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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Der Markt Hosbach beabsichtigt gemeinsam mit der Eigentiimergemeinschaft ,Alte Ziegelei Griin UG &
Co.KG*" im Bereich zwischen Schoéllkrippener und Wenighdsbacher StralRe im Bereich eines ehemaligen
Tonabbaugelandes ein neues, modernes und 6kologisches Wohngebiet zu errichten.

Die Aufstellung des zugehoérigen Bebauungs- und Griinordnungsplanes (Aufstellungsbeschluss gemaf §
1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB)) fiir das geplante Neubaugebiet ,Ziegelacker” nordwestlich der
Schollkrippener Stralke wurde am 20.02.2020 vom Marktgemeinderat beschlossen. Ziel und Zweck der
Planung ist es, Wohnbauflachen in Form eines Allgemeinen Wohnbaugebiets (§ 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO)) zu schaffen. Ostlich der Schéllkrippener Strale sind Carsharing-Parkplatze mit Lade-
saulen fur Elektroautos sowie ein Kinderspielplatz geplant. Zur Warmeversorgung des Baugebiets ,Zie-
gelacker® soll zudem ein kaltes Nahwarmenetz installiert werden. Es ist vorgesehen, die dafir notwendi-
gen Bodensonden im vorhandenen Griinland einzubringen, welches nach Abschluss der Arbeiten wieder
zur Mahd oder zur Beweidung genutzt werden kann.

Der nordéstliche Teil des Geltungsbereichs umfasst die ehemalige Lehmgrube. Im Grubengelénde befin-
det sich im Westen ein Abbaugewasser, welches durch Oberflachenwasser gespeist wird.

Der jlingste Tonabbaubereich im Nordosten des Geltungsbereichs soll genutzt werden, um das im Bau-
gebiet anfallende Bodenmaterial vor Ort einzubauen und die steile Kante des Grubengelandes abzufla-
chen. Damit werden Transportwege und somit auch Schadstoffemissionen (u. a. CO:) eingespart. Nach
Einbau des Bodenaushubs wird die Flache aufgeforstet.

Fir den Ausgleich sollen keine ackerbaulich nutzbaren Flachen in Hosbach herangezogen werden, statt-
dessen sollen die umliegenden Relikte des Tonabbaus 6kologisch aufgewertet und gesichert werden.
Abgerundet wird das Konzept durch eine Radwegeverbindung von Osten nach Westen, die das regionale
Radwegenetz erganzt.

Abb. 1: Luftbild

Quelle: Markt Hésbach, eigene Darstellung
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1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ziegelacker liegt im Bereich eines ehemaligen
Tonabbaugelandes am nérdlichen Ortsrand von Hoésbach zwischen der Schollkrippener Strale und der
Wenighdsbacher StraRe. Ostlich der Schéllkrippener StraRe ist ein Carsharing-Parkplatz mit Ladesaulen
fur Elektroautos geplant; daran anschlief3end soll ein Kinderspielplatz entstehen. Die Flachen sollen zu-
dem fiir die Einrichtung eines kalten Nahwarmenetzes genutzt werden. Das Plangebiet umfasst mit dem
ehemaligen Grubengelande eine Konversionsflache.

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich

Im Umgriff des Bebauungsplans liegen folgende Flurstiicke, Gemarkung Hosbach, Gemarkungsnummer
090364: 3417 tlw., 3418 tiw., 3419 tiw., 3420 tiw., 3421 tiw., 3422 tiw., 3449 tiw., 3456 tiw., 3459 tiw.,
3459/2 tlw., 3459/3 tiw., 3459/4 tiw., 3459/5 tlw , 3459/6 tiw., 3460 tlw., 3461 tiw., 3462 tlw., 3463 tiw.,
658/10 tiw., 668 tiw., 670 tlw., 3456/1 tiw., 3639/35 tiw., 3639/36 tiw.. !

1 Bereits im Jahr 2020 wurde der Kontakt mit der Regierung von Unterfranken, der Immobilienverwaltung Bayern und
dem Umweltministerium bezlglich der Méglichkeit zur Nutzung der angrenzenden Flur Nr. 658/10, 668, 670, Gemar-
kung Hosbach, fiir das des geplante Neubaugebiet ,Ziegelacker gesucht. Die Flachen wurden zwischenzeitlich vom
Markt Hésbach erworben und stehen somit fiir die hier geplanten Nutzungen zur Verfligung.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:
Norden: Wald
Westen: Bebauung Wenighdsbacher Straflie

Osten: Schollkrippener Strafle anschlieRend, Wohn- und Geschéaftsbebauung (Bebauungsplan
,Ehemalige Ziegelei Eisert* 2. Anderung (2012))

Siden: Wohnbebauung (Bebauungsplan ,Zwischen Wenighdsbacher StralRe und Schdllkrippener
Stralle” (1971))

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rd. 5,15 ha. Hiervon entfallen rd. 1,74
ha auf das Allgemeine Wohngebiet.

1.3  Ubergeordnete Planungen
1.31 Raumordnung und Regionalplan

Die Marktgemeinde Hosbach liegt im duRersten Nordwesten des Freistaates Bayern. Im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) 2020 ist die Marktgemeinde Hésbach zusammen mit der benachbarten
Marktgemeinde Goldbach als gemeinsames Mittelzentrum ausgewiesen. Hésbach gehért zum Regie-
rungsbezirk Unterfranken, zum Landkreis Aschaffenburg und befindet sich im Osten des Verdichtungs-
raumes Aschaffenburg. Hosbach liegt finf Kilometer von Aschaffenburg, etwa 70 Kilometer von Wiirz-
burg und rund 50 Kilometer von Frankfurt am Main entfernt.

Hoésbach gliedert sich mit gegenwartig insgesamt 13.154 Einwohnern (31.12.2020) in Hésbach-Ort mit
Hdsbach Bahnhof und weitere vier Ortsteile (Feldkahl, Rottenberg, Wenighésbach, Winzenhohl). Die
siedlungsraumliche Situation ist dadurch gekennzeichnet, dass die Gemeinden Hdsbach und Goldbach
siedlungsstrukturell eng miteinander verbunden sind, sodass im Bereich der 6ffentlichen und privaten
Infrastruktur Ergénzungsfunktionen vorliegen, die aufgrund der engen Nachbarschaft auch in den Einzel-
handelsfunktionen wirksam werden.

Die Uiberregionale Verkehrsanbindung an die Bundesautobahn BAB 3 und die B 26 bietet einen ent-
scheidenden Standortfaktor sowie bedeutende ErschlieBungs- und Lagevorteile. Weiterhin bestehen
enge wirtschaftliche Verflechtungen mit der Nachbarstadt Aschaffenburg im Bereich des Arbeitsplatz- und
Ausbildungsangebotes.

Der Regionalplan Region Bayerischer Untermain (1) konkretisiert raumlich und fachlich das Landes-
entwicklungsprogramm (LEP) fiir die Region Bayerischer Untermain (1) und besteht aus einem Text- und
einem Kartenteil. Es handelt sich hier um die 16. Verordnung zur Anderung des Regionalplans Bayeri-
scher Untermain vom 05.08.2020; In Kraft getreten am 25.08.2020. Die Fassung gibt den aktuell verbind-
lichen Stand des Regionalplans wieder. Darin sind alle 16 Anderungen des Regionalplans, der urspriing-
lich am 01.06.1985 in Kraft getreten ist, zusammengefiihrt. Das Gebiet der Region Bayerischer Un-
termain umfasst die Stadt Aschaffenburg und die Landkreise Aschaffenburg und Miltenberg.

Hoésbach liegt im Verdichtungsraum und bildet gemeinsam mit Goldbach ein Mittelzentrum.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ziegelacker zwischen Wenighdsbacher Stralte
und Schollkrippener Stralle wird in der Karte 2 des Regionalplans ,Siedlung und Versorgung* tlw. durch
ein Vorranggebiet fir Bodenschatze (hier: Spezialton) Uberdeckt. Die Ausweisung als Vorranggebiet ST4
,Nordlich Hésbach* wurde durch die 15. Verordnung zur Anderung des Regionalplans zuriickgenom-
men. Die Darstellung entfallt, das Vorranggebiet fir Spezialton ST 4 ,Noérdlich Hésbach® wurde verklei-
nert.

PlanES, 35392 GielRen — 10/2023
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Abb. 3.: Texturkarte 8 zu Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ Auszug aus der 15. Verordnung (05.08.2020)

L e By e l{ Ziele der Raumordnung

Sailauf HHHE  vorranggebiet 5T4 "Nordiich Hosbach®

Entfallender Teilbereich des Vorranggebiets ST4 "Nérdlich Hésbach”

E Regionsgrenze

Verwaltungsgrenzen

' - l:‘lr_bl_sbach

——— Grenzen der Landkreise und kreisfreien Stadte
X
— Grenzen der Gemeinden

E Goldbach .

Mafistab: 1:100.000

Kartographie: Regierung von Unterfranken - Hohere Landesplanungsbehorde

Kartengrundlage:  Nutzung der Geobasisdaten der Bayerischen
Vermessungsverwaltung

Geobasisdaten: ©Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Anderung wurde wie folgt begriindet:

Der stidwestliche Bereich des Vorranggebiets fiir Spezialton ST4 ,Nérdlich Hésbach® (Gemeinde H6s-
bach; Landkreis Aschaffenburg), das im Regionalplan unter Ziel 3.2.2.3-01 festgelegt ist, wurde im We-
sentlichen abgebaut. Es sind keine weiteren Abbauvorhaben in diesem Bereich mehr zu erwarten.

Laut dem Abschlussbetriebsplan, der am 09.11.2018 von der Regierung von Oberfranken — Bergamt
Nordbayern - erlassen wurde, ist die stidwestlich gelegene Hauptbetriebsflache bereits rekultiviert. Die
Flache werde bereits wieder land- und forstwirtschaftlich genutzt. Die im Regionalplan unter Ziel
3.2.2.7-02 festgelegte Folgefunktion ,Forst- und/oder Landwirtschaft” wurde damit umgesetzt.

Der Bereich nérdlich und éstlich der bisherigen Hauptbetriebsfldache ist heute durch ein Gewésser und
eine Sukzessionsfldche geprégt. Hier hat ebenso bereits ein Abbau stattgefunden, der laut Schreiben
des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt vom 24.04.2018 schon lber viele Jahre abgeschlossen sei,
worauf die dichte Vegetation im Luftbild hinweise. Da das Vorranggebiet in diesen Bereichen keine Si-
cherungsfunktion mehr zu erfiillen hat, wird der Teilbereich aus dem Vorranggebiet ST4 herausge-
nommen (siehe Anlage 1).

PlanES, 35392 GielRen — 10/2023
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Abb. 4.: Rekultivierungsplan
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Abbildung 1: Rekultivierungsplan Tongrube Hosbach. [Auszug aus dem Abschlussbetriebsplan, der am 09.11.2018 von
der Regierung von Oberfranken — Bergamt Nordbayemn erlassen wurde].

Die Planung kann insofern als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

1.3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Fir die Entwicklung des Baugebiets ,Ziegelacker nordwestlich der ,Schollkrippener Strale” ist im Paral-
lelverfahren eine Anderung des wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplans Hésbach (Neutiber-
arbeitung Gesamtgemarkung) i. d. F. vom 15.07.2009 erforderlich. Es handelt sich hierbei um die ,Ande-
rung 5, Baugebiet Ziegelacker®. Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des FNP wurde durch den Ge-
meinderat am 20.02.2020 gefasst (§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)).

Wahrend der rdumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Flachennutzungsplans im Vorentwurf noch
Uber den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ziegelacker” hinausging, werden zum Ent-
wurf hin die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung hinsichtlich des rdumlichen Geltungsbereichs
harmonisiert.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Hosbach stellt den Osten des Plangebiets als ,Gehdlz,
Hecke, Feldgehdlz® und als ,Wasserflache” dar. Der Westen wird Gberwiegend als Flache fir Landwirt-
schaft dargestellt. Das gesamte Gebiet wird lberlagert von einem Vorranggebiet flir Spezialton ,Nérdlich
Hoésbach®. Zudem liegt das Gebiet inmitten des Naturparks ,Spessart®.

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.09.2023 den Feststellungsbeschluss zur 5. Anderung des Fl&-
chennutzungsplans gefasst. Der Flachennutzungsplan wird zur Genehmigung vorgelegt.

PlanES, 35392 GielRen — 10/2023
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Abb. 5: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Hoésbach (2010) einschlieRlich der 2. Ande-
rung Ehemalige Ziegelei Eisert (2012) - mit eingetragenem raumlichen Geltungsbereich fiir die 5. Anderung
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Abb. 6: Flachennutzungsplan Markt Hésbach 5. Anderung

Darstellung neu

@/ Allgemeines Wohngebiet {:m Flachen far A}stchﬂttung
A

Verkehrsflachen Flachen fur Ausgleich-/ErsatzmaBnahme
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Zweckbestimmung: Spielplatz ININVV Kaltes Nahwarmenetz
Wasserflachen Raumlicher Geltungsbereich

Gehdlze, Hecke, Feldgehdlze

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplans umfasst rd.5 ha.

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung
Fir das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan. Die Flache ist als Auf3enbereich nach § 35 BauGB zu
beurteilen.
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1.34 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

NATURA 2000-Schutzgebiete: Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems NATURA 2000 sind von
dem Eingriff nicht betroffen. Das nachste FFH-Gebiet mit der Bezeichnung ,Wiesen und Magerrasen
zwischen Hésbach und Rottenberg “ (Nr. 5921-371) liegt jedoch nur ca. 120 m entfernt nérdlich des Gel-
tungsbereichs. Es handelt sich um einen strukturreichen Griinland-Obstwiesen-Komplex (274 ha), in dem
insbesondere artenreiche Borstgrasrasen vorkommen. Spezielle Zielarten werden in den gebietsbezoge-
nen Erhaltungszielen nicht genannt, dafiir beinhalten die Erhaltungsziele diverse Lebensraumtypen. Die-
se sind von dem Eingriff nicht betroffen.

Naturschutzgebiet: Die Planung betrifft keine Naturschutzgebiete. Auch befinden sich keine Naturschutz-
gebiete in der Umgebung, die in einem funktionalen Zusammenhang zum Eingriffsbereich stehen kénn-
ten.

Landschaftsschutzgebiet: Der Eingriffsbereich befindet sich auRerhalb von Landschaftsschutzgebieten.
Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,LSG innerhalb des Naturparks Spessart (ehemals
Schutzzone)“ befindet sich nérdlich von Hésbach und ist gleichzeitig als FFH-Gebiet ausgewiesen.

Naturparke: Das Plangebiet ist innerhalb des 170.013 ha groRen Naturparks ,Spessart” verzeichnet. Die-
ser erstreckt sich auf die Bundeslander Bayern und Hessen und ist eines der gréRten zusammenhangen-
den Waldgebiete Deutschlands.

1.4 Sonstige im Planungsprozess zu beriicksichtigenden Belange

Okologische und 6konomische Leitlinien zur Baugebietsentwicklung

Der Markt Hosbach strebt neben einer konsequenten Innenverdichtung (12-Punkte-MalRnahmenkatalog

(vgl. Kapitel 1.6)) die Entwicklung von vier Neubaugebieten in Hésbach und seinen Ortsteilen an. Bereits
im Zuge des ,Hosbacher Baulandmodells® vom 16.11.2017 wurden u. a. soziale, 6konomische und 6ko-

logische Ziele fiir die kiinftige gemeindliche Bauleitplanung benannt.

Mit Beschlussfassung vom 20.02.2020 wurde die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
,Ziegelacker einschlieRlich der Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Das Baugebiet soll
mit besonderem Augenmerk auf Nachhaltigkeit, Bodenschonung und gleichwertige Befriedung der sozia-
len Bedirfnisse der Bevolkerung eine verstarkte 6kologische Ausrichtung erhalten.

Hierfur wurden fraktionsibergreifend und unter Moderation der Verwaltung des Marktes Hésbach Leit-
planken verfasst, die bei den Planungen friihzeitige Beriicksichtigung finden sollen.

Die Okologischen Leitlinien i. d. F. 04.06.2020 mit den Erganzungen vom 11.08.2020 wurden am
11.08.2020 durch den Marktgemeinderat gebilligt.

