
Neubaugebieten am Ortsrand wird er-
heblich verstarkt.

Eine erhebliche Leerstandsproblematik ist in
der Stadt Rothenfels aktuell nicht festzustel-
len und wird in Anbetracht der ortlichen und
regionalen Rahmenbedingungen vermut-
lich auch nicht entstehen. Zudem handelt es
sich um zwei komplementdre Angebote. Es
ist davon auszugehen, dass nicht jeder Bau-
willige, der einen Bauplatz erwerben
mochte, stattdessen auch bereit wdre einen
Leerstand im Ortskern zu beziehen, zu sanie-
ren und ggf. umzubauen. Wobei ein grund-
sGtzlicher Zusammenhang nicht zu bestreiten
ist. Die Stadt Rothenfels mdchte ihre laufen-
den BemuUhungen zur Revitalisierung und At-
traktivitatssteigerung des Ortskerns fortfUh-
ren.
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Vor einer maBvollen AuBenentwick-
lung sollten die Mittel zur Aktivierung
von Innenentwicklungspotentialen um-
fassend ausgeschopft werden. Ergdn-
zend zu den bisherigen MaBnahmen
empfehlen sich — wenn nicht bereits
vorhanden oder praktiziert — folgende
mdgliche MaBnahmen:

¢ Management zur Leerstands- und
BaulUckenaktivierung

e regelmdaBige, gut vorbereitete Eigen-
tUmerbefragungen

e (inter-)kommunales Férderprogramm
zur Sanierung von Leestdnden und Ak-
tivierung von BaulUcken; Sanierungs-
beratung

e informeller Planungen

¢ Vorkaufsrecht

Ein breit angelegter Dialogprozess bil-
det dabei die notwendige Basis.

Eine Ermittlung der vorhandenen Innen-
entwicklungspotentiale sowie die lau-
fenden BemUhungen der Stadt Rothen-
fels, um diese zu aktivieren, sind der fort-
geschriebenen Begrindung zu entneh-
men.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Herr Sachs

Schirerstr. 9a

97080 Wirzburg

Vom 12.05.2022

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwdgungsvorschlag:

Am Rande des Geltungsbereiches be-
finden sich teilweise Telekommunikati-
onslinien der Telekom (siehe nachfol-
gend beigefugten Bestandsplan).

Der Bestandsplan wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Aufwendungen der Telekom muUs-
sen bei der Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes so gering wie moglich ge-
halten werden. Deshalb bitten wir, un-
sere Belange wie folgt ZU
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berUcksichtigen und in den Bebau-
ungsplan mit aufzunehmen:

Auf die vorhandenen, dem o&ffentli-
chen Telekommunikationsverkehr die-
nenden Telekommunikationslinien, ist
bei lhren Planungen grundsdatzlich
RUcksicht zu nehmen.

Der Bestand und der Betrieb der vor-
handenen Telekommunikationslinien
muUssen weiterhin gewdbhrleistet blei-
ben.

Der Bestand und der Betrieb der vorhande-
nen Telekommunikationslinien sind nicht ge-
fahrdet.

In den geplanten StraBenverkehrsfla-
chen sind geeignete und ausrei-
chende Trassen mit einer Leitungszone
von ca. 0,2 m bis 0,3 m fUr die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

Die StraBenverkehrsfldchen sind ausrei-
chend breit bemessen, um alle erforderli-
chen Leitungen unterirdisch anzuordnen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzun-
genist das "Merkblatt Uber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen" der Forschungsgesell-
schaft fOr StraBen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013; siehe insbesondere Ab-
schnitt 6, zu beachten.

Ein Verweis auf das entsprechende Merk-
blatt findet sich in den textlichen Hinweisen.

Bei der BauausfUhrung ist darauf zu
achten, dass Beschdadigungen der vor-
handenen Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betriebli-
chen Gronden (z. B. im Falle von St6-
rungen) der ungehinderte Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit
maoglich ist

Es ist erforderlich, dass sich die Bauaus-
fUhrenden vor Beginn der Arbeiten
Uber die Lage der zum Zeitpunkt der
BauausfUhrung vorhandenen Telekom-
munikationslinien der Telekom

Die erforderlichen Tiefoauarbeiten erfolgen
in enger Abstimmung mit der Telekom.
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informieren. Hierzu bieten wir lhnen
bzw. der Baufirma eine kostenfreie Aus-
kunft im Internet Uber das System TAK
(Trassenauskunft Kabel https://trassen-
auskunftkabel.telekom.de/start.html).
Weiterhin besteht die Mdglichkeit dies-
bezUgliche AuskUnfte auch unter der
Mail-Adresse mailto:Planaus-
kunft.Sued@telekom.de bzw. Uber Fax:
0391 / 5802 13737 zu erhalten.

Die Kabelschutzanweisung der Tele-
kom ist zu beachten.

Die Telekom prUft derzeit die Voraus-
setzungen zur Errichtung eigener Tele-
kommunikationslinien in Baugebieten.
Je nach Ausgang dieser Profungen
wird die Telekom eine Ausbauentschei-
dung freffen. Vor diesem Hintergrund
behdlt sich die Telekom vor, bei einem
bereits bestehenden oder geplanten
Ausbau einer TK-Infrastruktur durch ei-
nen anderen Anbieter auf die Errich-
tung eines eigenen Netzes zu verzich-
ten.

