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Der Stadtrat der Stadt Dettelbach hat in seiner Sitzung am 24.09.2018 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Bromberg“ beschlossen.

Der Stadtrat der Stadt Dettelbach hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 13.09.2021 den Vor-
entwurf des Bebauungsplanes "Bromberg" mit integriertem Griinordnungsplan und die Ande-
rung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan im Parallelverfahren

(§ 8 Abs. 3 BauGB) in der Fassung vom 19.08.2021 gebilligt.

Zudem wurde der Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der fruhzeitigen Beteiligung der Fachbehdrden und sonstiger Tra-
ger Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB gefasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans und die Anderung der FNPs in der Fassung vom
19.08.2021 lagen in der Zeit vom 11.10.2021 bis einschlieRlich 12.11.2021 im Rathaus inner-
halb der allgemeinen Dienstzeiten zur allgemeinen Einsichtnahme flr jedermann 6ffentlich
aus. Wahrend dieser Zeit konnten Anregungen der Offentlichkeit schriftlich oder zu Protokoll
vorgebracht werden.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung fand die Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange statt.

Die auszulegenden Unterlagen waren im o0.g. Zeitraum zusatzlich auch auf der Homepage der
Stadt Dettelbach www.dettelbach.de zu jedermanns Einsichtnahme 6ffentlich eingestellt.


http://www.dettelbach.de/

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Bromberg“ in der Fassung vom 19.08.2021 wurden folgende Behor-

den und Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 11.10.2021 beteiligt und um eine Stellungnahme bis
zum 12.11.2021 gebeten:
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Regierung Unterfranken

Raumordnung

Naturschutz
Regierung Oberfranken
Regierung Mittelfranken  Luftamt Nordbayern
Landratsamt Kitzingen (LRA)
LRA - Bauordnungsrecht, Stadtebau
LRA - Kreisbandrat
LRA - OPNV
LRA - Kommunale Abfallbeseitigung
LRA - Gesundheitsamt
LRA - Jugendamt, Kindergartenaufsicht
LRA - Technischer Umweltschutz
LRA - Untere Naturschutzbehorde
LRA - Fachkundige Stelle fir Wasserwirtschaft
LRA - Bodenschutzbehorde
Kreisstralenverwaltung
Hochbauverwaltung
Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Amt fur [Andliche Entwicklung Unterfranken
Autobahn Nordbayern
Bund Naturschutz
Staatliches Bauamt Wirzburg
Regionaler Planungsverband Wirzburg
Fernwasserversorgung Franken
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
Vodafone
PLEdoc
Gemeinde Rottendorf
N-ERGIE Netz GmbH
Bundeswehr
DB Immobilien
LKW Kitzingen

25.10.2021

14.10.2021
06.10.2021
09.11.2021
09.11.2021
09.11.2021
09.11.2021
09.11.2021
09.11.2021
09.11.2021
09.11.2021
09.11.2021
09.11.2021
09.11.2021
15.11.2021
09.11.2021
27.10.2021
15.11.2021
15.10.2021
04.11.2021
19.10.2021
12.11.2021
08.10.2021
12.11.2021
08.11.2021
06.10.2021
28.10.2021
14.10.2021
10.11.2021
10.11.2021
12.11.2021

Abwagung
zum Vorentwurf in der Fassung vom 19.08.2021
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Vermessungsamt Wurzburg

Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege
Kabel Deutschland

Deutsche Post AG

Ferngas Nordbayern

Umwelt- u. Naturschutzgruppe Dettelbach im LbV
Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V.
Freiwillige Feuerwehr Dettelbach
Polizeiinspektion Kitzingen

Stadt Dettelbach

Stadtwerke Dettelbach

Stadtwerke Dettelbach

Gemeinde Prosselsheim

Markt Schwarzach

Gemeinde Kurnach

Stadt Volkach

VG Volkach Gemeinde Sommerach
VG Kitzingen Gemeinde Albertshofen
VG Kitzingen Gemeinde Mainstockheim
VG Kitzingen Gemeinde Biebelried

VG Estenfeld
Autobahndirektion Nordbayern
Staatliche Realschule Dettelbach

Notation:

/ = kein Einwand
- keine Rickmeldung

Es ist davon auszugehen, dass wahrzunehmende 6ffentliche Belange der Behdrden oder sonstiger Trager
offentlicher Belange, die innerhalb der gesetzten Frist von ihrem Recht, sich zur Planung zu auf3ern, keinen
Gebrauch gemacht haben, oder die sich einverstanden mit der Planung geduf3ert haben bzw. die die Planung

ohne Anregungen und Hinweise zur Kenntnis genommen haben, nicht berihrt werden.



Von den Tragern 6ffentlicher Belange haben sich folgende Stellen schriftlich gedufiert und folgende Einwen-
dungen, Anregungen und Hinweise vorgetragen:

Nr.