Neben den Zielsetzungen die Transparenz und Offentlichkeitsarbeit wahrend des Planungsprozesses
zu pflegen und den Informationsaustausch zwischen den unterschiedlichen Beteiligten zu férdern wurden
auch sozial-dkonomische Anforderungen formuliert, wie z. B., dass etwa gleich viele Wohnungen wie
Einfamilien- und Doppelhaushélften geschaffen werden sollen und unterschiedliche Bevdlkerungs- und
Altersgruppen in dem Baugebiet Raum finden sollen.

Im Zentrum der Leitplanken stehen 6kologischen Standards wie z. B. eine Reduktion des Individualver-
kehrs zu Gunsten einer erhéhten Wohnqualitat. Diese soll z. B. durch verkehrsberuhigte Bereiche, ein
Rad- und FuRwegesystem, wenige offentliche Stellplatze innerhalb des Baugebiets und die Errichtung
eines Zentralparkplatzes sowie von Car- und Bikesharingflachen erreicht werden. Die Anbindung an den
OPNV soll bestméglich hergestellt werden und Fahrradabstelimdglichkeiten sollen im Bereich der Halte-
stellen entstehen.
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Zudem sollen der Naturgenuss durch die Ausweisung von Grinflachen (einschl. Kinderspielplatz), die
Begriindung von Strallenraumen sowie die Anbindung der FuBwege in Richtung freie Landschaft unter-
stutzt sowie die Flachenversiegelung reduziert werden.

Zur Unterstitzung des Themenkomplexes Energieversorgung sollen die Voraussetzung dafiir geschaf-
fen werden, Sonnenenergie mdglichst optimal nutzen zu kénnen; zudem soll mdglichst energiesparend
gebaut werden.

Die Wasserversorgung soll optimal abgeleitet und nachhaltig eingesetzt werden, um maoglichst viel
Wasser zu sparen.

Zur Gestaltung der privaten Griinflachen wird bestimmt, dass die Gartengestaltung bodenschonend und
naturnah erfolgen soll (z. B. durch Bepflanzung nur mit heimischen Baumen und Strauchern, prozentualer
Mindestanteil an privaten Grinflachen im Vorgartenbereich, Verwendung von Rasengittersteinen fur ge-
ebnete Bereiche der privaten Grunflachen).

Die StraBenbeleuchtung sowie die Beleuchtung insgesamt sollen mit geringstmdglicher Blendwirkung z.
B. durch Verwendung von LED-Leuchten mit nattrlich wirkender Ausleuchtung (warmweif3) erfolgen.

Die Konzeption flir das Baugebiet ,Ziegeldcker® berlicksichtigt die vorgenannten Leitplanken wie folgt:

Es werden im Bebauungsplan rd. 4 Grundstlicke fir bis zu 32 Wohnungen und rd. 25 Grundstticke fir
eine Bebauung durch Einfamilien- und Doppelhduser sowie zwei Grundstiicke, auf denen zudem auch
Hausgruppen zulassig sind (max. 7 Hauseinheiten) ausgewiesen. Im Bereich des Geschosswohnungs-
baus sollen rd. 20 % der Wohnungen senioren- bzw. behindertengerecht sowie als bezahlbarer Woh-
nungsbau ausgestattet werden.

Fir Doppelhaushalften wird eine Mindestgrundstiicksflache von 250-m2 220 m? und eine maximale
Grundstiicksgrofie von 300 m? festgesetzt. Fir Einzelhauser betragt die festgesetzte Mindestgrund-
stlicksgréfie 340 m? und die maximale GrundsticksgréRe 550 m2. Die Grundstiicksgrofien sind der an-
spruchsvollen und stark hangigen Topografie geschuldet. Ein zentraler Platz mit Aufenthaltsqualitat soll
im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes geschaffen werden.

Im Bereich des Plangebiets sollen die Verkehrsflachen verkehrsberuhigt im Mischprofil ausgebaut wer-
den. Offentliche Stellplatze werden, auBer im Bereich sudlich der Schéllkrippener Strae, nicht explizit im
Plangebiet festgesetzt. Bike- und Carsharing Flachen kénnen ebenfalls dort bereitgestellt werden. Die
Fuf3- und Radwegeverbindungen werden im Zuge des Planungsprozesses optimiert, durch eine Que-
rungshilfe wird ein Beitrag zur guten Erreichbarkeit der fuBlaufig gelegenen Bushaltestellen geleistet.

Abgerundet wird das Konzept durch eine Radwegeverbindung von Osten nach Westen, die sowohl das
regionale Radwegenetz erganzen soll als auch eine sichere Nutzung des Fahrrades zur Uberwindung
kurzer Wege fordert. Parallel zum Aufstellungsverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung sowie eine
Erganzung? eingeholt, die die Anbindung des Plangebiets an die bestehende Verkehrsinfrastruktur be-
leuchtet.

Das Plangebiet soll insgesamt mdglichst naturnah gestaltet werden, so enthalt der Bebauungsplan Fest-
setzungen zur wasserdurchlassigen Gestaltung von Wegen und Stellplatzen, einen Mindestbegriin-
dungsanteil der Grundstucksfreiflachen von 30 %, die Vorgabe zur Begrinung von Flachdachern von
Hauptgebauden sowie von Garagen, eine flichensparende Bebauung durch angepasste stadtebauliche
Kennziffern und eine Auswahl der zu verwendenden heimischen Begriinung. Zudem werden Steingarten
und die Verwendung von Geovlies ausgeschlossen.

2 Verkehrsuntersuchung zum Anschluss der geplanten Wohnbebauung ,Ziegelacker” an das 6ffentliche Stralkennetz,
Prof. Fischer-Schlemm, 24.05.2019 sowie Erganzung vom 28.01.2022.
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Die Nutzung solarer Strahlungsenergie wird durch die iberwiegende Ost-West-Ausrichtung der Dachfla-
chen unterstiitzt und es besteht ausdriicklich die Mdglichkeit Solar- und Photovoltaikanlagen auf den
Flachdachern aufzustadndern (wobei in Abwagung mit dem Ortsbild die Héhe der Anlagen und der Ab-
stand zur Aulienwand im Bebauungsplan festgesetzt werden). Zudem wird ein zentrales kaltes Nahwar-
menetz fir das gesamte Quartier geplant. Auch die Farbtemperatur und Abstrahlung von Lampen werden
sowohl im éffentlichen als auch im privaten Bereich im Bebauungsplan geregelt.

Im Rahmen der parallel zum Bebauungsplan durgefiihrten ErschlieBungsplanung, die sowohl die Ver-
und Entsorgung als auch die verkehrliche ErschlieRung umfasst, wird u. a. ein Trennsystem zur Nieder-
schlagswasserableitung vorgesehen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Baugebietsentwicklung ,Ziegelacker den formulierten Leit-
planken weitestgehend Rechnung tragt.

1.5 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.5.1 Topografie
Abb. 7: Lageplan mit Vermessung

Das Gelande steigt von Westen nach Osten von 150 — 163 m i. NN. (vgl. auch die Gelandeschnitte Kapi-
tel 2 dieser Begriindung).

1.5.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Im Westen wird das Plangebiet derzeit als Standweide fiir Pferde genutzt, im Osten befindet sich ein
ehemaliges Tonabbaugelande, welches zum Teil mit nicht heimischen Gehdlzen bepflanzt ist. Als Aus-
gleich innerhalb des Geltungsbereichs soll das ehemalige Abbaugewasser im Zentrum des Grubenge-
I&ndes naturnah gestaltet werden und, im Gbrigen Abbaubereich soll ein standortgerechter Laubwald
entwickelt werden. Hierflr soll im Nordosten eine Aufschiittung mit dem bei der Erschliefung des Bauge-
biets anfallenden Bodenaushub stattfinden, um eine maRige Hangneigung zu modellieren.
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1.5.3 Verkehrliche Einbindung

Hdsbach ist ein Markt im unterfrankischen Landkreis Aschaffenburg und liegt im Vorspessart, funf Kilo-
meter von Aschaffenburg, etwa 70 Kilometer von Wirzburg und rund 50 Kilometer von Frankfurt am Main
entfernt. Hésbach ist durch den Anschluss an die Bundesautobahn 3 und die B 26 verkehrlich gut ange-
bunden.

Hdsbach hat durch die ,Verkehrsgemeinschaft am Bayerischen Untermain® eine sehr gute tUberregionale
Anbindung nach Aschaffenburg-Hauptbahnhof und ins Hinterland Uber die Buslinien 20, 21, 41, 42, 44
und 45. Die beiden Bushaltestellen in der Schollkrippener Strale (ca. 400 Meter vom Baugebiet entfernt)
und An der Maas (ca. 300 Meter vom Baugebiet entfernt) werden von den genannten Buslinien unter-
schiedlich angefahren. Diese sind fuBlaufig sehr gut vom Baugebiet aus zu erreichen.

1.54 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Das Baugebiet befindet sich im Privateigentum (Alte Ziegelei Griin UG & Co.KG). Die Initiative zur Ent-
wicklung geht von den Eigentimern aus. Die stadtebauliche Vereinbarung zwischen Markt Hésbach und
den Eigentiumern wurde in der Sitzung am 20.10.2022 beschlossen.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdricklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Manah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflédchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmoéglichkeiten zéhlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Der stetige Anstieg der Wohnbevélkerung sowie der Anzahl der Haushalte wird einen weiterhin wach-
senden Bedarf an Wohnraum flr alle Bevolkerungsschichten nach sich ziehen.

Fehlende bzw. nicht verfigbare Baugrundstiicke werden gemeinhin als ,Flaschenhals® des Wohnungs-
marktes bezeichnet. Starker noch als die Baukostensteigerungen bestimmt die Verknappung an Bauland
die Preisbildung auf den Immobilienmarkten.
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Innenentwicklung Markt Hosbach?

Durch den Marktgemeinderat Hosbach wurden bereits im Jahr 2017 frihzeitig Voriberlegungen zu még-
lichen klinftigen Baugebietsentwicklungen getroffen. In den Sitzungen am 27.04.2017 und 16.11.2017
wurde der Grundsatz ,Innenverdichtung vor AuRenbereichsbebauung® formuliert.

Darauf aufbauend wurde am 17.10.2019 der Grundsatzbeschluss zum Strategiepapier zur Innenverdich-
tung gefasst.

In diesem Strategiepapier sind Handlungsmaoglichkeiten der Verwaltung benannt, um die Bauflachen im
Bestand zu aktivieren. Das Papier ist als 12-Punkte-Malinahmenkatalog in drei Stufen aufgebaut (Stufe
1: Nr. 1 - 3: Selbstverpflichtung zur Aktivierung von Innenflachenpotentialen, Stufe 2: Nr. 4 - 8: Konkrete
Eigentimer-Ansprache, Stufe 3: Nr. 9 - 12: Gesetzliche Malnahmen zur Innenverdichtung). Vorab wur-
den die Inhalte mit dem Landratsamt Aschaffenburg (Kreisbaumeisterin Frau Freytag, Regierungsdirekto-
rin Frau Schmitt) sowie dem Bayerischen Gemeindetag besprochen.

Das Landratsamt Aschaffenburg hat am 10.10.2019 schriftlich mitgeteilt: ,Grundsatzlich ist eine Strategie
zur Aktivierung von bislang ungenutzten Baugrundstlicken in der Kommune sehr zu begrifien. Die von
Ihnen angefiihrten Punkte bieten dazu gute Moéglichkeiten um dem steigenden Bedarf an Wohnungen
Rechnung zu tragen und auch die Innenentwicklung zu steuern.”

Der Bayerische Gemeindetag hat im Schreiben vom 04.10.2019 sogar mitgeteilt, ,dass man den Be-
schluss zur stufenweisen Aktivierung fir vorbildlich halte.*

Seit 2020 hat die Verwaltung des Marktes Hésbach die Umsetzung der MalRnahmen forciert, sodass bis-
lang zu neun der zwdlf Punkte Veranlassungen getroffen wurden. Der Marktgemeinderat wurde in 6ffent-
lichen Sitzungen Uber die neusten Ergebnisse regelmafig informiert.

Sachstand, 01.10.2022

1. Verkauf gemeindeeigener Baugrundstiicke
Aktuell gibt es keine gemeindlichen Grundstlicke, die zum Verkauf angeboten werden
kénnen. Dieser Punkt wird kontinuierlich bericksichtigt.

2. Akquise von Grundstiicken fiir den geforderten Wohnungsbau

Stufe 1 Der Markt Hosbach sucht nach wie vor Potentialflachen im Bestand. Dariiber hinaus soll
auch die Moglichkeiten zur Errichtung von entsprechenden Gebauden fir den geforder-
ten Wohnungsbau in den geplanten Baugebieten betrachtet werden (aktuell: ,Zie-
gelacker").

3. Uberarbeitung der Festsetzungen nicht mehr zeitgeméRer Bebauungspline
hinsichtlich der Wohnnutzung

Erste Auswahl von Bebauungsplanen, die Potenzial fir Aktualisierungen aufweisen.
Verwaltungsintern wurde eine Priorisierung vorgenommen, der Beginn der Verfahren ist
fiir 2023 geplant.

4. Kommunales Flachenmanagement (Bauliickenkataster)
Die Baullcken im Geltungsbereich von Bebauungsplanen und im Ortsbereich wurden
identifiziert. Es wurde eine Flachenmanagement-Datenbank aufgebaut.

Weitergehend wurden potenzielle Baullicken mit Innenentwicklungspotenzial genauer

3 Quelle: Bauamt Markt Hosbach
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Stufe 2 betrachtet (bebaute Bereich mit und ohne Bebauungsplan). Hierbei wurden mit Unter-
stlitzung einer externen Firma Grundstlicke benannt, die Bauflachen bieten kdnnten.
Hierbei wurde in Kategorien unterschieden (Kategorie | — Gemeindliche Grundstucke;
Kategorie Il — ein bis wenige, private Eigentimer). Die Verwaltung wird die benannten
Flachen nach und nach betrachten, bewerten und ggf. nach Beschlussfassung im
Marktgemeinderat ein Bauleitverfahren einleiten.

5. Leerstandserfassung bei Bestandsimmobilien
Die leerstehenden Gebaude wurden erfasst.

6. Einrichtung bzw. Verlinkung einer kommunalen Immobilienplattform auf der
gemeindlichen Homepage
Die Plattform ist verfugbar: www.hoesbach.kip.net

7. Eigentiimerbefragung zu den unbebauten Grundstiicken im Innenbereich und in
Bebauungsplangebieten durchgefiihrt

Eigentimerbefragung mit Auswertung erfolgt. Die Verwaltung hat die Eigentimer leer-
stehender Gebaude, Gebaude mit Leerstandsrisiko, unbebaute Baugrundstiicke (auch
Gewerbe) befragt. Nach Auswertung hat sich herausgestellt, dass Uber die Halfte die
Grundstiicke als Kapitalanlage oder zur Bodenbevorratung (Enkel-Grundstiick) nicht
veraufiern méchten. Ein Angebot fiir die Beratung oder auch ob Interesse an einer nied-
rigschwelligen Vermittlung an einen Bauwilligen besteht, wurde seitens der Verwaltung
allen Eigentimern gemacht. Die Befragung wird in regelmafigen Abstanden wieder
durchgefiihrt.

8. Forderprogramm fiir sanierungswillige Eigentiimer leerstehende oder unterge-
nutzter Wohngebaude
Vorpriifung durch Verwaltung erfolgt.

9. Verfahren zum Erlass von Baugeboten in B'Planbereichen

Nach Einleitung von ersten Verfahrensschritten mit regelmaRigem Kontakt mit den
Grundstuckseigentimern wurden fur alle Grundstiicke Baugenehmigungen erteilt und es
wurde der Grofdteil der Baulicken mittlerweile erfolgreich geschlossen.

Stufe 3
10. Alternativ Erlass Vorkaufsrechtsatzung im B'Plan-Geltungsbereich

11. Im unbeplanten Innenbereich fiir Potentialflachen Festlegung einer Sanie-
rungsmaBRnahme oder einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme

12. B'Plan- bzw. F'Plandnderungsverfahren mit der Herausnahme (,,Umwidmung®)
von (Teil-)flachen von Bauflachen in Griinflichen

Neben der fachlichen Bewertung und kritischen Wirdigung der ermittelten Flachenpotenziale spielt die
Feststellung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer von Innenentwicklungsflachen eine mafgebliche
Rolle. Da der festgestellte und benannte Bedarf an Wohnbauflachen insbesondere das kurzfristig reali-
sierbare Angebot deutlich Uberschreitet, ist die Bereitstellung insbesondere in der Nahe von Uberdrtlichen
Verkehrswegen schlicht erforderlich sowie regionalplanerisch erwiinscht.