Bitte teilen Sie uns rechtzeitig zum
Iweck der Koordinierung mit, welche
eigenen oder lhnen bekannten MaB-
nahmen Dritter im Geltungsbereich
stattfinden werden.
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Abb. Anlage:

Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehorde
Frau Rock

Peterplatz 9

97064 Wurzburg

Vom 24.05.2022

Zusammenfassung / Stellung- Abwagungsvorschlag:
nahme:

Die Stadt Rothenfels beabsichtigt, im | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
Ortsteil Bergrothenfels den Bebauungs- | men.

plan ,Westlich des Schlangenbrunn*
im beschleunigten Verfahren gem.
§13b BauGB aufzustellen. Der FlGchen-
nutzungsplan stellt in diesem Bereich
Uberwiegend landwirtschaftliche FIG-
che dar und soll im Wege der Berichti-
gung angepasst werden. Auf der Ge-
samtfldche des Geltungsbereichs von
ca. 1,5 haist eine Bebauung mit Einzel-
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und Doppelhdusern vorgesehen (ca.
22 Bauplatze).

Die Regierung von Unterfranken als ho-
here Landesplanungsbehdérde nimmt
in lhrer Eigenschaft als Trager offentli-
cher Belange zu dem im Beftreff ge-
nannten Bauleitplanentwurf Stellung.
MaBstab fUr diese Stellungnahme sind
die Ziele und Grundsdtze der Raumord-
nung, die im Bayerischen Landesplo-
nungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) und dem Regionalplan der Re-
gion Wurzburg (RP2) festgesetzt sind.
Die Ziele der Raumordnung sind zu be-
achten und die Grundsatze der Raum-
ordnung zu berUcksichtigen (Art. 3
BayLplG). Bauleitplé@ne sind den Zielen
der Raumordnung anzupassen (§1
Abs. 4 BauGB):

1. Landesplanerische Profung betroffe-
ner Belange:

Die landesplanerische Prifung der Pla-
nung hat ergeben, dass ein Teil des
Geltungsbereichs im  Landschafts-
schutzgebiet (LSG) des Naturparks
Spessart dargestellt ist. Das Verfahren
zur Anderung der LSG-Grenze ist bereits
eingeleitet worden, im Vorfeld hat eine
diesbezUgliche Abstimmung mit der
Regierung von Unterfranken — héhere
Landesplanungsbehdrde  stattgefun-
den. Unsererseits wurden Einwendun-
gen nicht erhoben.

Die Anderung des LSG wurde im Kreisamts-
blaft am 3. November 2022 bekanntgege-
ben. Die Anderung ist damit zum 4. Novem-
ber 2022 in Kraft getreten.

Weiterhin wird das Plangebiet von ei-
ner Wasserleitung der Marktheidenfel-
der Gruppe gequert.

Nach Angaben der Marktheidenfelder
Gruppe befindet sich die Wasserleitung in
kommunalem Besitz und verlduft von Norden
nach Suden im Bereich des festgesetzten
landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges durch
das Plangebiet. Im Norden befindet sich der
ortliche Hochbehdlter zur Druck-erh6hung.
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Der genauere Verlauf wurde durch das Bau-
amt bestatigt. Im Rahmen der anstehenden
TiefoaumaBnahmen wird die Bestandslei-
tung berucksichtigt. Einem Fortbestand
spricht zund&chst nichts entgegen.

2. Anforderungen an eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung

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

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

Der demographische Wandel wird im Rah-
men der planerischen Abwdgung berick-
sichtigt. Durch das erzielte GrundstUcksan-
gebot werden grundsdtzlich auch senioren-
gerechte Wohnformen ermdglicht, eine der-
artige Festsetzung ist aber nicht moglich.
Von einer Forcierung derartiger Angebote
aus eigener Initiative sieht die Stadt Rothen-
fels an dieser Stelle aufgrund der ablegenen
Lage des Plangebiets am Ortsrand aber be-
wusst ab. Ein Seniorenwohnprojekt wdare
eher im Rahmen der Innenentwicklung
denkbar, mit einer gut integrierten Lage und
kurzen Wegen zu den értlichen Versorgungs-
einrichtungen und Treffpunkten. Das neue
Baugebiet ist zwar vor allem fir junge Fami-
lien in der Eigentumsbildungsphase attraktiv,
auch aufgrund des geplanten Umbaus des
unweit gelegenen VR-Bank-Gebdudes zu ei-
ner Kindertageseinrichtung (Innenentwick-
lungsmaBnahme). Es entstehen aber auch
kleinteiligere Wohnangebote wie bspw. die
Tiny-House-Grundsticke sowie Reihen- und
Doppelhduser. Zudem sollen nach Mdglich-
keit auch Mietwohnungen entstehen. Es ist
wunschenswert, dass hier ggf. auch dltere
Einwohner der Stadt Rothenfels einziehen,
die sich im Alter gerne verkleinern mochten.
So wirden die alten und oftmals zu groBen
Wohnhd&user wieder fur junge Familien frei.
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e Gem. Grundsatz 3.1 (Fldchensparen)
LEP soll die Ausweisung von Baufldchen
an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berucksich-
tigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet wer-
den. Fldchensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen sollen unter Be-
rOcksichtigung der ortsspezifischen Ge-
gebenheiten angewendet werden.

Gesichtspunkte  flachensparender  Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen wurden in
der planerischen Abwdgung berUcksichtigt.
Die vorgesehenen GrundstucksgroBen befin-
den sich in einem ortsUblichen Rahmen. Zu-
dem werden neben dem klassischen Einfa-
milienhaus auch Reihen- und Doppelh&user
(sowie Mehrfamilienhduser) ermoglicht.

o Gem. Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung) LEP sind in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur VerfGgung
stehen.