1.1

Anregungen / Einwendungen / Hinweise

Regierung von Unterfranken — Raumordnung

Die Stadt Dettelbach beabsichtigt die Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes mit einem Um-
griff von ca. 3,2 ha zur Schaffung von ca. 32 Bau-
platzen. Die Planung ist nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Dieser soll It. Begrindung
parallel geandert werden, liegt aber noch nicht vor.

Die Regierung von Unterfranken als hdhere Lan-
desplanungsbehdrde nimmt in ihrer Eigenschaft
als Trager offentlicher Belange zu dem vorgelegten
Planentwurf Stellung. Mafstab fur diese Stellung-
nahme sin die Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung, die im Bayerischen Landesplanungsgesetz
(Art. 6 BayLplG) festgesetzt sind. Diese Ziele und
Grundsatze der Raumordnung sind zu beachten
bzw. zu bericksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleit-
pléne sind den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

1. Grundzentrum

Die Stadt Dettelbach ist als Grundzentrum fir eine
Uber den organischen Bedarf hinausgehende
Wohnsiedlungstatigkeit geeignet (vgl. Ziel B 11 1.5
RP 2); ein gewisser Wohnentwicklungsbedarf kann
deshalb anerkannt werden.

2. Flachensparen/Innenentwicklung

Gemalf den Grundsatzen und Zielen in 3.1 und 3.2
LEP, B 11 1.1 und 3.2 RP2 und Art. 6 Abs. 2 Nr. 3
BayLplG soll die Siedlungsentwicklung aber nach-
haltig und flachensparend erfolgen, die vorhande-
nen Potentiale der Innenentwicklung sind auszu-
schopfen und vorrangig zu nutzen.

Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, be-
darf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen ei-
ner Prifung, ob daflir hinreichender Bedarf be-
steht, der in Abwagung mit anderen Belangen die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. 1.2.1
und 3.1 LEP). Zudem sollen vor der Inanspruch-
nahme neuer Flachen im Aufenbereich zunachst
gemeindeweit sdmtliche Potentiale der Innenent-
wicklung genutzt werden.

Fachliche Bewertung

Anregungen

Zu 1.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 2.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Wohnflachenbedarfsnachweis ist auf der
Seite 8 ff der Begriindung aufgeflhrt.

"Die Stadt Dettelbach hat im Jahr 2020 von der
DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft mbH & Co. KG eine Erhe-
bung Uber die Innenentwicklungspotenziale der
Stadt Dettelbach erstellen lassen. Der Ab-
schlussbericht vom Februar 2020 zeigt insge-
samt 375 als Leerstande identifizierte Wohn-
und Gewerbeobjekte sowie 240 flr eine Be-
bauung grundsatzlich geeignete



In diesem Zusammenhang verweisen wir auf die
Auslegungshilfe zu ,Anforderungen an die Prifung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur Wohnen
und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberpriifung*, die auch den Kommunen und Land-
ratsdmtern mit Schreiben des Bayerischen Staats-
ministeriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie vom 07.10.2020 zur Verfligung ge-
stellt wurde und anhand der die Prifung der héhe-
ren Landesplanungsbehdérde, ob Bauleitplanungen
den Anforderungen gerecht werden, erfolgt.

Der Flachenbedarf ist demnach konkret und nach-
vollziehbar darzulegen. Es sind dazu insbesondere
Angaben zur Struktur der Gemeinde, des Landkrei-
ses und der Region, zu bestehenden Flachenpo-
tentialen und zum prognostizierten Bedarf erforder-
lich; eine Abschatzung der Folgekosten der Bau-
leitplanung wird empfohlen. Auch sollte dargelegt
werden, welche Bemuhungen zur Behebung von
Leerstanden und Aktivierung von Baulucken sei-
tens der Kommunen unternommen werden. Bei
der Planung ist auRerdem von der jeweiligen ortli-
chen Situation angemessenen, flachensparenden
Siedlungsstrukturen auszugehen.

Die vorliegende Begriindung setzt sich nach-
vollziehbar mit dem Bedarf der Wohngebiets-
ausweisung in der Stadt Dettelbach auseinan-
der. Ein gewisser Bedarf fiir die wohnbauliche
Entwicklung der Stadt Dettelbach kann grund-
satzlich anerkannt werden. Positiv im Sinne
des Ziels zum Flachensparen ist zudem, dass
nicht nur Einfamilienhauser, sondern auch
Mehrfamilienhdauser bzw. Doppel- und Reihen-
hauser in der Planung vorgesehen sind.

Problematisch erscheint aber die auferordentlich
grofe Zahl noch vorhandener Baulticken (lt. Be-
grindung 238) und Wohngebaudeleerstande (It.
Begriindung 143) in Dettelbach. Lt. Begriindung
stehen diese Potentiale nicht zur Verfigung, wobei
eine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer erst
kiinftig ermittelt werden soll. Hinzu kommt, dass im
Flachennutzungsplan der Stadt Dettelbach alleine
im Hauptort noch ca. 14ha Reserveflachen ausge-
wiesen sind, die aber vorliegend nicht in Anspruch
genommen werden. Die Planung stellt zudem eine
ungunstige Erweiterung des Siedlungskoérpers in

Potenzialflachen im gesamten Ortsbereich
(Dettelbach mit Ortsteilen) auf.