Innerhalb der vorhandenen und umgebenden Bebauung sind nahezu keine Bauliicken vorhanden, die
sich im Eigentum des Marktes Hosbach befinden.

Um Privateigentimer zum Verkauf zu mobilisieren, wurde der o. g. Stufenplan aufgestellt. Um Planungs-
sicherheit fur die anstehenden Baugebietsentwicklungen zu erhalten, hat die Verwaltung des Marktes
Hoésbach die Wiinsche der Birger und Blrgerinnen Gber einen Newsletter abgefragt. Fir den Newsletter
haben sich 392 Personen (Einzelpersonen/Paare/Familien) angemeldet. Auf freiwilliger Basis hat der
Markt Hosbach 161 Meldungen erhalten, dass Bauplatze in Hésbach gesucht werden.
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1.7 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren und unter
Beriicksichtigung des Entwicklungsgebots parallel zur ebenfalls erforderlichen Anderung des Flachennut-
zungsplans in diesem Bereich (§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB). In einem ersten, informativen Scopingtermin
am 25.07.2019 wurde das Landratsamt Aschaffenburg bereits vor dem formellen Verfahrenseinstieg ein-
gebunden. Die friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs.
1 BauGB erfolgten nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 03.03.2022 in der Zeit vom 11.03.2022 bis
einschl. 14.04.2022. Die férmlichen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) und
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgten nach ortstblicher Bekanntmachung am 08.12.2022 in der Zeit vom
16.12.2022 — einschl. 27.01.2023 durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den berihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde
nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Aufgrund der im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen sowie der zwischenzeitlich erfolgten Konkretisierung der Planung wurde der Entwurf in
mehreren Teilbereichen (berarbeitet / ergdnzt; insbesondere sind das:

e Integration des bereits bergrechtlich genehmigten Verfiillkonzeptes in das Planverfahren,
e Entfernung der Verbindungstreppe im Zentrum des Baugebietes,

o Aufnahme eines Hinweises in die Begriindung, dass nicht vor Ort wieder verwertbarer Boden
ordnungsgemadl3 auf einer anderweitigen Deponie beseitigt werden muss.

e Anpassung der Hbhenentwicklung aufgrund Formulierung des Wasserwirtschaftsamtes (WWA)
(Anpassung max. Traufhéhe 12,50 m im WA 1 und Héhe Erdgeschoss Rohboden auf 30 cm im
WA 2 und WA 3).

o festsetzung als Abweichung zur gemeindlichen Stellplatzsatzung, dass fiir Objekte des geférder-
ten Wohnungsbaus und Seniorenwohnungen ein reduzierter Stellplatzbedarf von 1,5 Stellplat-
ze/Wohnung Anwendung findet.

e Formulierung einer konkreten Ausnahmeregelung zu zuldssigen GrundstiicksgréBen bei End-
grundstiicken oder Eckgrundstiicken aufgrund des Grundstlickszuschnittes.

e Festlegung der Mindestgrél3e fiir Doppelhaushélfte auf 220 m? anstatt wie bisher auf 250 m2

o Aufnahme der im Rahmen der Beteiligungsverfahren vorgetragenen Hinweise in das Planverfah-
ren sowie redaktionelle Anderungen.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung und Ergdnzung des Planentwurfs nicht berihrt.
Die geanderten / erganzten Planunterlagen (2. Entwurf) wurden erneut 6ffentlich ausgelegt und die Stel-
lungnahmen erneut eingeholt.

Die erneute o6ffentliche Auslegung wurde am _ . . ortsiiblich bekannt gemacht. Sie fand vom
. bis einschlieRlich . . statt. Die benachbarten Kommunen und die Behdérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ___._ . beteiligt.

Es wird darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abge-
geben werden kdnnen (§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB). Die geanderten und/oder erganzten Teile sind in
blauer Schrift und kursiv dargestellt.
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2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Ebenso wie die Zahl der Einwohner steigt der Wohnflachenbedarf pro Kopf: Aus der Kombination beider
Faktoren resultiert das Erfordernis neuen Wohnraum zu schaffen. Der Marktgemeinderat hat auf diesen
Bedarf reagiert und den Beschluss fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ziegelacker” gefasst.

Die Verwaltung hat gemeinsam mit dem Planungsburo PlanES, 35392 GielRen und den privaten Grund-
stlickseigentiimern, die auch in der Lage sind das Gebiet zu erschlielen, einen Vorschlag fiir ein Bebau-
ungskonzept konzipiert.

Abb. 8: Stadtebaulicher Gestaltungsplan (November 2022)

| Markt Hosbach

Zlegelx
Stadtebaulisc!

Das Nutzungskonzept sieht ein Angebot an unterschiedlichen Wohntypologien vor. Mehrfamilienhauser
und Hausgruppen (z.B. Reihen- und/oder Kettenhduser) sind neben den klassischen Ein- und Zweifamili-
enwohnhdusern denkbar und wiirden den Zusammenhang des gemeinschaftlichen Wohnens weiter be-
glinstigen.

Das ErschlieBungskonzept setzt auf eine flachensparende ErschlieRung und orientiert sich stark an der
bewegten Gelandetopografie. So werden zwei ErschlieBungsstiche vorgesehen, die jeweils in eine Wen-
deanlage miinden und durch FuRwege miteinander verkniipft sind. Der Stellplatznachweis erfolgt auf der
Grundlage der jeweils glltigen Stellplatzsatzung von Markt Hosbach, i. V. m. der Abweichung, dass der
Vorplatz vor Garagen (Stauraum) als Stellplatz gilt (vgl. Textliche Festsetzung Ziffer B 7).

Das Umweltkonzept hat in Form von tier6kologischen Untersuchungen, der Bewertung der anzutreffen-
den Strukturen und der entsprechenden Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Eingang in das Konzept
gefunden. Das Konzept greift die Herausforderungen der Energiewende auf und bietet grundsatzlich die
Moglichkeit einer ,sektoreniibergreifenden Vernetzung® der Gebadude- und Mobilitatsinfrastruktur.

Die stadtebaulichen Kenndaten wurden ermittelt. Dargestellt sind 25 Grundstlicke fir Einfamilien- bzw.
Doppelhauser und drei Grundstiicke, auf denen zudem Hausgruppen (max. neun Hauseinheiten) errich-
tet werden kénnen. Abgerundet wird das Angebot durch vier Geschosswohnungsbauten im Siiden des
Plangebiets entlang der Schollkrippener Stralle mit jeweils rd. 8 Wohneinheiten. Im Ergebnis entstehen
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durch dieses Baugebiet Uiberschlagig rd. 77 neue Wohneinheiten (unter der Voraussetzung eines Ansat-
zes von rd. 50% an Doppelhausern mit nur einer Wohneinheit).

Geldandemodulation (Darstellung ohne Mal3stab)
Abb. 9: Schnitt LS 5
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Hinweis: Die Schnittfihrung LS 1 geht durch den bestehenden Larmschutzwall, dieser wird im Zuge des
weiteren Verfahrens riickgebaut.

Im Ergebnis wird das Plangebiet insbesondere im Bereich der westlichen Planstralle A deutlich terras-
siert werden, um attraktive und gleichwertig nutzbare Grundstiicke sowie eine harmonische Héhenent-
wicklung darzustellen.

Abb. 13: Terrassierungen - Images

B-Plan Grenze. Baugrenze. Baugrenze. Baugrenze.

3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige staddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Berticksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (§ 1 Abs. 5 BauGB).
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Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausflihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
311 Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt ein Wohngebiet i. S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Allgemeine Wohn-
gebiete dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind:

o Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht-
stérende Handwerksbetriebe und

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartber hinaus:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.

Zulassig sind daruber hinaus gemafl § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausliben)*.

Der Bebauungsplan setzt aus staddtebaulichen Griinden fest, dass innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes die nachfolgend aufgezidhiten allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen unzulassig sind:

Ausgeschlossen werden aus stadtebaulichen Griinden:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke.

e Gartenbaubetriebe erfordern i. d. R. eine grof3e Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngebaude
des Betriebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhauser und sonstige Nebenanlagen), insbe-
sondere wenn sie ihre Erzeugnisse selbst ztichten. Auch im Hinblick auf mdgliche Verlagerungen

4 Unterscheidung von Gebéduden und Rdumen fir freie Berufe: Kennzeichnend fiir ein Gebdude im Sinne der
Baunutzungsverordnung ist, dass es selbststandig benutzbar ist. Dies kann auch auf einen Anbau zutreffen, wenn
dieser Uber einen eigenen Zugang verfligt und baulich sowie funktional selbststandig nutzbar ist. RGume im Sinne
des § 13 BauNVO sind Teile eines iberwiegend anders genutzten Gebaudes; dabei muss es sich nicht zwingend um
ein Wohngebaude handeln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (*) handelt es sich solange
um Raume im Sinne des § 13 BauNVO, wie die Anzahl der freiberuflich genutzten Einheiten und auch deren Ge-
schossflache insgesamt weniger als die Halfte der Gesamtheit des Gebaudes betragen. Bei Hochhdusern und
Wohnblocks muss ihr Anteil wesentlich geringer sein. Jedenfalls muss der spezifische Gebietscharakter auch flr
einzelne Gebaude gewahrt bleiben. Wenn diese Voraussetzungen gegeben sind, kdnnen in gréReren Gebauden
auch ganze Wohnungen als Rdume im Sinne der BauNVO gewertet werden.

(*Vgl. BVerwG, Urt. v. 18.05.2001 — C 8.00 -, juris Rn. 15 ff. OVG Lineburg, Beschl. v. 17.08.2007 —1 LA 37/07 -, juris Rn. 4 ff.
OVG Magdeburg, Beschl. v. 10.10.2018 — 2 M 53/18 -, juris Rn. 46 ff.)
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derartiger Betriebe und der dann anstehenden bodenordnenden MaRnahmen werden Garten-
baubetriebe nicht zugelassen.

e Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stralle mit ausreichendem
Durchgangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplat-
ze zu den Anlagen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachen-
den Kundenverkehrs und der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausge-
schlossen werden.

¢ Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke begriinden in der Regel ein erhdhtes Verkehrsauf-
kommen sowie einen entsprechenden Parkdruck.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel m? Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung ermdglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte zwar
auch an das stadtebauliche Umfeld anknupft.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf in den Bereichen fir Mehrfamilienhauser (Nr. 1) die jeweilige zulassige
Grundflache durch die Grundflache von baulichen Anlagen, durch die das Grundstiick lediglich unter-baut
wird (Tiefgaragen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 uberschritten werden sofern diese unterhalb der
Oberflache liegt und extensiv begriint wird. Damit soll im Bereich der vorgesehenen Mehrfamilienhduser
die Anlage von Tiefgaragen und somit eine mdglichst groRe Freihaltung der WohnauRenbereiche von
Stellplatzen unterstiitzt werden.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel m* Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA)
Geschossflachenzahlen von GFZ = 0,7 bis 1,2 fest. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) sind Tiefgaragen
nicht auf die zulassige Geschossflachenzahl anzurechnen. Damit soll im Bereich der vorgesehenen
Mehrfamilienhduser die Anlage von Tiefgaragen und somit eine moglichst grof3e Freihaltung der
Wohnaulienbereiche von Stellplatzen unterstiitzt werden.
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3.23 Zahl der Vollgeschosse

Die letzte Definition zum Vollgeschoss in Bayern stand in der bis zum 31.12.2007 geltenden Fassung der
BayBO in Art. 2 Abs. 5. Bereits bei der Novellierung in 2008 wurde ebenso wie in der gegenwartig anzu-
wendenden Fassung von 2021 auf den Begriff der Vollgeschossigkeit verzichtet. Der Bebauungsplan-
Entwurf verzichtet insofern ebenfalls auf eine diesbeziigliche Festsetzung. Die nachstehend beschriebe-
nen Festsetzungen sind zur Bestimmung der Gebaudehdhe und Form eindeutig.

3.24 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertraglichen Gebaudehdéhen werden im Be-
bauungsplan differenzierte Festsetzungen zur Héhenbegrenzung getroffen, sodass sich die geplante
Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vorhandene Umge-
bungsbebauung einfligt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehdhe angestrebte stadte-
bauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann.

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebau- ;

ungsplan festgesetzten Hohe fiir bauliche Anlagen ist die e e
Hohenlage der ZufahrtsstralRe (hier als Planstralle A, ' Hl ol ‘
PlanstraRe B und Schollkrippener StralRe bezeichnet) ge- Il
messen an dem Punkt lotrecht vor der jeweiligen Gebau-

demitte bei Einzelhdusern, bei Doppelhdusern auf der '
gemeinsamen Grenze. .

Die Ho6henlage dieses Punktes ist durch lineare Interpola-

tion aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung

aufgefihrten StralRenhdhen (hier: geplante Strallenhdhen

in m 0. NHN) zu ermitteln.

Bei Eckgrundstiicken (d. h. durch zwei Stral3en erschlos- |
senen Grundstiicken) ist die niedriger gelegene Stralde als
Bemessungsgrundlage anzusetzen.

Bei den festgesetzten geplanten Strallenhéhen ist eine ; i

OBERKANTE GEBAUDE
+ X XX m
il

JSBAU

LANTER ENDAL

OBERKANTE GEI

Toleranz von +/- 10 cm mdglich.

Abb. 14: Bemessung unterer Bezugspunkt  ——

Die Angabe des unteren Bezugspunkts in der Planzeichnung griindet auf der Straen-
planung und der Vorlage des Deckenhdhenplans.
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Die maximal zulassige Traufhohe wird gemessen von Oberkante Rohfullboden Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt zwischen der aufgehenden Auflenwand mit der Dachhaut (an der Traufseite der Gebaude
mit geneigtem Dach) oder der obere Abschluss der duflersten Wand Uber dem letzten moéglichen Vollge-
schoss bei Gebauden mit Flachdach (z. B. Dachaufkantungen oder massive Briistungen bei Dachterras-
sen) in der Gebaudemitte an der der Verkehrsflache zugewandten AuRenwandflache.

Um die geplante Héhenstaffelung auch optisch erlebbar werden zu lassen, besteht die Vorgabe, dass
Staffelgeschosse an mindestens zwei Fassadenseiten um mindestens 1 m gegeniiber der darunterlie-
genden Gebaudeaullenkante zurlickzusetzen sind. Die maximale Gebaudehdhe hier als Oberkante Ge-
baude (OKgeb.) oder auch Firsthdohe bezeichnet ist das Mall vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen

Gebaudeabschluss.

Abb. 15 und 16: Systemskizzen zur Bemessung zuldssiger Gebaudehbéhen
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Der Bebauungsplan setzt fir das Wohngebiet WA 1 parallel zur Schdllkrippener Stral3e eine Héhe von
TH max. = 72,50 m und eine FH max. bzw. OK Geb. = 15,00 m fest (vgl. Nutzungsmatrix TH + 2,50 m).
Zu beachten ist hierbei, dass der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehdhen die
Oberkante der Schollkrippener StralRe ist, die in lhrem Verlauf von Westen nach Osten von einer Hohe
von rd. 160 m . NHN bis rd. 171 m . NHN ansteigt. Die geplanten Gebaude passen sich in ihrer HO-
henentwicklung insofern an den Strafltenverlauf an. Die eigentlichen Gebaude gemessen ab OK Rohful3-
boden EG sind demnach deutlich niedriger als die Festsetzungen vermuten lassen.