Eine Erdrterung der vorhandenen Innenent-
wicklungspotentiale und der diesbeziglich
laufenden BemUhungen seitens der Stadt
findet sich in der Begrindung zum Bebau-
ungsplan. Die Stadt Rothenfels kommt zu
dem Schluss, dass neben der laufenden Be-
mUhungen der Innenentwicklung kurzfristig
eine Siedlungsarrondierung erforderlich ist.

e Gem. Ziel B Il 3.2 RP2 sollen vor Inan-
spruchnahme neuer Flidchen am
Rande bestehender Siedlungseinhei-
ten verstarkt MaBnahmen zur Entwick-
lung brachliegender oder minderge-
nutzter Gebiete im Innenbereich
durchgefUhrt werden.

In den beiden Ortsteilen der Stadt Rothenfels
finden sich nur etwa 20 erschlossene aber
bisher unbebaute Bauplatze. Trotz laufender
BemUhungen, wie bspw. regelmdaBige Eigen-
tUmeransprachen, kbnnen diese leider kurz-
und mittelfristig nicht akfiviert werden. Brach-
flachen oder nennenswerte Nachverdich-
tungsmoglichkeiten sind leider nicht vorhan-
den. Die Innenentwicklungspotentiale wur-
den in der planerischen Bedarfsanalyse und
im Rahmen der Abwdéagung berUcksichtigt.

e Gem. Ziel B Il 6.1 RP2 soll einer Ver-
0dung der Ortskerne als Folge der Ent-
wicklung von Neubaugebieten entge-
gengewirkt werden.

Eine erhebliche Leerstandsproblematik ist in
der Stadt Rothenfels aktuell nicht festzustel-
len und wird in Anbetracht der ortlichen und
regionalen Rahmenbedingungen vermut-
lich auch nicht entstehen. Zudem handelt es
sich um zwei komplementdre Angebote. Es
ist davon auszugehen, dass nicht jeder Bau-
wilige, der einen Bauplatz erwerben
mochte, stattdessen auch bereit wdre einen
Leerstand im Ortskern zu beziehen, zu sanie-
ren und ggf. umzubauen. Wobei ein grund-
s@tzlicher Zusammenhang nicht zu bestreiten
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ist. Die Stadt Rothenfels méchte ihre laufen-
den BemuUhungen zur Revitalisierung und At-
traktivitatssteigerung des Ortskerns weiterhin
fortfUhren.

2.1 Bedarfsprtfung:

Um den o.g. Festlegungen gerecht zu
werden, bedarf es bei der Planung
neuer Siedlungsfléchen einer Profung,
ob dafur hinreichender Bedarf besteht,
der in Abwdgung mit anderen Belan-
gen die Fladcheninanspruchnahme
rechtfertigt (vgl. 1.2.1 und 3.1 LEP). Zu-
dem sollen vor der Inanspruchnahme
never Fldchen im AuBenbereich zu-
nachst gemeindeweit sGmtliche Po-
tentiale der Innenentwicklung genutzt
werden.

In diesem Zusammenhang verweisen
wir auf die Auslegungshilfe zu ,,Anfor-
derungen an die PrGfung des Bedarfs
neuver Siedlungsfldchen fir Wohnen
und Gewerbe im Rahmen der landes-
planerischen Uberprifung®, die auch
den Kommunen und Landratsédmtern
mit Schreiben des Bayerischen Staafts-
ministeriums fOr Wirtschaft, Landesent-
wicklung und Energie vom 07.01.2020
zur VerfGgung gestellt wurde und an-
hand der die Prufung der hdheren Lan-
desplanungsbehdrde, ob Bauleitplo-
nungen den Anforderungen gerecht
werden, erfolgt.

Der Flachenbedarf ist demnach konk-
ret und nachvollziehbar darzulegen. Es
sind dazu insbesondere Angaben zur
Struktur der Gemeinde, des Landkrei-
ses und der Region, zu bestehenden
Fldchenpotentialen und zum prognos-
tizierten Bedarf erforderlich; eine Ab-
schatzung der Folgekosten  der