PlanES, 35392 GielRen — 10/2023



Markt Hésbach, Ortsteil Hosbach: Bebauungsplan Ziegelacker” 25

Gebaude mit geneigtem Dach
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Der Bebauungsplan trifft fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und 3 differenzierte Festsetzungen, die
als Bezugspunkt die geplanten Héhen der beiden Planstral’e A und B heranziehen. Die Stra3en weisen
Hangparallel immerhin einen Héhenunterschied von rd. 9 m auf. Festgesetzt wird hier die zulassige
Hoéhenlage der Oberkante Erdgeschoss RohfulRboden (OK res-ec). Von hier aus wiederum wird die maxi-
mal zulassige Traufhohe festgesetzt, die im Plangebiet zwischen 4 und 6 m betragt. Diese variierten
Festsetzungen sollen eine harmonische Héhenstaffelung innerhalb des Baugebiets ,Ziegelacker* ermog-
lichen®.

Zur Starkregenvorsorge wird empfohlen, dass die Gebaude bis mindestens 25 cm (iber dem Gelénde so
gestaltet werden, dass oberfléachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann (Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg, Stellungnahme vom 27.01.2023).

Die Darstellungen sind exemplarisch und verdeutlichen die Hohenfestsetzungen.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie dirfen die festgesetzte Gebdudehthe um maximal 1,5 m tber-
schreiten, dabei sind aufgestanderte Anlagen nur zuldssig, wenn sie mindestens ihrer jeweiligen Hohe
entsprechend von der nachstgelegenen GebaudeaulRenwand abgeriickt werden. Die Zulassigkeit von
Solar- und Photovoltaikanlagen stellt sicher, dass auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien
geleistet wird — allerdings darf dadurch die extensive Dachbegriinung nicht beeintrachtigt werden. Durch
das Zurlicksetzen werden diese aus dem Blickfeld zurickgenommen und sind aus der naheren Umge-
bung nicht unmittelbar optisch wahrnehmbar.

Gleiches gilt fur Aufzugstberfahrten und Dachaufbauten; sie diirfen maximal 10 m? Grundflache haben,
die zulassige Gebaudehbhe um bis zu 3,0 m Uberschreiten und missen dabei ebenfalls ihrer H6he ent-
sprechend zurlickgesetzt werden. Aufzugsuberfahrten und Aufbauten sind aus technischen Grinden
erforderlich und aufgrund ihrer meist kleineren Abmessungen als nicht stérend oder den harmonischen
Gesamteindruck beeinflussend hinnehmbar.
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3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt im WA abweichende Bauweise fest. Fir die abweichende Bauweise wird fest-
gesetzt, dass Gebaude eine Lange von 30 m nicht Giberschreiten dirfen. GroRere Gebaude wiirden den
Mafstab dieses kleinteiligen Baugebiets in anspruchsvoller Hanglage stéren und werden somit ausge-
schlossen.

Die Festsetzung der tGberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen.
Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und
einer Gesamtbreite von hochstens der Halfte der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes aus-
nahmsweise Uberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tie-
fe der Abstandsflachen von 3,00 m zur Nachbargrenze hineinreichen. Die festgesetzten Baugrenzen
durfen durch Terrassen bis zu einer Flache von 20 m? Gberschritten werden. Diese Flexibilitat bei der
zuklnftigen Ausnutzung der Grundstlicke wird insbesondere bei den vergleichsweise kleinen Grundsti-
cken in starker Hanglage erforderlich. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Gberbaubarer Grund-
stlicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in dem an die Schoéllkrippener Strale angrenzenden Bereich Einzel-
héuser (E) zulassig sind, um die Errichtung von Geschosswohnungsbau zu ermdglichen. In dem Uber-
wiegenden Teil des Baugebiets sind Einzel- und Doppelhauser (ED) sowie im Teilbaugebiet Nr. 2 ergan-
zend Hausgruppen (H) zulassig.

3.5 Flachen fir Nebenanlagen

Fir die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen werden im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Festsetzungen
zur Grofie der Nebenanlagen getroffen. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass auf den Grundstiicksfrei-
flachen Gartenhauschen oder Kellerersatzraume moglich sind. Durch § 19 Abs. 4 BauNVO ist gewahr-
leistet, dass maximal 60% der Grundstlcksflache durch Wohngebaude sowie durch Nebenanlagen be-
baut werden dirfen. Dartber hinaus wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
12,0 m? je Gebaudeeinheit (Einzelhaus, Doppelhaushalfte / Hauseinheit) nicht Gberschreiten dirfen. Im
Bereich der Planstralle A ist eine Aufstellflache fiir Abfallbehalter vorgesehen.

3.6 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden und bauliche Dichte

Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern bzw. Haus-
gruppen zulasst (WA 2 + 3), ist auf Baugrundstiicken mit einer GrundstlicksgréRe unter 340 m? nur eine
Wohnung zulassig. Bei GrundstiicksgrofRen von 340 m? und mehr sind zwei Wohnungen zulassig. Aus-
genommen hiervon ist WA 1, hier sind Geschosswohnungsbau und somit mehr Wohnungen vorgesehen.
Gleiches qilt fiir das zu WA 2 gehérige Grundstiick im Sidwesten des Plangebiets sofern hier ein Einzel-
haus im Geschosswohnungsbau geplant ist.

Festsetzungen zur Sicherung der Mindest- und Hbchstdichte

Neben der Festsetzung von Plangebieten mit Einzel- und Doppelhdusern, Reihenhdusern bzw. Haus-
gruppen und Geschosswohnungsbau (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVQ) werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen (iber die zuldssige Anzahl von Wohneinheiten (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB) sowie
zur minimalen und maximalen Grundstiicksgré3e getroffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).
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Damit soll verhindert werden, dass entgegen der konzipierten Struktur gro3flachige Parzellen entstehen
und so die Zielsetzung der flachensparenden Bauweise unterlaufen wird, oder auf der anderen Seite eine
gebietsunvertragliche Verdichtung entsteht. Um jedoch auch die Bildung von Gemeinschaftsgrundstui-
cken fiir mehrere Eigentumswohnungen bzw. Eigentumshduser nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) zu erméglichen, sind von festgesetzten Héchstmallen fiir Baugrundstiicke Ausnahmen zuléssig.

Von den festgesetzten Héchstmal3en der Baugrundstiicke sind weiterhin Ausnahmen zuldssig bei End-
grundstiicken von Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrundstiicken von Einzelhdusern, wenn
dies der Grundstiickszuschnitt (Verhéltnis von Breite zu Tiefe) nétig macht, sowie bei Baugrundstiicken,
auf denen Geschosswohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet werden.

Von der Ausnahme betroffen ist hier insbesondere das Grundstiick im Teilbaugebiet der Ifd. Nr. 2 im
Siidwesten des Plangebiets (vgl. die Textliche Festsetzung Ziffer A 5.3). Die Bebauung schlie3t sich un-
mittelbar an die geplante Einzelhausbebauung mit Mehrfamilienhdusern an. Das Grundstlick hat einen
anspruchsvollen Zuschnitt, vergleichsweise schmal und lang und zudem grenzt. Im Siidwesten die vor-
handene Gasleitung an, die ebenfalls bei Bauplanung und -ausfiihrung zu beriicksichtigen ist.

3.7 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschlieffung innerhalb des Plangebietes gemafl § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraBenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten fest. Darlber hinaus werden Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich Gberlagert durch Ful3-
und Radweg festgesetzt, um fiir FuRganger und Radfahrer sowie fiir die Ver- und Entsorgung sowie die
Rettung kurze Wege und entsprechende Anbindungen zu schaffen und die hierfir erforderlichen Flachen
planungsrechtlich zu sichern. Die Planung wird abgerundet durch die Festsetzung einer Radwegeverbin-
dung von Osten nach Westen, die das regionale Radwegenetz erganzt.

3.8 Flachen fiir Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken. (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Absatz 6 BauGB)

Im Bereich 6stlich der Schéllkrippener Stral3e wird eine Flache fur Anlagen und Einrichtungen zur zentra-
len Erzeugung, Verteilung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien, hier: Flache fur ein Kaltes-Nahwarmenetz festgesetzt. Zulassig sind hier neben dem Einbringen
der Nahwarmesonden eine Verteilnetzeinrichtung fir das Kalte-Nahwarmenetz und ein Stromspeicher
sowie im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen auch Freiflachen-Fotovoltaikanlagen. (vgl. Hierzu auch die
Ausfiihrungen unter Ziffer 1 sowie unter 3.11).

3.9 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
3.9.1 Offentliche Griinflichen

Die als o6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzten Flachen dienen als
Spiel- und Kommunikationsflache der aktiven Erholung. Die zentral gelegene 6ffentliche Grinflache soll
im Bestand erhalten bleiben. Der bestehende Bewuchs ist zu schitzen und dauerhaft zu unterhalten.

3.10 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. § 9 Abs.
Nr. 25a und 25b BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang vorwiegend unversiegelten
Grundstucksflachen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher.
Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Tei-
len einem Ausgleich zugefiihrt werden. Die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen dienen neben
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ihrer eingriffsminimierenden Wirkung auch der Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Stadtquar-
tiere werden nicht langer als reine Wohnflachen, sondern vor allem als Lebensraum wahrgenommen. Mit
der Identifikation der Burger mit ihnrem Wohngebiet steigt auch die Lebenszufriedenheit. Die Verankerung
von Grinflachen im Bebauungsplan sowie eine geregelte Bepflanzung von Vor- und Hausgarten kénnen
somit einen entscheidenden Beitrag zum Wohlbefinden der Einwohner leisten.

Im Bebauungsplan werden Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die hier in erster Linie Vorgaben zur Ober-
flachenbefestigung und zur Begriinung der Dacher, der Gebaude und der Tiefgaragen betreffen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die AuRenbe-
leuchtung ausschlie8lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtempe-
ratur von 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Fir die Bepflanzung von Griinanlagen, Vorgarten und Hausgarten werden detaillierte Festsetzungen
getroffen. Steingarten und die Verwendung von Geovlies sind wegen ihres geringen 6kologischen Werts
nicht zulassig.

Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich kénnen dem Umweltbericht entnommen

3.11 Anschluss und Benutzungszwang (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Die Gemeinde kann bei 6ffentlichem Bedurfnis durch Satzung den Anschluss an die Versorgung mit Nah-
oder Fernwarme und insofern dem Schutz der natirlichen Grundlagen des Lebens einschlieRlich des
Klima- und Ressourcenschutzes dienende Einrichtungen und deren Benutzung vorschreiben.

Fir die Grundstiicke innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ziegelacker” wird
insofern ein Anschluss an das kalte Nahwarmenetz vorgeschrieben. Der Bebauungsplan setzt dstlich der
Schollkrippener Stralie eine entsprechende Flache fest. Auf dieser Flache ist zudem die Einrichtung einer
(unterirdischen) Transformatorenstation zulassig.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 81 Abs. 1 und 5 BayBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Doppelhau-
sern, Stitzmauern und Einfriedungen sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen und der Begriinung.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mal3stab und Ausfiihrung soweit
wie maoglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen, wahrend insbesondere auch innerhalb
des Plangebietes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt
wird. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung).
Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
mithin auch des Ortsbildes insgesamt beitragen. Das beinhaltet auch die Vorgabe, Doppelhausern die
Gebaude mit gleicher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung auszufihren.
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Dachform und Dachneigung

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Teilbaugebiet der Nr. 1 nur Flachdacher (FD) als flach geneigte
Dacher mit einer Neigung von maximal 10° sowie im Teilbaugebiet der Nr. 2 und 3 nur Satteldacher (SD)
und gegeneinander versetzte Pultdacher (PD) mit einer maximalen Dachneigung von 30° — 40°zuldssig

sind.

Staffelgeschosse

In dem Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 sind Staffelgeschosse an mindestens zwei Fassadenseiten um
mindestens 1,0 m zur darunterliegenden Gebaudeaulienkante zurlickzusetzen.

Dacheindeckung:

Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet zur Dach-
eindeckung nicht spiegelnde oder reflektierende Ma-
terialien in den Farbtonen rot, braun und anthrazit.
Fachdéacher und flach geneigte Dacher sind extensiv
zu begriinen. Das betrifft alle Dacher der Hauptge-
baude, Garagen und Carports. Ausgenommen von
der Vorgabe zur Dachbegriinung sind technische
Aufbauten, Treppen, Oberlichter und zur Begehung
vorgesehene Flachen wie Terrassen und Revisions-
wege.

Abb.17: Dachbegriinung, Quelle: Optigrin

Die Erganzung der Dachbegriinung durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist zulassig, sofern die dauer-

hafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

Dachaufbauten: Dachgauben, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte miissen einen Mindestabstand
von 1,25 m zur Giebelwand aufweisen. Die Gesamtbreite mehrerer Dachaufbauten und Dacheinschnitte
darf maximal 2/3 der jeweiligen Trauflange, gemessen an der Gebaudeaul3enwand, betragen.

Der First von Dachaufbauten bzw. die Oberkante von Dacheinschnitten muss mindestens 0,90 m unter
der Oberkante des Firstes der Hauptdachflache liegen. Gauben in zweiter Reihe sind nicht zuldssig.

Firstrichtung: Im Teilbaugebiet der Nr. 3 wird erganzend die Firstrichtung festgesetzt.
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4.2 Fassadengestaltung, Gestaltung von Doppel- und Reihenhausern

Es wird festgesetzt, dass Doppelhaushalften und Hausgruppen in Bezug auf Dachform, Dacheindeckung
und -neigung deckungsgleich zu errichten sind. Zudem werden, um ein harmonisches Stadtbild im Plan-
gebiet zu schaffen, Signalfarben als Fassadenfarben der Hauptbaukdrper ausgeschlossen.

Abb.18: Beispiel Farbspektrum

Farbgestaltung Caparol
yevevicaparold

Stadtebau und Architektur — AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.
Der Bebauungsplan setzt fest, dass Einfriedungen stral3enseitig auf eine Héhe von 1,20 m und seitlich
bzw. zwischen den Garten auf 1,50 m einschlie8lich einer Sockelmauer von max. 0,40 m Hohe begrenzt
werden. Zum Sichtschutz der Wohngarten sind Hecken aus Laubgehdlzen und Holzzaune (unbehandelt
oder lasiert) zulassig. Die vorgenannten Hohen duirfen nicht tiberschritten werden. Draht- / Stahlgitter-
zaune sowie Gabionen aller Art sind nicht zuldssig.

Abb.19: Beispiel Einfriedung

fdeadd
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Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Einfriedungen von Vorgarten nur bis max. 60 cm HOhe zulassig
(Schutz vor Hundekot). Zulassig sind Einfriedungen aus Holz oder Naturstein. Nicht zulassig sind Draht-
/Stahlgitterzdune sowie Gabionen aller Art. Vorgarten werden definiert als der Bereich zwischen erschlie-
ender Verkehrsflache bzw. erschlielender Zuwegung und der hierzu parallel verlaufenden vorderen
Gebaudefront. Es soll sichergestellt werden, dass die Einfriedungen einen Beitrag zur Vernetzung der
Grlnstrukturen leisten und keine Barrieren darstellen.

Abb. 20.: Stitzmauer — Negativ Beispiel

il

Die Festsetzungen dienen u. a. dazu, die oben und

nebenstehenden Erscheinungsbilder zu vermeiden.

Stiitzmauern zur Abfangung von natirlichem Geldnde und Mauern zur Terrassierung des Gelandes
sowie zur Herstellung von Terrassen sind bis zu einer Héhe von 1,20 m (Ansichtshdhe) zugelassen.
Werden durch die Geléndesituation héhere Stitzmauern erforderlich, so sind diese im Versatz mit Grin-
streifen in einer Breite von min. 1,0 m herzustellen. Der Nachweis Uber die Erforderlichkeit einer Stlitz-
mauer bzw. Mauer und die Einhaltung der Héhe sind im Bauantrag zu fuhren. Stitzmauern aus Betonfer-
tigteilen sind flachig zu begriinen. Der Verwendung von natlrlichen Materialien (z. B. Bruchsteine aus der
Region) in Trockenmauerwerken oder auch als Stitzmauern mit Fundament und Hinterbetonierung ist
der Vorzug zu geben. Stiitzmauern aus Gabionenwanden und Florwallsteinen sind nicht zulassig.

Um eine gleichmaRige Nutzbarkeit auf den Grundstiicken zu gewahrleisten wird das Gelande terrassiert.
Im Bebauungsplan werden Flachen fir erforderliche Gelandemodellierung zur Uberwindung der Gelan-
deunterschiede dargestellt. Auch hier wird Natursteinen der Vorzug gegeben und es gelten die o. g. Fest-
setzungen. Die Ausfuhrung wird im Detail im Rahmen der Ausflihrungsplanung bestimmt.
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4.4 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen
und bestimmt, dass Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotterra-
sen oder Pflaster zu befestigen sind. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungs-
grad mdglichst gering gehalten wird und die nattrlichen Bodenfunktionen nicht Gber das erforderliche
Mal hinausgehend beeintrachtigt werden.

Garagen und Carports sind in der Abstandsflache sowie innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig
und haben zur 6ffentlichen Verkehrsflache sowie zu Wegen einen vorderen Abstand von mindestens 5 m
einzuhalten. Stellplatze sind im riickwartigen Grundstiicksbereich nicht zulassig.

4.5 Begriinung/Grundstiicksfreiflachen

In Ausfilhrung der einschldgigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestiberstellung
der Grundstucksfreiflachen, d. h. der nicht bebauten Grundstiicksflachen mit standortgerechten, einhei-
mischen Laubgehdlzen zur Auflage gemacht. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass mindestens 30
% der Grundstucksfreiflachen mit standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen sind. Der Bestand und
die nach Bauplanungsrecht auf dem Grundstick anzupflanzenden Gehdlze kdnnen zur Anrechnung ge-
bracht werden. Hierbei gilt: 1 Baum / 100 m?, ein freiwachsender Strauch / 25 m?. Eine Verschiebung der
Pflanzungen von bis zu 15 m gegenuber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig.

Neben der Begriindung der Dachflachen werden auch Festsetzungen zur Begriinung von Fassaden und
zur Gestaltung von Vorgarten getroffen. Zur Verbesserung des Kleinklimas und der Wohnqualitat wird
eine flachendeckende, blitenreiche Bepflanzung angestrebt. Insbesondere Stauden sind geeignet, um
ohne hohen Pflegeaufwand eine robuste und saisonal wandelbare Pflanzung zu gestalten. Das Spektrum
reicht von immergriinen Bodendeckern Uber filigrane Graser bis hin zu Dauerblihern.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sowie die Verwen-
dung von Geovlies sind unzuldssig.

4.6 Abfall und Wertstoffbehalter

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wert-
stoffbehalter sind in das Gebaude zu integrie-
ren; bei privater Nutzung sind sie entweder in
das jeweilige Gebaude zu integrieren oder
durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder
Laubstrauchern zu begrinen bzw. durch Per-
golen oder Millbehalterschréanke gegen eine
allgemeine Einsicht abzuschirmen.

Abb. 21. Wertstoffbehalter, begriint
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4.7 Technische Einrichtungen, Satellitenschiisseln, Mobilfunkanlagen

Technische Einrichtungen wie z. B. Satellitenschiusseln, Entliftungsanlagen sind mdglichst nicht einseh-
bar und unauffallig anzuordnen. Im Bebauungsplan wird bestimmt, dass Parabolantennen flir den Satelli-
tenrundfunkempfang nur auf den Dachflachen und dass Mobilfunksendemasten und -anlagen nicht auf
den Dachflachen zuléssig sind.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung, Brandschutz

AuBRere Anbindung: Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Giber eine Anbindung an die Schéllkrippener
Stralle. Die Schollkrippener Strale wird derzeit lediglich von Erholungssuchenden genutzt, die den Orts-
rand aufsuchen, da keine Verbindung mehr zu der nordéstlich verlaufenden St 2307 besteht.

Inneres StraBennetz: Durch das Gebiet verlaufen zwei Hauptachsen (Planstralen A und B) die jeweils
in unterschiedlich dimensionierten Wendeanlagen miinden. In der nérdlichen ErschlieBungsstrale (Plan-
stral3e B) mit einer Breite von 6,0 m bzw. 5,5 m ist ein Wendehammer (Wendeplatz) vorhanden. Der
Wendeplatz ist fur ein 3-Achsiges Mullfahrzeug ausgelegt. In der sidlichen ErschlieRungsstrafie (Plan-
stralde A) mit einer Breite von 6,0 m ist in der Mitte der Stral3e ein Wendehammer vorhanden. Der Wen-
deplatz ist fur ein 3-Achsiges Millfahrzeug ausgelegt. Die sich anschlieRende Anwohnerstrale mit einer
Breite von 4,5 m ist nicht fir die Befahrung mit Millfahrzeuge konzipiert. Fur die Gebdude die an die An-
wohnerstralde angrenzen ist im Bereich des Wendehammers ein Mullsammelplatz vorgesehen.

Die Grundstlicke die Uber die beiden kurzen nordlichen und stidlichen Stichstraflen erschlossen werden
mussen die Milltonnen an die jeweilige ErschlieSungsstrale bringen.

Fir alle StraRen im Neubaugebiet ,Ziegelacker* wird ein Parkverbot vorgesehen.

Ruhender Verkehr: Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist daflr Sorge zu tragen, dass ausreichend
Stellplatze fur Pkws zur Verfigung gestellt werden kénnen. Die Stellplatze sind direkt auf den jeweiligen
Grundstiicken nachzuweisen. Abweichend von der wirksamen Stellplatzsatzung des Marktes Hosbach
(aktuelle Fassung 30.01.2014) wird bestimmt, dass der Vorplatz vor Garagen/Carports (Stauraum) als
Stellplatz gilt.

Fir den Geschosswohnungsbau sind jeweils gemeinsame Tiefgaragen angedacht, die Uber eine zentrale
Zufahrt erschlossen werden und auf kurzem Weg an die jeweiligen ErschlieBungsstral®en angebunden
werden kénnen. Weitergehend gelten fiir den Teilbereich der Ifd. Nr. 1 folgende Regelungen: Fiir Geb&u-
de in denen Mietraum nach der einkommensorientierten Férderung (EOF) vorgesehen ist, sowie in Ge-
béuden, die dem Seniorenwohnen dienen, sind 1,5 Stellplédtze je Wohneinheit nachzuweisen. Die Festle-
gung ergéanzt den § 3 der wirksamen Stellplatzsatzung und wurde im Marktgemeinderat in der Sitzung am
25.05.2023 entsprechend beschlossen. Weitergehende Festlequngen werden im Stéadtebaulichen Vertrag
getroffen.

Abwehrender Brandschutz: Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine Bebauung mit Mehrfamilienhau-
sern zulassig. Aufgrund der zuldssigen Bauhohe handelt es sich um Gebaude der Gebaudeklasse GK4
(Rettungshdhe > 8m). Der 2. Rettungsweg kann hier tber die Drehleiter der Feuerwehr Hosbach sicher-
gestellt werden. Gegebenenfalls erforderliche Zufahrten und Aufstellflachen auf den privaten Grundstu-
cken werden baulich sichergestellt.
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Bei den Bebauungen im Allgemeinen Wohngebiet 2 und 3 handelt es sich um freistehende Einfamilien-
hauser (Gebaudeklasse GK1) bzw. Doppel-/Reihenhduser (Gebaudeklasse GK2). Der 2. Rettungsweg
kann in diesem Bereich Uber die tragbaren Leitern der Feuerwehr Hésbach sichergestellt werden.

Die Zufahrten zu den Objekten sind fur eine Achslast von Uber 10 to ausgelegt.

In der nérdlichen ErschlieBungsstralie (Planstrafie B) ist ein Wendehammer (Wendeplatz) vorhanden.
Der Wendeplatz ist fur ein 3-Achsiges Mullfahrzeug ausgelegt. Das Wenden der Feuerwehrfahrzeuge ist
moglich. In der stdlichen ErschlieBungsstrale (Planstralle A) ist in der Mitte der Stralle ein Wendeham-
mer vorhanden. Der Wendeplatz ist fiir ein 3-Achsiges Millfahrzeug ausgelegt. Das Wenden der Feuer-
wehrfahrzeuge ist dort moglich. Die sich anschliefende Anwohnerstrale ist mit einer Breite von 4.50m
fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend breit. Die Lange betragt weniger als 50 m. Daran anschlieRend wird
eine Feuerwehraufstellflache von 7 x 12 m errichtet. Fiir beide Erschliefungsstraen gilt ein Halteverbot.

Weitere Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind auf 6ffentlichen Grund ausreichend vorhanden (Ab-
stand <100m).

Anbindung an den OPNV: Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs (OPNV) zu beriicksichtigen.

Hoésbach hat durch die ,Verkehrsgemeinschaft am Bayerischen Untermain® eine sehr gute tiberregionale
Anbindung nach Aschaffenburg-Hauptbahnhof und ins Hinterland Gber die Buslinien 20, 21, 41, 42, 44
und 45. Die beiden Bushaltestellen in der Schdllkrippener Stralle (ca. 400 Meter vom Baugebiet entfernt)
und An der Maas (ca. 300 Meter vom Baugebiet entfernt) werden von den genannten Buslinien unter-
schiedlich angefahren. Diese sind ful3laufig sehr gut vom Baugebiet aus zu erreichen. Das Baugebiet
wird von der VAB angefahren.

FuB- und Radwegeverbindung: Der Bebauungsplan setzt eine Radwegeverbindung von Osten nach
Westen fest. Insgesamt sollen langfristig nutzbare Wegeverbindungen zwischen dem Ortsrand und der
ndrdlich angrenzenden Feldflur hergestellt werden. So soll eine Radwegeverbindung von Osten am
Spielplatz und im Norden am Abbaugewasser vorbei bis zur westlich gelegenen Ziegelei Griin hergestellt
werden. Da diese Wegeverbindung teilweise auf dem alten Lorendamm der Tongrube verlaufen soll,
bietet sich zudem die Gestaltung eine Themenwegs zum Lehmabbau in der Region an.

6 Verkehrsaufkommen und Verkehrsuntersuchung

Parallel zum vorliegenden Aufstellungsverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung (Prof. Norbert Fi-
scher-Schlemm, 24.05.2019) eingeholt.

Aufgabe der Verkehrsuntersuchung war es, zu prufen, ob die vorgesehene Wohnbebauung leistungsfa-
hig an das 6ffentliche StralRennetz angeschlossen werden kann. Hierzu sind die Kapazitaten (Leistungs-
fahigkeiten) der Anschliisse A1 und A2 und des Knotenpunkts Schéllkrippener Stralle / An der Maas
(Knotenpunkt B) auf der Grundlage von aktuellen Zahlergebnissen — hochgerechnet auf das Jahr 2035 —
zu Uberprifen.

Der Gutachter fasst das Ergebnis wie folgt zusammen:

Aufbauend auf den Werten des ,Handbuchs fiir Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik® der Hessi-
schen StralBen- und Verkehrsverwaltung (HSVV) und der ,Hinweise zur Schétzung des Verkehrsauf-
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kommens von Gebietstypen“ der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen (FGSV)
2006 sowie auf Verkehrserhebungen, die die Gemeinde Hésbach an einem Werktag auBerhalb der
Schulferien durchgefiihrt hat, wurden in den Abschnitten 2 und 3 die Dimensionierungsverkehrsstérken
der Anschliisse der geplanten Wohnbebauung “Ziegeldcker” an das éffentliche StraBennetz bezogen
auf den Prognosehorizont 2035 ermittelt.

Die auf der Grundlage dieser Dimensionierungsverkehrsstéarken und des ,Handbuchs fiir die Bemes-
sung von StralBenverkehrsanlagen HBS” im Abschnitt 4 [des Verkehrsgutachtens] durchgefiihrten Ka-
pazitdtsnachweise ergaben, dass durch die geplante Wohnbebauung ,Ziegelédcker” keine nennenswer-
ten Beeintréchtigungen des Verkehrsablaufs weder in den Bereichen der direkten Anschliisse an die
Schollkrippener Stral3e noch im Bereich des Knotenpunkts Schéllkrippener StralBe / An der Maas in
seiner derzeitigen Form zu erwarten sind.

Die Verkehrsanlagen weisen auch klinftig die beste Qualitétsstufe A aus (Auszug aus Tabelle 2 bezlig-
lich der Einteilung in Qualitatsstufen: ,Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert
den Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering.*). Durch die geplante Wohnbebauung
LZiegeldcker” sind daher weder bauliche noch betriebliche Verdnderungen im Bereich des Knoten-
punkts Schéllkrippener Stralle / An der Maas erforderlich.

Die Verkehrsuntersuchung wurde im Januar 2022 erganzt und aktualisiert somit die Untersuchung vom
24. Mai 2019. Aufgabe der erganzenden Untersuchung war es, die zusatzlich die Schollkrippener Stralle
sowie die HauptstraRe belastenden Ziel- und Quellverkehrsstarken der geplanten Wohnbebauung ,Zie-
gelacker” zu ermitteln und mit den von der Gemeinde zur Verfligung gestellten Verkehrsstarken vom
November 2020 zu vergleichen.

Hierbei kann zugrundegelegt werden, dass die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrsstérken der ge-
planten Wohnbebauung ,Ziegelédcker” sich &hnlich der vorhandenen Verkehrsstréme von und zu der
Schollkrippener Stral3e Nord verhalten werden, da in diesem Bereich derzeit bereits das Wohnen
tberwiegt. Deshalb basieren die Verteilungen auf den ,Ist“-Verteilungen der Verkehrsstréme des Kno-
tenpunkts Schéllkrippener StralBe / An der Maas. Der Ziel- und Quellverkehr der Wohnbebauung ,Zie-
geldcker*, der die Schéllkrippener Stral3e befahren wird, wird auch den westlichen Teil der Hauptstral3e
benutzen, da die Stral3e ,An der Maas* den Ziel- und Quellverkehr in und aus Richtung Osten auf-
nimmt. Auf der Grundlage der von der Gemeinde Hésbach in der oben genannten Novemberwoche des
Jahres 2020 gemessene Belastung der Hauptstral3e von 9.840 [Fz/d] erhéht sich das Verkehrsauf-
kommen der Hauptstralle um 4 % durch die geplante Wohnbebauung ,Ziegeldcker*.

Die Verkehrsuntersuchung sowie deren Ergdanzung und die Stellungnahme vom 31.05.2022 liegen
dem Bebauungsplan als Anlage bei.

7  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingeflihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
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ten wie die Begriindung an sich (u. a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlielienden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag liegen der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen
wird entsprechend verwiesen.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

Laut Scopingprotokoll vom 25.07.2019 sind die Emissionen der Wenighdsbacher Stra3e und die der bei-
den angrenzenden Gewerbegebiete westlich und ndrdlich des Gebietes zu bewerten. Bei dem Gewerbe-
gebiet ,Kurzwiese® ist zu prufen, inwieweit die Festsetzungen noch der tatséchlichen Nutzung entspre-
chen. Das angrenzende Schitzenvereinsheim ist ebenfalls in einem Gutachten zu thematisieren. Mdgli-
che Larmemissionen durch den Abbau des nérdlich gelegenen Rohstoffvorkommens , Ton® sind ebenfalls
noch zu betrachten. Das Gutachten der GSA Ziegelmeyer GmbH, P 22007 liegt vor, der Gutachter fasst
die Ergebnisse von Teil 1 bis Teil 4 wie folgt zusammen:

Die schalltechnischen Untersuchungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ziegelédcker" in Markt
Hésbach, OT Hésbach, erfolgten mit dem Ziel, eine Wohnbaufldche (WA gemél3 BauNVQ) zu entwi-
ckeln. Die Plangebietsfldche stellt eine ,heranriickende Wohnbebauung" an bestehende Gewerbebe-
triebe und an ein planungsrechtlich gesichertes Tonabbaugebiet dar. Des Weiteren wirken Strallenver-
kehrsgerdusche, insbesondere der Wenigh6sbacher Stral3e, westlich in das Plangebiet ein.

Die Gerduschbelastungen des Straenverkehrs erreichen in H6he des Plangebietes zur Tageszeit Lt
57 dB(A), zur Nachtzeit Lmn 49 dB(A). Hierdurch werden die Planungsempfehlungen der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete gegeniiber Strallenverkehr - tags 55 dB(A) / nachts 45 dB(A) - randlagig er-
reicht und dberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung fiir Allgemeine
Wohngebiete von tags 59 dB(A) / nachts 49 dB(A) werden eingehalten.