In Anlehnung an die genannte Auslegungs-
hilfe wurde eine umfassende Bedarfsanalyse
erstellt. Diese wurde dem Landratsamt und
der Hoheren Landesplanungsbehdrde an ei-
nem gemeinsamen Erérterungstermin abge-
stimmt. Auch die laufenden gemeindlichen
MaBnahmen zur Forcierung der Innenent-
wicklung (bspw. der Umbau der ehem. Raif-
feisenbank zu einer Kindertagesstatte) wer-
den aufgefUhrt. Anhand der vorliegenden
Prognosedaten (Bevdlkerungsentwicklung,
Demographie usw.) lasst sich in der Stadt
Rothenfels quantitativ zwar einen Bedarf
nach neuen Wohnbauland herleiten, das
geplante Baugebiet Ubersteigt diesen aber.
Durch den entstehenden Angebotsuber-
hang ergibt sich fur die Stadt Rothenfels die
Moglichkeit Uber den organischen Bedarf
hinaus auch an der positiven Entwicklung
der Region Marktheidenfeld teilzuhaben
und die Bevdlkerungszahlen durch ver-
mehrte Zuzige aus der Region entgegen der
Prognose konstant zu halten. Hierdurch
kdnnte auch in Zukunft eine ausreichende
Auslastung der technischen und sozialen Inf-
rastruktur der Stadt Rothenfels gesichert wer-
den. Aus kosten- und erschlieBungstechni-
schen Grinden musste eine zundchst im
Raum stehende Entwicklung des Plangebiets
in zwei Bauabschnitten verworfen werden
(eine genauere Erlduterung folgt im n&chs-
ten Abschnitt). In der Gesamtschau ist die
vorgesehene Baugebietsausweisung als an-
gemessen zu betrachten. Auch vor dem Hin-
tergrund, dass die Stadt Rothenfels bereits
seit Idngerem aus eigenen StUcken auf eine
AuBenentwicklung verzichtet hat. Wesentli-
che fldchenmdaBige Entwicklungspotentiale
bestehen aufgrund der kleinrGumigen &rtli-
chen Rahmenbedingungen (U-Gebiet Main,
Steilhang, Hochleitung, LSG usw.) zudem
nicht mehr. Es ist zum heutigen Zeitpunkt da-
von auszugehen, dass die Stadt Rothenfels
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Bauleitplanung wird empfohlen. Auch
sollfe dargelegt werden, welche Be-
muUhungen zur Behebung von Leer-
stinden und Akfivierung von BaulU-
cken seitens der Kommunen unter-
nommen werden. Bei der Planung ist
auBerdem von der jeweilligen ortlichen
Situation angemessenen, fldchenspa-
renden Siedlungsstrukturen auszuge-
hen.

nach ErschlieBung des neuen Baugebiets fIa-
chenmd@Big ihre maximale Ausdehnung er-
reicht hat.

In der vorliegenden Bauleitplanung
wurde zwar eine Bedarfsprofung vor-
genommen, jedoch wird der Bedarf an
der Ausweisung von 22 GrundstUcken
nicht nachvollziehbar dargelegt:

* Bedarf aus der Bevdlkerungsentwick-
lung:

Die Wohnbedarfsprognose der Be-
grundung stellt auf den Zeitraum der
ndchsten 10 Jahre ab und basiert auf
den Daten der Genesis-online-Daten-
bank des Freistaats Bayern. Danach
wird Rothenfels etwa 30 Einwohner ver-
lieren. Weiterhin wird argumentiert,
dass die Altersgruppe der 50-65-Jahri-
gen in Rothenfels sehr stark ausgepragt
ist, woraus sich eine Abnahme der
HaushaltsgréBe um 0,2  Einwoh-
ner/Wohneinheit errechnet. Daraus
ergibt sich It. Begrundung ein Auflocke-
rungsbedarf von 56 Wohneinheiten.
Diese Berechnung kann h.E. nicht
nachvollzogen werden: Aus der Fl&-
chenmanagement-Datenbank  des
Landesamtes fUr Umwelt l&sst sich for
die Stadt Rothenfels bei einem Auflo-
ckerungsbedarf von 0,3% ein Bedarf
von -25 Wohnungen und eine Auflo-
ckerung von 22 Wohneinheiten, somit
also ein ,,negativer" Wert, zum Progno-
sejahr 2034 ermitteln. Der Bedarf aus
der Bevdlkerungsentwicklung ist daher

Im Rahmen der fortgeschriebenen Bedarfs-
bilonzierung kann fOr die Stadt Rothenfels
wie bereits ausgefUhrt durchaus ein Bedarf
nach neuem Wohnbauland hergeleitet wer-
den. Der durch den Bebauungsplan ge-
schaffene Umfang an Baupl&tzen Ubersteigt
den ermittelten Bedarf aber deutlich (etwa
um das Doppelte). Aus Kostengrinden kann
eine Entwicklung des Baugebiets wie bereits
erwdhnt aber nicht in zwei Bauabschnitten
erfolgen. Aufgrund der siedlungsstrukturellen
Lage mit SackgassenerschlieBung wird eine
gréBere Wendeanlage (dreiachsiges MUIl-
fahrzeug) erforderlich, auch bei nur einem
Bauabschnitt. Bei dem Ausbau des zweiten
Abschnitts k&me es damit zu einer Doppelt-
belastung, da wieder eine Wendeanlage er-
forderlich wurde. Ebenso gdbe es Probleme
bei der Umlegung der Kosten fUr das Regen-
rOckhaltebecken, das von Anfang an bereits
auf beide Bauabschnitte ausgelegt werden
musste. Gerade fUr Idndliche Kommunen mit
eingeschrankten finanziellen Moglichkeiten
stellen die genannten Kostenfaktoren durch-
aus abwdgungsrelevante Belange dar. Zu-
dem mdchte die Stadt Rothenfels wie bereits
geschildert an den positiven Entwicklungsim-
pulsen im Raum Marktheidenfeld teilhaben.
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zu Uberarbeiten bzw. besser zu begrin-
den.

Zugutegehalten werden kann, dass die
Stadt Rothenfels in den letzten Jahren
keine Neubaugebiete entwickelt hat,
nicht Uber nennenswerte Entwicklungs-
fldchen im FNP verfUgt und dass eine
Afttraktivitat besteht durch die Ndhe
zum Mittelzentrum Marktheidenfeld.