Aufgrund der randlagigen Bebauung / Hochlage der sich entwickelnden Bebauung sind bauliche
SchallschutzmalBnahmen zur Reduzierung der Gerduschimmissionsbelastung hier sinnvoll nicht umzu-
setzen. Da die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung nicht (iberschritten sind, kén-

PlanES, 35392 GielRen — 10/2023



Markt Hésbach, Ortsteil Hosbach: Bebauungsplan Ziegelacker” 37

nen die erforderlichen SchallschutzmalBnahmen durch sog. ,passive SchallschutzmalBnahmen", d.h.
Festlegung der Anforderungen an die Mindest-Schallddmmung der Geb&udehdlille, erbracht werden.

Hierzu werden in der vorliegenden Gutachtlichen Stellungnahme, Teil 1, in Kapitel T1.5 die Verfah-
rensweise und die flir eine Einstufung des Plangebietes gefertigten Isophonenkarten mit Ausweisung
der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 fir den Beurteilungszeitraum der Tageszeit und der Nachtzeit
zur Verfiigung gestellt. Die Ubernahme der Lérmpegelbereiche ab LPB Il und gréRer kann im Rahmen
der konkret-rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgen.

Die schalltechnischen Untersuchungen, Teil 2, zur Priifung der Auswirkungen einer ,heranriickenden
Wohnbebauung" an bestehende Gewerbebetriebe zeigt, dass zur Tageszeit nach dem Priifverfahren
der DIN 18005 keine Konfliktsituationen durch den mit der Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes
entstehenden Schutzanspruch [Immissionsrichtwert der TA Ldrm zur Beurteilung gewerblicher Gerdu-
schimmissionen, tags 55 dB(A)] zu prognostizieren sind. Aus der Summe der Gewerbebetriebe ist auf
der Grundlage einer ,plangegebenen” Gerduschentwicklung die Einhaltung des Richtwertes zu prog-
nostizieren.

Fiir die Nachtzeit fiihrt die Auswertung der fiir einzelne in der Nachbarschaft gelegenen Gewerbebe-
triebe in den Baugenehmigungen ergangenen Auflagen dazu, dass auch hier- durch eine Geréu-
schimmissionsbegrenzung im Hinblick auf die ,,Bestands-Wohnbebauung MIl/ WA und teilweise Gewer-
begebiete" die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der Nacht- zeit - 40 dB(A) - erwarten lasst. Hierzu
wird in Kapitel T2.3.3.4 des Gutachtens ausgefiihrt:

[...] Die Heranfiihrung der Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zie-
gelécker" fiihrt zu keinen Einschrénkungen in der Gerduschentwicklung fiir die benachbarten
Gewerbebetriebe auf der Grundlage der erteilten Baugenehmigung mit Verweis auf den Rege-
lungsumfang / Regelungen und Anforderungen der TA Larm. Die Beurteilungssituation kann
auch auf den Nachtzeitraum (bertragen werden, da in allen Genehmigungen eine Anwendung
der ,, Tag-Nacht-Pegeldifferenz" von 15 dB in die Genehmigungen aufgenommen wurde. Auch
hierfiir ist beim Vorhandensein mehrerer Gewerbebetriebe die Vorbelastungssituation im Einzel-
falle im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu bestimmen oder die Unterschreitung des Immis-
sionsrichtwertes um 6 dB sicherzustellen. Die ergangenen Auflagen im Zuge der Baugenehmi-
gungen sehen hier vorsorglich bauliche Anforderungen vor. [...]

Regelungen zum Schallimmissionsschutz, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fiir die innerhalb
des Bebauungsplanes geltenden baulichen Entwicklungen erforderlich wéren, werden hierzu nicht er-
forderlich bzw. k6nnen im Hinblick auf eine fehlende ,Auenwirkung" dieser Festsetzungen nicht getrof-
fen werden. Der erforderliche ,,Schutzbedarf" ist durch die Berticksichtigung der Anforderungen an den
passiven Schallschutz durch die hier ausgewiesenen Larmpegelbereiche fiir die Tages- und Nachtzeit
s~abgedeckt".

Teil 3 prognostiziert mégliche Gerduschbelastungen fiir die ,heranriickende Wohnbaufldche" an die po-
tenzielle Tonabbaugrube. Die Prognoseberechnungen auf der Grundlage einer Einschétzung der ma-
schinellen Téatigkeiten beim Abbaubetrieb fiihren zu Beurteilungspegeln in Héhe der nérdlich vorgese-
henen randlagigen Baufldche von tags Lr,16h 46 dB(A). Hierdurch wird der Immissionsrichtwert fiir All-
gemeine Wohngebiete - tags 55 dB(A) - ein- gehalten und deutlich unterschritten. Die Berlicksichtigung
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einer ,Vorbelastungssituation" aus den bestehenden benachbarten Gewerbeflachen/Gewerbebetrieben
flhrt hier zu einer Anhebung auf Lr,16h 51-52 dB(A). Flir einen Abbaubetrieb im Tagebau ist von der
Einhaltung und Unterschreitung des Immissionsrichtwertes somit auszugehen. Die in der Planungs-
empfehlungen des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz [7/2003] aufgelisteten ,Mindestabstén-
de zwischen Abbaufldchen nédchstgelegener schutzbediirftiger Bebauung" fiir eine Entwicklung Allge-
meiner Wohngebiete von 200 m sind (iberwiegend eingehalten. Die Prognoseberechnung fiir einen
randlagigen Abbaubetrieb bei Unterschreitung der Mindestentfernung von 200 m fiihrte zu den vorge-
nannten Beurteilungspegeln, die den Immissionsrichtwert der Tageszeit von 55 dB(A) einhalten und un-
terschreiten. Festsetzungen / Regelungen auf der Ebene des Bebauungsplanes werden hierzu nicht er-
forderlich.

Nérdlich der sich entwickelnden Allgemeinen Wohnbaufldche wird im landwirtschaftlichen Nebenerwerb
eine Pferdehaltung gefiihrt. Hier werden ca. 6 Pferde mit Freilauf/ Unterstand in einem Entfernungsbe-
reich von > 100 m zur Plangebietsgrenze gehalten.

Eine Prognoseberechnung in Teil 4 iiber mégliche Gerduschentwicklungen aus der Tierhaltung selbst
sowie der damit in Verbindung stehenden ,Versorgungsfahrten" [Fitterungen etc.] fiihrte zu Beurtei-
lungspegeln < 25 dB(A) zur Tageszeit und < 5 dB(A) zur Nachtzeit. Die geplante Wohnbebauung liegt
somit aulBerhalb des Einwirkungsbereiches dieser Einrichtung. Die Gerduschimmissionen unterschrei-
ten in groBem Umfange den fiir Allgemeine Wohngebiete geltenden Richtwert fiir die Tageszeit - 55
dB(A) / nachts 40 dB(A). Festsetzungen auf der Ebene der Bauleitplanung zur Beriicksichtigung der
Belange des Schallimmissionsschutzes werden hierzu nicht erforderlich.

Die Schalltechnische Untersuchung (Teil 1 bis Teil 4) wird im Rahmen der Beteiligungsverfahren
gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) offengelegt bzw. den Beh6rden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme zur Verfiigung gestelit.

9 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz” gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Méglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung® férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz
2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Mdglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfliihrung zu beachten und einzuhalten sind.
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Das ,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)" wurde von Bundestag und Bundesrat verab-
schiedet und ist ab 1. November 2020 in Kraft getreten. Darin sind EnEV, EEWarmeG und EnEG in ei-
nem Werk zusammengefihrt. Im Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche energetischen
Anforderungen beheizte und klimatisierte Gebaude erfillen miissen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur
Heizungs- und Klimatechnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden.

Mit dem Gebaudeenergiegesetz sind keine Verscharfungen des energetischen Anforderungsniveaus fir
Neubauten oder Sanierungen verbunden. Die Anrechenbarkeit von Biomasse und von erneuerbarem
Strom in der energetischen Bilanzierung von Geb&uden wird erleichtert und deutlich verbessert.

Zudem werden die im Klimapaket der Bundesregierung beschlossenen obligatorischen Energieberatun-
gen und ein Verbot von OI- und Kohleheizungen mit dem GEG umgesetzt.

Mit dem GEG ist abermals, nach bereits erfolgten Verscharfungen der gesetzlichen Vorgaben in den
Jahren 2002 (Ablésung der Warmeschutzverordnung), 2004, 2007, 2009, 2014 und zuletzt 2016, eine
Reduzierung des Energiebedarfs und der Warmeverluste eingeflossen. Ziel der Bundesregierung ist es,
bis zum Jahr 2050 einen ,klimaneutralen“ Gebdudebestand in Deutschland zu erreichen. Somit sind auch
fur die Zukunft immer weitere Verscharfungen in den gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und
Steigerung der Effizienz zu erwarten.

Abschlieend lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

Der Bauherr bzw. sein Architekt haben bereits gegenwartig folgende Anforderungen zu berlicksichtigen:

Bei der Planung von Neubauten ist grundsatzlich die jeweils aktuelle Verordnung zu bertcksichtigen
und einzuhalten, ein Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren der Bauaufsicht vorzulegen. Nach
Abschluss des Bauvorhabens ist durch einen Fachplaner die korrekte Ausfiihrung zu bestatigen. Er-
ganzend wird festgeschrieben, in welchem Mal fir den jeweiligen Bautypus der Einsatz Erneuerbarer
Energien (wie Photovoltaik, Solarthermie, etc.) nachzuweisen ist.

Insofern wird es fiir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung uber die Vorgaben, die sich aus der unten ndher ausgefiihrten Errichtung des Kalten-
Nahwarmenetzes ergeben, keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, son-
dern viel-mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer
jeweils gultigen Fassung zu verweisen. (vgl. hierzu auch die Textlichen Festsetzungen Ziffer A 9 und A
13)

Es ist geplant, das Baugebiet mit Warme aus einem Kalten Nahwarmenetz (vgl. Projektstudie zur nach-
haltigen Energieversorgung des Neubaugebietes ,Ziegelacker® in Hésbach, NaturstromWarmeGmbH
vom 15.07.2020) zu versorgen. Untersuchungen und ein Gutachten zur Machbarkeit sind beauftragt, aber
noch nicht abgeschlossen. Dartber hinaus soll neben dem Einsatz von Warmepumpentechnik auch alle
Dacher mit Fotovoltaik belegt werden.

Projektstudie

Um fir das Neubauprojekt ,Ziegelacker” in ein innovatives und nachhaltiges Energieversorgungskonzept
zu realisieren, wurde eine Projektstudie mit dem Ziel, auf Basis einer Analyse der voraussichtlichen Be-
darfe sowie der potenziellen alternativen und regenerativen Energiequellen verschiedene nachhaltige
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Versorgungsvarianten zu konzeptionieren, in Auftrag gegeben. Darin wurden die Varianten entsprechend
ihrer Wirtschaftlichkeit (inkl. Fordermoglichkeiten) und 6kologischen Vertraglichkeit bewertet, sodass
Handlungsempfehlungen fiir das optimale Energiesystem fiir das Neubaugebiet ausgesprochen werden
kénnen. Die Studie der NaturStromWarme GmbH vom 15. Juli 2020 gibt somit einen Uberblick liber die
Mdglichkeiten des Versorgungssystems sowie eine entsprechende Entscheidungsgrundlage.

Als Ergebnis der Projektstudie wird ein Warmeverbund als im Vergleich zu den anderen Varianten gene-
rell 6konomisches Optimum herausgearbeitet, das sich nicht nur auf die geringere Investition, sondern
auch auf die niedrigeren laufenden Kosten zurtickfuhren Iasst. Zudem wird durch die vorgeschlagene
Verbundldsung neben den 6konomischen und langfristig 0kologischen Mehrwerten auch der gemein-
schaftliche Gedanke des Neubauquartiers durch die Verbindungen aller Gebaude mittels Nahwarmenetz
unterstutzt.

Zusammenfassend stellen die Untersuchungen ein ganzheitliches und nachhaltiges Energiekonzept im
kommunalen Bereich dar. Durch die verbrennungsfreie Warmebereitstellung wird ein hoher 6kologischer
Mehrwert geschaffen, der mit dem gemeinschaftlichen Faktor eines Warmeverbundes und den dkonomi-
schen Vorteil durch die Verwendung einer zentralen Quelle einhergeht. Durch die Nutzung von vor Ort
generierten PV-Strom, der in Kombination mit Batteriespeichern optimal eingesetzt werden kann, wird
das Konzept im Sinne der Sektorenkopplung abgerundet. Neben den Bereichen Warme und Strom kann
auch Mobilitat elektrifiziert in das Gesamtsystem bestenfalls durch gesteuerte Wallboxen integriert wer-
den. Eine Realisierung des Konzeptes spiegelt ein zukunftweisendes Neubauquartier wider, welches fiir
weitere Quartiere dieser Art dupliziert werden kann.

10 Baugrund und Boden

Der Planungsraum befindet in der Naturraumeinheit Vorderer Spessart (142) und damit in der Hauptein-
heitengruppe Odenwald, Spessart und Sidrhén (D54) (LfU 20206).

Der Offenlandbereich im Norden von Hésbach wird Uberwiegend von Braunerde, verbreitet Parabrauner-
de aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) gepragt. Diese Boden kommen auch im Geltungsbereich vor.
Als Bodenart steht im Geltungsbereich Schluff, feinsandig, karbonatisch oder Schiuff, tonig, feinsandig,
karbonatfrei an. Die landbauliche Eignung ist im Geltungsbereich demzufolge gut, das Speichervermdégen
mittel, die Pufferkapazitat aufgrund der mittleren Durchlassigkeit mittelmaRig. Hésbach selbst ist aufgrund
der stark anthropogenen Nutzung erheblich tberformt und wird bodenkundlich nicht differenziert. Stdlich
von Hdésbach verlauft der Aschaff. Hier stehen fast ausschliel3lich Vega aus Schluff bis Lehm (Auensedi-
ment) an.

Das Bodengutachten der Geo-Consult GmbH vom 29.09.2021 ergibt, dass die naturlichen Bodenabfol-
gen bereichsweise von Auffillungen und an der GOK von Oberbéden sowie lokal von Oberflachenversie-
gelungen Uberlagert werden. Ein einheitlicher horizontaler Schichtenverlauf ist nicht gegeben. Die boden-
chemische Untersuchung ergab, dass sowohl die natiirlichen Boden als auch die Auffiillungen als Z0-
Bdden eingestuft werden.

Verfiillung

Im Rahmen der Vorabstimmung mit dem Fachbereich 54 Arbeitsbereich Abfallrecht des Landratsamts
Aschaffenburg wurde bestétigt, dass es sich bei dem lokalen Bodenaushub im Hinblick auf den Wieder-
einbau in der Tongrube nicht um Abfall im Sinne des Gesetzes handelt, sondern um Boden. Die Verfiil-
lung erfolgt mit dem Aushub des Baugebiets. Die liberschldgige Ermittlung der Massenbewegungen hat
ergeben, dass bei dem Abtrag des Walls rd. 8.700 m3 Bodenaushub anfallen.
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Im Zuge des StralBenbaus sowie der ErschlieBung (Kanal und Wasserleitungen) fallen rd. 7.700 m3 Aus-
hub an. Bei der Herstellung von Spielplatz und Parkplatz éstlich der Schéllkrippener Stral3e entstehen rd.
340 m3 Bodenaushub. Fiir die Baugruben der Privateigentiimer und den Bau der Mehrfamilienhduser
werden voraussichtlich rd. 7.300 m® Bodenmaterial bewegt. Somit wird von einer Massenbewegung von
rd. 24.000 m® Bodenaushub ausgegangen. Unter Berlicksichtigung eines Auflockerungsfaktors von 1,05
wird von einem Volumen fiir den Wiedereinbau von rd. 25.200 m3 ausgegangen. Nicht wiederverwertba-
rer Bodenaushub aus dem Baugebiet muss anderweitig auf einer Deponie entsorgt werden.

Abb. 22: Auszug aus dem Riickverfiillungskonzept, Ingenieurbiiro SIK GmbH, 08.09.2022
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Die Bodenauffiillung erfolgt fachgerecht nach den geltenden Vorschriften durch Aushub aus dem
Baugebiet Ziegelédcker und wird entsprechend durch Tiefbauingenieure fachlich begleitet.
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11 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Gber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).

11.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

11.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

Der ZV zur Wasserversorgung der Aschafftalgemeinden (ZWA) geht davon aus, dass in den gemeldeten
Einwohnerzahlen 2030, 2040 und 2050 der Mitgliedsgemeinden, die geplanten Neubaugebiete bereits
berlicksichtigt sind, somit auch das Baugebiet Ziegelacker. Die prognostizierte Versorgungsliicke bei
einem Wasserdargebot (MNQ minus 20%) und maximalen Tagesverbrauch Qdmax, deckt der ZWA Uber
einen Zeitraum von 65 Tagen durch den Fremdwasserbezug von der AVG. Dies ist technisch mdglich
sowie durch den derzeitigen Liefervertrag abgedeckt. Fir den ZWA ist diese Deckung ausreichend. Die
abschlielende fachliche Einschatzung obliegt dem WWA.

Léschwasserversorgung

Bereich 1

Fir die Mehrfamilienhausbebauung (WA 1) wird die Geschossflachenzahlt auf maximal 1,2 begrenzt. Die
zulassige Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, aufgrund der festgelegten Kubatur sind jedoch
drei Vollgeschosse (N) mdglich, wobei das Dachgeschoss als Vollgeschoss ausgebildet werden kann
(BayBO 2007). Die Gefahr der Brandausbreitung wird bauartbedingt als ,klein“ eingestuft (Harte Beda-
chung, feuerhemmende Umfassungen). Somit betragt die gemalt DVGW Arbeitsblatt W405 vorgegebene
Léschmengenvorgabe fir den Bereich 1 - 96 m?/h.

Bereiche 2 und 3

Fir die Einfamilienhauser (WA 1 und 2) wird die Geschossflachenzahl auf 0,7 begrenzt. Die zulassige
Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, aufgrund der festgelegten Kubatur sind jedoch zwei Voll-
geschosse (N) moéglich (BayBO 2007). Die Gefahr der Brandausbreitung wird als ,klein® eingestuft (Harte
Bedachung und feuerhemmende Umfassungen bzw. ausreichend Abstand der Gebaude untereinander).
Somit betragt die gemal DVGW Arbeitsblatt W405 vorgegebene Léschmengenvorgabe fiir die Bereiche
2 und 3 - 48 m3¥h.

Zur Uberpriifung der Léschwasserversorgung wurden durch das EWG (Elektrizitatswerk Goldbach-
Hdsbach GmbH & Co. KG) am 22.06.2022 Hydrantenmessungen durchgefihrt.

Die TrinkwassererschlieBung des NBG erfolgt von der vorhandenen Trinkwasserleitung in der Schéllkrip-
pener Strale Richtung Norden. Der Hydrant im Bereich des Anwesens mit der Hausnummer 93 hat eine
Leistungsfahigkeit von 96 m3/h bei einem FlieRdruck von 2,6 bar (Ruhedruck 3,4 bar).
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Uber diese Leitung kénnen fiir den Bereich 1 96 m®h bereitgestellt werden. Fiir die Léschwasserversor-
gung der Bereiche 1 und 2 werden jeweils ein Hydrant im Wendehammer sowie am Ende der Sackgasse
in der Bewegungsflache fur die Feuerwehr angeordnet. Die Leistungsfahigkeit der beiden Hydranten be-
tragt je 48 m3/h.

Durch die vorgenannte Anordnung der Hydranten ist sichergestellt, dass die Loschwasserversorgung fur
den ersten zur Brandbekampfung und zur Rettung von Personen in einer Entfernung von 75 m Lauflinie
bis zum Zugang des Grundstiicks von der 6ffentlichen Verkehrsflache vorhanden ist. Die Abstande der
Hydranten untereinander betragen weniger als 150 m

Im Hochbehalter Hésbach wird durch den ZWA (Zweckverband zur Wasserversorgung der Aschafftalge-
meinden) eine Loschwasserreserve von mindestens 200 m? vorgehalten.

Bedarfsermittiung

FUr die neu ausgewiesenen Baugrundsticke ergibt sich unter der Annahme von 31 Baugrundsticken mit
insgesamt 77 Wohneinheiten jeweils a 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Was-
serbe-darf von insgesamt rd. 10.539 cbm/a.

Deckungsnachweis

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass der Léschwasser- und Trinkwasserbedarf fur
das Baugebiet gedeckt werden kann. Weitergehende Aussagen werden im Laufe des Planverfahrens
erganzt.

Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind; ggf. muss eine Druckerhéhungsanlage fir Trink- und Lésch-
wasser vorgesehen werden. Die Detailplanung wird mit den zustandigen Behérden abgestimmt.

Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes das Grundwasser beein-
trachtigt.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen.
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Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hoffldchen sowie von Pkw-Stellplatzen sowie die Begriinung von
Tiefgaragen und Dachflachen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Fir den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss festgehalten werden, dass Versickerung nur bedingt bzw.
nicht moglich ist (Hanglage und anstehender Lehmboden).

Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsétzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstédnde zu berticksichtigen. Es wurde bei
der Geologischen Erkundung kein Grundwasser angetroffen. Dies ist in der Hanglage des Gelandes be-
grindet.

Es wurden jedoch wiederholt Bodenzonen mit hdheren Wassergehalten bzw. lokale Vernassungszonen
angetroffen, welche auf temporare Wassereinfliisse hindeuten. Die Baugrundschichtung (Wechsel von
grob-/gemischtkdrnigen und feinkdrnigen Bdden) beginstigt grundsatzlich die temporare / lokale Ausbil-
dung von Stau- / Sickerwasserhorizonten bzw. von ,schwebendem Grundwasser“. Eine Wasserbewe-
gung ist hierbei insbesondere in Folge langer anhaltender Niederschlagsereignisse und vornehmlich in
grob-/gemischtkdérnigen Boden zu erwarten. Innerhalb grob- / gemischtkérniger Béden kénnen hierbei,
unter dem Einfluss dartber liegender geringer durchlassiger feinkdrniger Boden, gespannte Wasserver-
haltnisse vorliegen bzw. kann sich Wasser auf quasi undurchlassigen feinkérnigen Bdden aufstauen.

Das Auftreten und die Hohenlage der Sickerlinie bzw. die Hoéhenlage des Grundwasserspiegels kénnen
variieren und sind bei der gegebenen geologischen und morphologischen Situation im Wesentlichen von
der Intensitat und Dauer der vorangegangenen Niederschlagsereignisse abhangig. Langfristige Grund-
wasser-Pegeldaten, die zur Ableitung eines eindeutigen Bemessungswasserstandes notwendig waren,
liegen nicht vor. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass temporar eine

Wasserbeeinflussung (durch Stau- / Sickerwasser) in Tiefen ab rund 0,30 m unter derzeitiger GOK gege-
ben sein kann. Ein zusammenhangender geschlossener Grundwasserleiter wird auf Basis der bisherigen
Erkenntnisse dagegen bauzeitlich unter den Grabensohlen zu erwarten sein, wobei wir grundsatzlich
empfehlen, die Tiefbauarbeiten in den spaten Sommermonaten bzw. im Frihherbst (bei anzunehmenden
tiefen Wasserstdnden bzw. geringem Wasseraufkommen) auszufihren.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Der Gemeinde Hosbach sind keine Bemessungsgrundwasserstande fir den rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bekannt. Es wurde bei der Geologischen Erkundung kein Grundwasser angerof-
fen. Dies ist in der Hanglage des Gelandes begriindet.
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Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumalinahmen (hier: ausschlieRlich Unterkelle-
rung der Einzel- und Doppelhduser sowie der Anlage von Tiefgaragen) kann ein Aufstauen, Absenken
und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden. Aussagen uber das Ausmalf} und etwaige MalRnahmen
zur Vermeidung bzw. Minimierung kénnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die Mallnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern beschranken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen
Verschmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vor-
haben zu erwarten.

11.3 Oberflichengewasser / Gewdsserrandstreifen
Oberflachengewdsser /| Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet selbst sind keine FlieRgewasser vorhanden, allerdings befindet sich innerhalb der Waldfla-
che im Nordosten des Geltungsbereichs ein Abbaugewasser. Dieses ,Himmelswasserchen® genannte
Stillgewasser wird ausschlieBlich Giber Oberflachenwasser gespeist.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich bis auf den o0.g. Teich
keine Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Sicherung der Gewasser und der Gewdsserrandstreifen

Gewasser werden von der Kompensation nicht betroffen.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflaichengewasser

S.0.

11.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausflhrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begriindung sowie im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird verwiesen.
Dariber hinaus wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung (Ingenieurbi-
ro SIK GmbH, 63741 Aschaffenburg) durchgefihrt und mit den zustdndigen Behérden abgestimmt, so
dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in mehr als ausreichen-
dem Male Bericksichtigung finden.

Anforderung an die Abwasserbeseitigung

Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn
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- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz méglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

- Die Abwasseranlagen den jeweils maf3geblichen Regeln der Technik entsprechen

- Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik moglich ist und

- In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird

Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Parallel zum Bebauungsplan wird eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt, die sich auch mit der
Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen befasst. Der Abwasseranfall wurde vom Ingenieurbiro SIK
GmbH im Rahmen der Projektarbeit abgeschatzt. Dieser belauft sich auf maximal 1,5 I/s. Eine erste Ab-
schatzung ergab, dass die bestehende Kanalisation den zusatzlichen Abwasseranfall aufnehmen kann.
Der zusétzliche Abwasseranfall muss vom Markt Hosbach in der Prognoseberechnung fur die Schmutz-
frachtberechnung (Smusi) berlcksichtigt werden.

Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchladssigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Bodengutachten erstellt, das auch Aussagen Uber die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens getroffen hat. Im Ergebnis wird festgestellt, dass der Boden ist nicht versicke-
rungsfahig ist.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige Offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 55 Abs. 2 WHG stellt zunachst unmittelbar geltendes Recht dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend
verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonder-
fallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Entwéasserung

Das NBG "Ziegelacker" wird im Trennsystem entwassert. Der gegenwartige Planungsstand sieht den
Anschluss eines Schmutzwasserkanals Uber die nérdliche und Sudliche ErschlieRungsstralle, sowie die
Schollkrippener Strafte bis zum Hauptsammler (Mischwasserkanal) am Schacht M02.191 in der Scholl-
krippener Strale vor. Das anfallende Schmutzwasser wird iber die Sammelkanale des Markt Hosbach
der offentlichen Klaranlage (Kléranlage Stadt Aschaffenburg) zugefihrt.
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Fur Abwasser aus Kellergeschossen sind entsprechende Pump- bzw. Hebewerke bis Uber die Ruckstau-
ebene - = kiinftige Strallenoberkante - vorzusehen, da aufgrund der Kanalhéhe in der Regel nur eine
Freispiegelentwdsserung ab dem Erdgeschoss gewahrleistet ist. Bei einem direkten Anschluss an den
Schmutzwasserkanal ohne Hebeanlage muss eine Riickstausicherung erfolgen. Eine gegebenenfalls
vorhandene Entwasserungssatzung des Markt Hésbach sind zu beachten.

Die Planung wird im weiteren Verfahren konkretisiert und mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die Ableitung des Schmutzwassers sichergestellt werden
kann.

Das gesamte Straflen-, Hof- und Dachflachenwasser ist iber einen Regenwasserkanal zu entwassern.
Es wird empfohlen, dass auf den Dachflachen und unbelasteten Oberflachen anfallende Regenwasser in
Zisternen zu speichern und zur Brauwassernutzung im Gebdude und Grinflaichenbewasserung einzuset-
zen. Zudem sollte das Oberflachenwasser der Hof- und Dachflachen maoglichst versickert werden.

Das auf den Grundsticken und Verkehrswegen (ErschlieBungsstralRen) anfallende Niederschlagswasser
wird Uber die Regenwasserkanale zur Vorbehandlung, Riickhaltung und Speicherung in zwei Seen einge-
leitet bevor es gedrosselt dem Vorfluter ,Hosbach® zur weiteren Ableitung zugefiihrt wird.

Das NBG ,Ziegelacker” wird zur Ableitung des anfallenden Regenwassers in zwei Teile aufgeteilt.

Der obere Bereich (Nord-Ostlich) entwéssert tiber Kanale und offene Graben in den nérdlichen ,groRen
See“. Uber eine Kaskadenentwasserung in offenen Graben erfolgt der Uberlauf des ,groRen See“ in den
unterhalb liegenden ,kleinen See*, dessen Uberlauf wiederum verrohrt bis zum Vorfluter ,Hésbach* gelei-
tet wird.

Die Entwéasserung des unteren Bereichs (Stid-Westlich) des NBG erfolgt analog zum oberen Teil Gber
Kanale und offene Gerinne. Allerdings wird dieser Teil in einen ,kleinen Timpel“ und im Anschluss in den
unterhalb liegenden ,kleinen See“ eingeleitet, wo bereits der Uberlauf des ,groBen See“ miindet und im
weiteren Verlauf gedrosselt der ,H&sbach* zugefihrt wird.

Das anfallende Niederschlagswasser talseitigen Griinflachen der 6stlichen Bebauungsreihe muss auf-
grund der Topographie ortlich versickert werden. Eine Einleitung in den héherliegenden Regenwasserka-
nal ist nicht mdglich.

Die Vorbemessungswerte (Grofie der Einzugsgebietsflache sowie Grofienordnung Absetz- und Regen-
sickerbecken) mussen im Zuge einer spateren Entwurfs- und Genehmigungsplanung konkretisiert wer-
den.

Die Einleitung in ein Gewasser (Vorflut) sowie die Versickerung von Niederschlagswasser bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, falls keine erlaubnisfreie Versickerung nach der Niederschlagsfreistellungs-
verordnung vorliegt. Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein entsprechender Antrag erforder-
lich.

Fir die Dachdeckung sind Werkstoffe, bei denen ein Metallaustrag zu befurchten ist, unzulassig.

Der Anschluss von Notlberlaufen aus Zisternen oder Versickerungsanlagen an den Schmutzwasserkanal
ist nicht zulassig.

Die Ableitung des anfallenden Regenwassers ist mit den vorgesehenen MaBnahmen sicherge-
stelit.
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Abb.23: Skizze - Entwasserungssystem

Kosten und Zeitplan

Ziel des Markt Hosbach ist ein Beginn der ErschlielfungsmafRnahmen in 2023. Die entstehenden Kosten
kénnen zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht eindeutig beziffert werden.
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11.5 Abflussregelung
Vorflutverhiltnisse

Im Zuge des Verfahrens ist ein hydraulischer Nachweis Uber die Leistungsfahigkeit der betroffenen Vor-
fluter zu fhren und die Auswirkungen erhdhter Abfliisse darzustellen.

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten MalRnahmen im
Gebiet nicht mit einer erhdhten Abflussmenge zu rechnen ist.

Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch moglichen MalRnahmen (z.B. Trennsystem, Staukanal, Auffangmul-
de, Beschrankung der zuldssigen Versiegelung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasser-
schutzes beizutragen. Gegenuber der aktuellen Situation kommt es durch das Neubaugebiet zu keiner
Verschlechterung der Hochwassersituation.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Fu- und Radwege).

12 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Hésbach nicht bekannt.

13 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Am Sudwestlichen Rand des Plangebiets verlauft eine Gasleitung (HD9601 DN 150 ST PN40) der Netz-
Dienste RheinMain. Die Leitung wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Schutz-
bestimmungen sind zu beachten.

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aschaffenburg

Nach Angaben des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aschaffenburg vom 22.03.2022
befinden sich Katasterfestpunkte der Bayerischen Vermessungsverwaltung im Planungsgebiet. Es wird
um rechtzeitige Mitteilung des Baubeginns gebeten, um eine Sicherung oder Verlegung dieser Punkte zu
ermdglichen.