* Innenentwicklungspotentiale:

Die Potentiale der Innenentwicklung
sind aufgefthrt, auBerdem ist ein Wert
von 10 Wohneinheiten angesetzt, der
durch die Innenentwicklung vermutlich
gedeckt werden kann. Es ist nicht zu er-
kennen, ob und welche MaBnahmen
zur Aktivierung von BaulUcken, Leer-
st@dnden, usw. im Sinne der Innenent-
wicklung getroffen wurden bzw. wer-
den sollen.

¢ ZukUnftige Innenentwicklung:

In die Bedarfsermittlung ist einzurech-
nen, dass im Siedlungsbestand weitere
Leerstnde entstehen werden, die zur
Deckung eines kUnftigen Bedarfs ge-
nutzt werden kénnen. Diese kiUnftigen
Potenziale sollten in die Uberlegungen
einbezogen werden. Durch die Er-
schlieBung von Neubaugebieten wird
der Druck auf den Verkauf innerortli-
cher Potenziale genommen und es
kann die o0.g. BemUhungen konterka-
rieren, Potentiale der Innenentwick-
lung fUr moderne Wohnformen nutzbar
zu machen.

Eine aktuelle Leerstandserhebung fur die
Stadt Rothenfels liegt nicht vor. Im Rahmen
des Zensus 2011 wurde erfasst, dass 7,50%
der Wohnungen in Rothenfels leerstehen. Da
es seit dem Zensus eine sehr aktive Bauphase
gab, aber nur wenige neue Baupldtze ge-
schaffen wurden, kann davon ausgegan-
gen werden, dass sich die Leerst@nde in der
Stadt zwischenzeitlich reduziert haben. Eine
erhebliche im StraBenbild wahrnehmbare
Leerstandsproblematik ist nicht festzustellen.
Zudem ist zu berUcksichtigen, dass eine so-
genannte Fluktuationsreserve von etwa 3%
Leerstnden fir den Wohnungsmarkt ge-
sund und erforderlich ist. Hierdurch werden
u. a. Umzige und Verdnderungen im Ge-
meindegebiet ermdglicht. Die vorhandenen
Leerst@nde kdnnen leider oft nur schwer ak-
tiviert werden, da diese erfahrungsgeman
meist nicht ohne Grund leerstehen. Oft sind
starke bauliche Mangel oder aber schwie-
rige Besitzstrukturen mit gréoBeren Erbenge-
meinschaften vorzufinden. FUr die Prognose-
berechnung wird daher davon ausgegan-
gen, dass die Leerstnde auf geringem
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Niveau konstant bleiben. ZahlenmdaBig wer-
den sie indirekt in der Bedarfsprognose
(Wachstums- und Auflockerungsbedarf) be-
racksichtigt.

2.2 Zielgruppenorientierung und FI&-
chenverbrauch:

Die demographische Entwicklung und
Zusammensetzung der Altersstruktur
der Stadt Rothenfels deuten darauf
hin, dass bei der Schaffung neuen Bau-
lands v.a. seniorengerechte Wohn-for-
men mitzudenken waren. So ist It. Be-
grindung die Altersgruppe der 50-65-
Jahrigen in Rothenfels sehr stark ausge-
pragt ist. Die vorgesehene Planung ist
jedoch auf klassisches ,,Familienwoh-
nen ausgelegt. Wir regen daher an,
auch Mehrfamilienhduser und damit
kleinere Wohneinheiten zu ermogli-
chen, so dass vorausschauend auf sin-
kende HaushaltsgroBen reagiert wer-
den kann.

Hinsichtlich der kommunalen Uberlegungen
zu den demographischen Entwicklungen
und seniorengerechten Wohnformen wurde
obenstehend bereits Stellung bezogen. Die
Stadt Rothenfels ist bemUht im Rahmen des
ihr Méglichen, auf ein ausdifferenziertes
Wohnungsangebot hinzuwirken. Es soll bei-
spielsweise Kontakt zu einem Bautrdger her-
gestellt werden, um am Abschluss des neuen
Wohn-gebiets ggf. eine Wohnanlage mit
mehreren (kleineren) Nutzungseinheiten zu
realisieren. Der Bebauungsplan schafft die
Rahmenbedingungen fur Ein- und Mehrfami-
lienwohnen in Einzel-, Doppel- und Reihen-
h&usern. Welche konkreten Angebote spd-
ter durch die Bauherren wahrgenommen
werden, orientiert sich an der vorliegenden
faktischen Nachfrage am Bauplatzmarkt. Im
Angesicht der getroffenen Festsetzungen
kann hier im Zuge der spdteren Grund-
stUcksaufteilung und -verduBerung einiger-
maBen flexibel auf den &rtlichen Bedarf rea-
giert werden. Die Stadt Rotenfels begruBt
eine verdichtete Bebauung auch abseits
des klassischen Einfamilienhauses.

Eine Reduktion der ParzellengréBen so-
wie die Planung von Gemeinschaftsfla-
chen kénnten zu einer besseren Aus-
nutzung der Uberplanten FiGdche foh-
ren und zum Fldchensparen beitragen.

Um einer Entstehung von "Spekulations-
flachen" vorzubeugen, wird der Ge-
meinde empfohlen, sofern noch nicht
vorgesehen, geeignete MaBnahmen
zu ergreifen (wie z.B. vertragliche Re-
gelungen, GrundstUcksankdaufe, etfc.),
sodass die Baupl&tze im Sinne des FIG-
chensparens (vgl. Ziel 3.1 LEP) auch fir

Aus planerischer Sicht sind die Uberwiegend
vorgesehenen mittelgroBen Baugrundsticke
(etwa 500 m?) als angemessen und ortsUb-
lich zu betrachten. Zum einen soll den Anfor-
derungen des FlGdchensparens Rechnung
getragen werden, zum anderen werden im
l&ndlichen Raum zu kleine Baugrundsticke
aber nur vermindert nachgefragt. Gemein-
schaftlich nutzbare Fldchen sind stadtebau-
lich zwar durchaus wunschenswert, lassen
sich aufgrund des Zuschnitts des Plangebiets
aber nur schwer berUcksichtigen. Beispiels-
weise wdre das Plangebiet fur einen zentral
gelegenen grunen Wohnanger zu schmal.
Zudem wdre eine solche gemeinschaftliche
Grunfldche nicht als Bauplatz umlegbar und
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eine kurzfristige Bebauung zur Verfu-
gung stehen.

wUrde damit die Finanzierbarkeit der Plo-
nung in Frage stellen.

Fazit: Im Ergebnis entspricht die Bauleit-
planung nur dann den o.g. Erfordernis-
sen der Raumordnung an einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung (insbe-
sondere Festlegungen in 3.1 und 3.2
LEP), wenn der Bedarfsnachweis Uber-
arbeitet wird. Um den o.g. Festlegun-
gen des LEP sowie des RP2 gerecht zu
werden, ist die Ausweisung an den
nachgewiesenen Bedarf fUr den anzu-
setzenden Planungshorizont auszurich-
ten. Eine Anpassung der Planung in
Hinblick auf die Bedurfnisse weiterer
Zielgruppen sowie auf das Fldchenspa-
ren wdare wunschenswert.

BezUglich der Innentwicklung und zur Erorte-
rung des konkreten Bedarfs einer maBvollen
AuBenentwicklung hat mit dem Landratsamt
und der Héheren Landesplanungsbehdrde
ein Besprechungstermin stattgefunden. Auf
dieser Grundlage wurden die Planunterla-
gen noch einmal ergdnzt und fortgeschrie-
ben. Grundsatzliche Vorbehalte konnten
ausgerdumt werden.

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten

Frau Botsch
RingstraBe 51
97753 Karlstadt
Vom 02.06.2022

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwagungsvorschlag:

Auf S. 22 der GrUnordnung hat sich ein
Fehler eingeschlichen: In der Tabelle, in
der die Ausgleichsfldchen aufgefGhrt
sind, wird u.a. die Fl. Nr. 1041 der Gem.
Bergrothenfels genannt. Es handelt
sich aber meines Erachtens um die Fl.
Nr. 1043 der Gem. Rothenfels.

Teile dieser Flurnummer sind bei uns am
Amt von einem kleinen Landwirt mit
Pferdehaltung als Weidefldche gemel-
det. Es wird davon ausgegangen, dass
die landwirtschaftliche Nutzung weiter-
hin moglich sein wird.

Die Bezeichnung der Flurnummer wird korri-
giert. Bestehende landwirtschaftliche Nut-
zungen werden nicht eingeschrankt.
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Auf den Bestandsschutz des gegen-
Uber des geplanten Wohngebietes lie-
genden landw. Betriebes wird in der
Begrindung ja eingegangen; auch im
Bebauungsplan wird auf hinzuneh-
mende Larm-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen hingewiesen.

Die Ergebnisse der Vorabstimmung mit dem
AELF wurden frihzeitig in der Planung be-
racksichtigt.

Aus waldrechtlicher Sicht bestehen
keine Einwdnde gegen das im Vorent-
wurf vom 16.02.2022 dargestellte Vor-
haben.

Eine Beftroffenheit von Wald i.S. des
Art.2 BayWaldG ergibt sich lediglich
durch die AusgleichsmaBnahme IV.

Es handelt sich dabei um einen dauer-
haften Nutzungsverzicht von 2 Bdu-
men, die bereits ausgewdhlt und mar-
kiert wurden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

BUND Naturschutz Kreisgruppe Main-Spessart

Herr Scheiner

Sidring 2

97828 Marktheidenfeld
Vom 26.05.2022

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwdgungsvorschlag:

Der Flachenverbrauch ist eines der
groBten Umweltprobleme unserer Zeit:
wir verlieren unter Umstdnden nicht nur
wertvolle Biotopfldchen sondern oft
unmittelbar fruchtbaren Boden - und
das dauverhaft. Grund und Boden sind
nicht vermehrbar. Mittlerweile sind
landwirtschaftliche Nutzfldchen sehr
knapp. Boden wird verdichtet und ver-
siegelt, Lebensrdumen fur Flora, Fauna
und Fldchen fur die Erholung gehen
verloren, die Landschaft  wird

Die Stadt ist grundsatzlich um einen sparsa-
men Umgang mit dem Schutzgut Boden be-
muht und konnte bereits seit IGngerem auf
eine Neuausweisung von Wohngebieten im
AuBenbereich verzichten. Sie sieht es nun
aber als erforderlich an, eine maBvolle Sied-
lungsarrondierung durchzufUhren. Im Rah-
men der Planung wurde eine ausfGhrliche
Bedarfsprifung durchgefUhrt, welche in der
Abwdagung mit anderen Belangen die ge-
plante FlGcheninanspruchnahme rechtfer-
tigt. BezUglich des Fidchensparens und zur Er-
orterung des konkreten Bedarfs einer maB-
vollen AuBenentwicklung hat mit dem
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zerschnitten, das Landschaftsbild be-
eintrdchtigt, die Wasserversickerung
wird reduziert, die Gefahr von Hoch-
wasser steigt, das Kleinklima verdndert
sich.