Landratsamt Aschaffenburg, FB 53.2 -Katastrophenschutz/Feuerwehr

Der Fachbereich 53.2 -Katastrophenschutz/Feuerwehr teilt in seiner Stellungnahme vom 16.03.2022 mit,
dass die Freiwillige Feuerwehr (FFW) Hosbach den Brandschutz fir die vorhandene sowie die zukinftig

geplante Bebauung gewahrleisten kann; Ausristung und Organisation der FFW Hdsbach sind zu diesem
Zweck unter Berlcksichtigung folgender Einschradnkungen ausreichend:

e FUr Gebaude der Gebaudeklasse 1, 2 oder 3 kann der 2. Rettungsweg im Regelfall sichergestellt
werden, wenn Zugange zu den Aufstellflachen fiir entsprechende Leitern an den notwendigen An-
leiterstellen vorhanden sind und eine Rettungshéhe von 8 m nicht Uberschritten wird.
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e Bei anderen Gebauden mit Rettungshéhen tber 8 m, auller bei Hochhausern, kann der 2. Rettungs-
weg nur mittels der bei der Feuerwehr Hosbach vorhandenen Drehleiter sichergestellt werden. Hierzu
waren dann ggf. auch entsprechende Zufahrten mit Aufstellflachen ggf. auch auf dem jeweiligen
Grundstiick fir den Einsatz einer Drehleiter notwendig oder der 2. Rettungsweg ist fur diese Gebau-
dehdhen baulich sicherzustellen.

e Bei Gebauden oder Betrieben besonderer Art und Nutzung oder flr besondere Personengruppen
(Sonderbauten), ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen, ob die Sicherstellung
des 2. Rettungsweges Uber Rettungsgerate der Feuerwehr erfolgen kann oder ob der 2. Rettungs-
weg baulich sicherzustellen ist.

e Die ZufahrtstralBen zu den Schutzobjekten miissen flir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von
mind. 10 to. ausgelegt sein. Die ZufahrtsstralRen miissen mit Feuerwehrfahrzeugen, die eine Lange
von 10 m, eine Breite von 2,5 m und einem Wendekreisdurchmesser von 18,5 m besitzen, befahren
werden kdnnen.

e Werden die geplanten Stichstral3en oder -wege mit mehr als 50 m Lange angelegt, ist an deren Ende
ein Wendeplatz anzulegen. Dort missen Feuerwehrfahrzeuge, die eine Lange von 10 m, eine Breite
von 2,5 m und einem Wendekreisdurchmesser von 18,5 m besitzen, in der Lage sein zu wenden.

e Die BayBO fihrt im Art. 5 Abs. 1 Satz 4 aus, dass bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als
50 m von einer Offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor
und hinter den Gebauden gelegenen Grundstlicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen sind,
wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Diese Forderung unterstellt laut Stellungnahme, dass bei Abstanden von weniger als 50 m ausrei-
chende Flachen fur die Feuerwehr auf der 6ffentlichen Verkehrsflache herzustellen sind bzw. fir ei-
nen wirksamen und erfolgreichen Feuerwehreinsatz vorhanden sein mussen.

e In Abstdnden von max. héchstens 100 m muss im StralRenverlauf mindestens eine ausreichende
Bewegungsflache fir den Einsatz eines Feuerwehrfahrzeuges vorhanden sein. Bewegungsflachen
sind ausreichend lange und breite Abstellflachen fir ein in einen Einsatz eingebundenes Ldschfahr-
zeug. Eine Bewegungsflache hat eine Lange von 12 m und eine Breite von 7 m und sollte in einem
max. Abstand von 50 m von den jeweiligen Grundstiicken bzw. Schutzobjekten zur Verfigung ste-
hen. Damit soll bei den Gebauden sichergestellt sein, dass mit einem Léschfahrzeug mindestens bis
50 m zu den Schutzobjekten heranzufahren ist.

o Die Loschwasserversorgung ist fir das Baugebiet friihzeitig und sorgfaltig zu planen.

e Fir das Baugebiet (WA) ist die gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 geforderte Léschwassermenge erfor-
derlich. Diese Léschwassermenge ist nach der baulichen Nutzung Gber einen Zeitraum von 2 Stun-
den als Grundschutz tber notwendige Loschwasserversorgungsanlagen durch die Gemeinde als
gemeindliche Pflichtaufgabe zur Verfligung zu stellen. Dies sind ggf. als Grundschutz in einem WA-
Gebiet mit einer GFZ < 1,2 bis zu 3200 | Léschwasser pro Minute Gber einen Zeitraum von 2 Stun-
den. Stehen diese 3200 I/min derzeit nicht zur Verfigung, sind ggf. Festsetzungen im Bebauungsplan
zu formulieren, die zu einer geringen Gefahr der Brandausbreitung fiihren und dann nach DVGW Ar-
beitsblatt W 405 eine Léschwasserversorgung von nur 1600 I/min Gber einen Zeitraum von 2 Stunden
erfordern, z. B. Festsetzung der GFZ < 0,7.

Anm.: Im Bebauungsplan-Entwurf wird fiir die Teilbaugebiete WA 2-4 festgesetzt, dass die maximale
Geschossflachenzahl GFZ = 0,7 betragt. Nach dem Regelwerk ist insofern eine L6schwassermenge
von 1.600 I/min Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bereitzustellen.
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¢ Die offentliche Trinkwasserversorgung orientiert sich nicht immer am tatsachlichen Léschwasserbe-
darf. Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht mit dem 6ffentlichen Trinkwasserversorgungs-
netz ausreichend sichergestellt werden oder orientiert sich die Trinkwasserversorgung am tatsachli-
chen Trinkwasserbedarf, dann kénnen alternativ zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung auch
Saugstellen an Léschwasserteichen, Léschwasserbrunnen oder unterirdische Loschwasserbehaltern
oder Saugstellen an offenen Gewassern zur Deckung des Loschwasserbedarfes im Baugebiet ein-
geplant werden. Der Deckungsbereich eines solchen Behalters oder einer Saugstelle hat einen Radi-
us von max. 200 — 300 m.

e Saugstellen mussen fiir die Feuerwehr geeignet sein. Bei der Zufahrt zu und bei der Bewegungsfla-
che an der Saugstelle sind fiur die Feuerwehr mind. die Forderungen aus der DIN 14 090 zu beach-
ten.

e Loschwasserteiche mussen der DIN 14210, Loschwasserbrunnen, der DIN 14220 und Loéschwasser-
behalter der DIN 14 230 entsprechen.

e Die vorhandenen Sirenenanlagen zur Alarmierung der Feuerwehr und zur Warnung der Bevoélkerung
sind fUr das neue Baugebiet ggf. zu erweitern, wenn die bisherige Beschallung dafir nicht ausrei-
chend ist.

e Bei der Anordnung von Gebdauden ist zu beachten, dass bei einer vorhandenen Freileitung die Ab-
stédnde zu Bauten und eines bei der notwendigen Brandbekampfung tatigen Feuerwehrmannes auch
bei max. Ausschwingung der Leitung noch den VDE-Vorschriften entsprechen miissen. Vom Betrei-
ber der Freileitung ist eine Stellungnahme hierzu anzufordern.

e Bauantrage, welche die einschlagigen Brandschutzanforderungen der BayBO nicht erflillen oder bei
denen von den Brandschutzanforderungen abgewichen werden soll und Gebaude oder Betriebe be-
sonderer Art und Nutzung oder fur besondere Personengruppen, sind im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahren zu prifen.

Anm.: Die Anregungen wurden, soweit sie die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betreffen, bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes bereits beriicksichtigt. Soweit die Anregungen den Vollzug betreffen,
sei hierauf verwiesen, zumal die genannten Fundstellen unmittelbar geltendes Recht darstellen bzw. die-
ses ausfiihren und bei der Bauplanung und -ausfiihrung ohnehin zu beriicksichtigen sind.

Netzdienste RheinMain

In der Stellungnahme der Netzdienste RheinMain vom 11.03.2022 wird darlber informiert, dass eine im
Nordosten des Plangebietes verlaufende Erdgashochdruckleitung ca. 2 bis 2,5 m parallel zur Grund-
stlicksgrenze des Flurstlicks 3456 liegt. Die genannte Leitung bendétigt einen beidseits verlaufenden
Schutzstreifen von insgesamt 5 m Breite, in dessen Mitte sich die Leitung befindet. Es wird darum gebe-
ten, den Bebauungs- und Griinordnungsplan dahingehend anzupassen, dass dieser Schutzstreifen von
Bebauung jeglicher Art und Bepflanzung mit gréReren Geholzen freizuhalten ist.

Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

Die Regierung von Oberfranken weist in ihrer Stellungnahme vom 08.04.2022 darauf hin, dass sich im
Anschluss an das Plangebiet die im Regionalplan ausgewiesene Vorbehaltsflache fur Spezialton ST 8
~Spezialton Nordlich Hosbach® befindet. Hier kdnnen bei betrieblichen Tatigkeiten in der Vorbehaltsflache
sowie widrigen Witterungsverhaltnissen bestimmte temporare Immissionseinwirkungen (Staub, Larm,
Erschitterungen etc.) nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
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Anm.: Die Prognoseberechnung der GSA Ziegelmeyer GmbH flir einen randlagigen Abbaubetrieb bei
Unterschreitung der Mindestentfernung von 200 m fiihrte zu den vorgenannten Beurteilungspegeln, die
den Immissionsrichtwert der Tageszeit von 55 dB(A) einhalten und unterschreiten. Festsetzungen / Rege-
lungen auf der Ebene des Bebauungsplanes werden hierzu nicht erforderlich.

Landratsamt Aschaffenburg, FB 51, Arbeitsbereich Staatliches Abfallrecht

In der Stellungnahme vom 26.01.2023 wird auf folgendes hingewiesen:

1. Soll im Baugebiet fiir die geplanten Geldndemodellierungen Bodenmaterial verwendet werden, das
nicht von der Anfallstelle selbst stammt, so hat dieses den Anforderungen der LAGA M20 (1997) zu
gentigen. Die Probenahme hat dabei nach den Richtlinien der LAGA PN98 zu erfolgen.

2. Soll im Rahmen von BaumalBnahmen Recyclingmaterial als mineralischer Ersatzbaustoff verwendet
werden, sind derzeit die Anforderungen des bayerischen Leitfadens ,,Anforderung an die Verwertung
von Recycling-Baustoffen in technischen Bauwerken" (RC-Leitfaden) zu beachten. Zum 1. August
2023 tritt die Verordnung zur Einfiihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Ge-
werbeabfallverordnung (ErsatzbaustoffVEV) in Kraft. Sich hieraus ergebende Anderungen hinsicht-
lich der Regelungen zur Verwendung von RC-Baustoffen sind zu beachten.

Hinweis zu 1. und 2.: Gemeint sind hier nicht die geplanten Auffiillungen im norddstlichen Bereich
des Bebauungsplans (Abbruchkante Tonabbau, hierzu Ziffer 3.), sondern eine mdglicherweise ge-
plante Verwendung von RC-Material bzw. Bodenaushub bei Bauarbeiten im Bereich des kinftigen
Wohngebietes (z.B. Anhebungen/Modellierungen des Gelandes, Verwendung im StraRenbau 0.A.).

3. Hinsichtlich der geplanten An-/Auffiillung der Abbruchkante des ehemaligen Tonabbaugebietes mit
Bodenmaterial, das ausschlielich aus dem Umgriff des vorliegenden Bebauungsplans stammt, ge-
hen wir in Bezugnahme auf das Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Ver-
braucherschutz (UMS vom 10.8.2020) davon aus, dass es sich bei diesem Material nicht um Abfall
handelt:

- Nicht kontaminierte Béden, die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden unterliegen nicht dem An-
wendungsbereich des Abfallrechts, sofern sichergestellt ist, dass die Materialien in ihrem natiirli-
chen Zustand an dem Ort an dem sie ausgehoben wurden fiir Bauzwecke wiederverwendet wer-
den (§ 2 Abs. 2 Nr. 11 Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG). Dabei ist entsprechend der bayeri-
schen Verwaltungspraxis der Begriff des Ortes weit auszulegen (hier: Bebauungsplan) und um-
fasst nicht nur das jeweilige Flurstiick auf dem die BaumalRnahme durchgefiihrt wird.

- Schliel3t sich fiir ausgehobenes Bodenmaterial ein neuer Verwendungszweck an, handelt es sich
ebenfalls nicht um Abfall, da kein Entledigungswille vorliegt (vgl. § 3 Abs. 3 S.1 Nr. 2 KrWG).
Wichtig: Es muss sichergestellt sein, dass die Verwendung des Materials im Rahmen der jeweils
einschlagigen Rechtsvorschriften (z.B. Bergrecht, Baurecht, Naturschutzrecht, Bodenschutzrecht,
Wasserrecht) und Regelwerke erfolgt!

Hinweis: Kann der ausgehobene Boden in 0.g. Rahmen weder vor Ort, noch unmittelbar an anderer
Stelle wiederverwendet werden, unterfallt dieser dem Abfallrecht und ist einer ordnungsgeméafien und
schadlosen Verwertung (z.B. Bodenaufbereitungsanlage, Verfiillung) oder einer gemeinwohlvertragli-
chen Beseitigung (Deponie) zuzufihren.

Anm.: Die Anregungen wurden, soweit sie die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betreffen, bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes bereits berticksichtigt. Soweit die Anregungen den Vollzug betreffen,
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sei hierauf verwiesen, zumal die genannten Fundstellen unmittelbar geltendes Recht darstellen bzw. die-
ses ausfiihren und bei der Bauplanung und -ausfiihrung ohnehin zu beriicksichtigen sind.

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg weist in der Stellungnahme vom 27.01.2023 zur Berticksichti-
gung bei der Starkniederschlagsvorsorge darauf hin, dass Geb&dude bis mindestens 25 cm (iber dem
Geldnde so zu gestalten sin, dass oberfldchlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

14 Denkmalschutz

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine Bodendenkmaler. Sollten bei Erd-
arbeiten Bodendenkmaler zutage kommen, sind diese nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz unverziglich
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde zu melden.

15 Flachenwidmungen im Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 5,15 ha. Hiervon entfallen auf die Baugebiete 1,74
ha. Verkehrsflachen sowie FuBwege und verkehrsberuhigte Bereiche nehmen 0,65 ha in Anspruch. Die
Grunflachen umfassen insgesamt 0,56 ha. Die Wasserflache umfasst 0,48 ha. Die Flachen fur Wald
nehmen 1,71 ha in Anspruch.

16 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB kann durchgefiihrt werden.

17 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:

e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung (subsidiar zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans)

e die Entwasserungssatzung des Markt Hésbach (EWS)

e die Belange des Denkmalschutzes

e Gesetzliche Vorgaben zur Verwertung von Niederschlagswasser

e die Anforderungen an den Bodenaushub

e eine bestehende Gasleitung (NRM)

e den Artenschutz (Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen)

o die Vorgabe zur Erstellung eines qualifizierten Freiflachenplans

e die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (E)

sowie weitergehende Empfehlung zum Klimaschutz (F).
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18 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen der Aufstellungsverfahrens wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
1. Umweltbericht, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg (Juli 2023)
2. Artenschutzprifung, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg (Januar 2022)
3. Verkehrsuntersuchung und Erganzung, Prof. Norbert Fischer-Schlemm, Giel3en, Stand:
24.05.2019 und 28.01.2022 sowie Stellungnahme vom 31.05.2022
4. Geotechnisches Gutachten, Geo-Consult Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik, 63654 Budingen,
Stand: 29.09.2021
5. Projektstudie zur nachhaltigen Energieversorgung des Neubaugebietes ,Ziegelacker” in Hos-
bach, NaturstromWarmeGmbH vom 15.07.2020 und ergdnzende Untersuchung (in Bearbeitung)
6. Schalltechnische Untersuchung, GSA Ziegelmeyer GmbH, 28.10.2022
7. ErschlieRungs- und Ver- und Entsorgungsplanung, Ingenieurburo SIK GmbH, 63741 Aschaffen-
burg (in Bearbeitung)
8. Gestaltungsplan, PlanES (November 2022)

19 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemanl § 2 Abs. 1 BauGB: 20.02.2020, erganzt am 12.08.2021, Bekanntma-
chung: 03.03.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 11.03.2022 — einschl. 14.04.2022,
Bekanntmachung: 03.03.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 03.03.2022, Frist: 14.04.2022

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 76.72.2022 — einschl. 27.01.2023, Bekanntma-
chung: 08.12.2023

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 12.12.2022, Frist: 27.01.2023

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2BauGB: . .  —einschl. . . Be-
kanntmachung: __ . .
Erneute Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: _ . . Frist: .

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beigefiigt)

aufgestellt: aufgestellt:

Plan,ES

Elisabeth Schade b
Stadtebauarchitekti
und Stadtplaneri,

Alte Brauereintfe
Leihgesterner Weg 37
35392 Giefien

06 41/87 73 834-0
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