Landratsamt und der H&heren Landespla-
nungsbehdrde ein Erérterungstermin stattge-
funden. Auf dieser Grundlage wurden die
Planunterlagen noch einmal ergdnzt und
fortgeschrieben. Grundsatzliche Vorbehalte
konnten ausgerdumt werden.

Der Fldchenverbrauch von Rothenfels
liegt Uber dem bayrischen Durch-
schnitt!

Es muUssen die kleinrfbumigen Rahmenbedin-
gungen, wie Bevdlkerungs- und Siedlungs-
entwicklung sowie die rGumliche Lage be-
rOcksichtigt werden. Ein pauschalisierender
Vergleich erscheint wenig zielfUhrend. Zu-
dem stellt sich die Frage nach der Herkunft
der Daten.

Gestiegene Lebenshaltungskosten,
Baupreise und Hypothekenzinsen hin-
dern immer mehr Bauwillige ihr Vorha-
ben durchzusetzen. Beispiele aus dem
Landkreis zeigen, dass der Bedarf nicht
mehr so hoch ist wie veranschlagt.

Nach den &rtlichen Erfahrungswerten, auch
unter BerUcksichtigung aktueller Entwicklun-
gen in der Region, ist nicht davon auszuge-
hen, dass die neu erschlossenen Bauplatze
kurz- und mittelfristig ungenutzt bleiben. Kon-
krete Beispiele wurden nicht vorgelegt. Zu-
dem gibt es signifikante Unterschiede in der
Entwicklungsdynamik der noérdlichen und
sUdlichen Teile des Landkreises.

Innenentwicklung und  innovative
Wohnbaukonzepte  (Mehrgeneratio-
nenwohnen etc.) sind Einfamilienhaus-
bebauung vorzuziehen.

Hinsichtlich neuer Wohngebiete am Orts-
rand sind junge Familien, welche vor allem
Einfamilienhduser errichten mdchten, nach
wie vor die dominierende Nachfrage-
gruppe. Als Ergdnzung und zur Abrundung
des Wohnungsangebots werden aber auch
Bauplatze geschaffen, die Mehrfamilienhdu-
ser ermoglichen. Das genannte Beispiel des
Mehrgenerationenwohnens ist aus stadte-
baulicher Sicht eher in zentralerer Lage
bspw. im Ortskern zu favorisieren und nicht
am Ortsrand.

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.
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Abb. Anlage:

- Vergleich mit h6heren administrativen Gebietseinheiten
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Mittlerer jahrlicher Zuwachs der Siedlungs- und
Verkehrsfliche 2009-2018, in gm pro Jahr und Einw.
5 =
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Gemeinde Kreis Planungsregion Land Deutschland
Gemeinde Rothenfels, St 4,9 qm/Ew./lahr
Kreis Main-Spessart, Landkreis 5.6 gm/Ew./Jahr
Planungsregion Wirzburg 4,6 qm/Ew./Jahr
lundﬁhnd Bmm> A 4,5 qm/Ew./Jahr
Deutschland  Deutschiand 3,2 qm/Ew./Jahr

4. Eingaben von Privatpersonen:

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
vom 26.04.2022 bis einschlieB8lich zum 25.05.2022 gingen nachfolgende Anre-
gungen bzw. Antrage von Privatpersonen ein.

Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld
Herr Horning

PetzoltstraBe 21

97828 Marktheidenfeld

Vom 26.05.2022

Zusammenfassung / Stellung- Abwdadgungsvorschlag:
nahme:

Die VGem Marktheidenfeld nimmt zu | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
der obigen Planung wie folgt Stellung: | nommen.
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1. Zu IV. A. Nr. 2 — Der Bezug auf das
~fertige Geldnde" sollte gedndert wer-
den. Ublicherweise wird in allen bisheri-
gen Bauleitplanungen Bezug entwe-
der auf die ErschlieBungsstraBe oder
das natirliche Geldnde am Gebdude
genommen. Wir sehen hier Schwierig-
keiten im Vollzug des Bebauungspla-
nes.

Der untere Bezugspunkt fur die Wand-
hdéhe ist nach wie vor das fertige Ge-
IGnde, nach den zuldssigen MaBnah-
men der Geldndemodellierung. Schliel3-
lich ergibt sich hieraus die spdtere An-
sichtskante der Gebdude. Um die HO-
heneinstellung der Gebdude genauer
zu regeln, wurden aber zusdtzliche Fest-
setzungen mit Bezug auf das vorhan-
dene Geldnde und/oder die Erschlie-
BungsstraBe getroffen.

2. Zu IV. B. Nr. 1 — das Wort ,regular”
kann gestrichen werden.

Das Wort wird ersatzlos gestrichen.

3.Zu V. Nr. 4 —Der Hinweis ist als Festset-
zung formuliert. Es sollte gepriUft wer-
den, ob diese in den Festsetzungen
aufgenommen werden kann.

Die Entwdsserung der Baugrundsticke
wird durch die guUltige Entwdsserungs-
satzung der Stadt Rothenfels geregelt.
Auf die Entwdasserungssatzung wird in
den textlichen Hinweisen verwiesen.
Eine Festsetzung ist nicht erforderlich.

4, Zu Nr. 6.2 der Begrundung — Hier ist
genavuer zu kldren, ob und welche Auf-
wendungen und MaBnahmen zur Ein-
haltung der Richtlinien (DVGW und DIN
14230) notwendig werden.

Die richtlinienkonforme Wasserver- und
Entsorgung wurde durch das beauf-
tragte Ingenieurblro BRS noch einmal
gepruft und bestatigt. Die Begrindung
wird geringfugig ergdnzt.

5. In den Hinweisen sollte auf die auf
die gemeindlichen Satzungen zur Was-
server- und Entsorgung und die ein-
schldgigen Vorschriffen nach WHG,
Niederschlagswasserfreistellungverord-
nung, Trengw verwiesen werden.

Auf die kommunale Entwdsserungssat-
zung wird hingewiesen. Von einem all-
gemeinen Verweis auf das sehr breit ge-
strickte WHG wird abgesehen. Die wei-
teren genannten Regelwerke (Nieder-
schlagswasserfreistellungverordnung,
Trengw usw.) beziehen sich auf die Ver-
sickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers. Eine Versickerung st
aufgrund der Untergrundbeschaffenheit
nicht mdglich. Ein entsprechender Hin-
weis erUbrigt sich damit.

6. Bereich oberhalb FI. Nr. 1974, 1974/1:
Der Geltungsbereich ist an die vertrag-
liche Verpflichtung anzupassen.

Die vertraglichen Regelungen wurden
gepruft und mit Herrn H&rning abge-
stimmt. Das Flst. 1974 mit bestehender
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Bebauung das sich bisher teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplans
befand wird nun vollstdndig aus dem
Geltungsbereich herausgenommen.
Das Flst. 1974/2, das sich in kommuna-
lem Besitz befindet, wird weiterhin voll-
stdndig Uberplant.

7. Einige Burger berichteten von Quell-
und Schichtenwasser im geplanten
Geltungsbereich. Im Hinblick auf die
Entwdasserungssatzung, die die Einlei-
tung derartiger Wasser nicht zuldsst
(keine Drainagen) sollte dies geprUft
werden, um Vorgaben zur Bauweise zu
machen.

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

8. Auf Kanalrickstauungen im Bereich
der WeidendckerstraBe wurde die Ver-
waltung hingewiesen. Es sollte geprUft
werden, ob durch die Einleitung von
Schmutzwasser in den Mischwasserko-
nal bzw. Ableitung von Niederschlags-
wasser aus dem RUckhaltebecken
Richtung Stelzengraben mit einer Ver-
schlechterung der Situation zu rechnen
ist.

Nach Angaben des beauftragten Inge-
nieurbUros BRS kommt es bezuglich des
bestehenden Mischwasserkanals auf-
grund des geplanten Neubaugebiets zu
keiner nennenswerten Mehrbelastung,
da das Baugebiet im Trennsystem ange-
schlossen wird. Das hdusliche Schmutz-
wasser, das in den bestehenden Misch-
wasserkanal eingeleitet wird, stellt nur
einen verhdaltnismdaBig kleinen Teil des
anfallenden Abwassers dar. Das Nieder-
schlagswasser der Dach- und Hoffla-
chen entwdssert separat Uber das ge-
plante Regenruckhaltebecken gedros-
selt in den Stelzengraben.

Anonymisierte Stellungnahme
Vom 25.05.2022

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwagungsvorschlag:

In der Vergangenheit kam es im Be-
reich der WeidendckerstraBe bereits zu
RUckstauungen aus dem Mischwasser-
kanal.

Nach Angaben des beauftragten Inge-
nieurbUros BRS kommt es bezUglich des
bestehenden Mischwasserkanals auf-
grund des geplanten Neubaugebiets zu
keiner nennenswerten Mehrbelastung,
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da das Baugebiet im Trennsystem ange-
schlossen wird. Das hdusliche Schmutz-
wasser, das in den bestehenden Misch-
wasserkanal eingeleitet wird, stellt nur
einen verhdaltnismdaBig kleinen Teil des
anfallenden Abwassers dar. Das Nieder-
schlagswasser der Dach- und Hoffla-
chen entwdassert separat Uber das ge-
plante RegenrUckhaltebecken gedros-
selt in den Stelzengraben.

lch bitte dies bei der obigen Planung
zuU berUcksichtigen. Das neue Bauge-
biet sollte bzgl. der Einleitung von
Schmutz- und Niederschlagswasser fir
unseren Bereich zu keinen negativen
Auswirkungen fUhren.

Die Bitte wird zur Kenntnis genommen.

Anonymisierte Stellungnahme
Vom 17.05.2022

Zusammenfassung / Stellung-
nahme:

Abwagungsvorschlag:

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Als direkte Anwohnerin an das angren-
zende geplante Baugebiet beantrage
ich hiermit die Uberprifung des Sach-
verhalts durch einen Sachversténdigen
sowie Kldrung und Information der
moglichen Risikolage fur Anwohner
bzw. K&ufer von Baupl&dtzen auf der
genannten Fldche.

In Anbetracht der Erfahrungswerte wird
auch um Zeit und Kosten zu sparen von
einer Untersuchung des Sachverhalts
durch einen Fachgutachter abgesehen.
Im Rahmen der textlichen Hinweise fin-
det sich eine Textpassage zu baulichen
Vorkehrungen gegen Quell- und Schich-
tenwasser (bspw. wasserdichte Wan-
nen). Bei BerUcksichtigung einer ent-
sprechend angepassten Bauweise sind
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zZu erwarten.
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