Die Stadt Dettelbach hat Anfang 2023 eine ge-
Zielte, bedarfsorientierte Eigentimerabfrage
durchgefihrt, um die Verkaufsbereitschaft von
Baullicken zu ermitteln.

In der gesamten Gemarkung von Dettelbach
wurden 183 Eigentumer von Baugrundsticken
angeschrieben. Lediglich 43 Personen haben
eine Ruckmeldung gegeben. Von den Ruck-
meldungen haben insgesamt nur drei Eigentu-
mer Interesse an einem Flachentausch gedu-
Rert. Keiner der Angeschriebenen hat sich be-
reit erklart, sein Grundstuck zu verkaufen.

Eine Abfrage der Verkaufsbereitschaft der
Leerstande ist geplant.

Die Stadt Dettelbach hat zwischenzeitlich einen
Grundsatzbeschluss gefasst, wonach neue
Bauflachen nur noch ausgewiesen werden,
wenn sich 100 % der entsprechenden Grund-
stlicksflachen im Eigentum der Stadt befinden.
Die Grundstlicke, die sich zum Zeitpunkt des
Vorentwurfs des Bebauungsplans noch in pri-
vatem Besitz befanden, konnten mittlerweile
seitens der Stadt erworben werden. Die ange-
strebte Bauverpflichtung wird im Rahmen der
Veraulerung der Bauplatze fixiert. Somit sind
die Voraussetzungen flr eine zlgige sowie
vollumfangliche Entwicklung des Gebiets ge-
schaffen.

Eine Ricknahme von Flachen aus dem FNP ist
aufgrund der geringen Flachenpotentiale, die
der FNP darstellt, nicht zielfiihrend, u.a. da die
Stadt im Rahmen der Verordnung zur baupla-
nungsrechtlichen Bestimmung von Gebieten
mit einem angespannten Wohnungsmarkt (Ge-
bietsbestimmungsverordnung Bau - GBestV-
Bau) vom 6. September 2022 als Gebiet be-
stimmt wurde, in dem die ausreichende Versor-
gung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen im Sinn von

§ 201a Satz 3 BauGB des Baugesetzbuches
besonders gefahrdet ist. Die Stadt Dettelbach
plant in einem nachsten Schritt, eine Satzung
zu erlassen, die ein besonderes Vorkaufsrecht
nach § 25 Abs. 1 Nr. 3 b) BauGB begriindet, so



die freie Landschaft dar. Die Lage am Sandweg
ware aus raumordnerischer und stadtebaulicher
Sicht die wesentlich schlissigere Alternative fur die
weitere Siedlungsentwicklung der Stadt Dettel-
bach, zumal sie aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ware.

Kritisch an vorliegender Planung wird zudem gese-
hen, dass lediglich 60% des Flachenanteils in stad-
tischen Besitz gelangen sollen. Diese Vorgehens-
weise wird vermutlich dazu flhren, dass auch kinf-
tig ein sehr groRer Teil der Flachen nicht zeitnah
bebaut werden und maéglicherweis weiter Bauli-
cken entstehen.

Im Ergebnis ist der Flachenbedarf fiir die ge-
plante Wohnbauflache angesichts der duBerst
umfangreichen Flachenreserven im Bestand
sowohl in ihrem Umfang als auch aufgrund ih-
rer Lage auBerhalb der noch umfangreich im
Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen
noch nicht hinreichend konkret dargelegt.

Daher wird um eine Begriindung gebeten, wa-
rum fiir die Wohngebietsentwicklung nicht Fla-
chenalternativen aus dem Flachennutzungs-
plan herangezogen wurden. Sollten diese Fla-
chen nicht zur Verfiigung stehen, bietet es sich
an, diese aus dem Flachennutzungsplan zu-
riickzunehmen. Auch sollte dargelegt werden,
welche Bemiihungen zur Behebung von Leer-
stianden und Aktivierung von Bauliicken sei-
tens der Kommune unternommen werden. Es
sollte kinftig die Innenentwicklung mit geeigneten
Mafnahmen gestéarkt und geférdert werden. Denn
eine entsprechend Ziel 3.2. LEP geforderte Sied-
lungsentwicklung, die verstarkt auf Innenentwick-
lung setzt, tragt sowohl zur Trag- und Funktionsfa-
higkeit der Infrastrukturen als auch zu einer hetero-
genen Altersstruktur im Ort bei.

3. Hochwertige Boden

Das Plangebiet umfasst eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache mit Bodenwertzahlen von 66 - 71.
Gemal den Grundsatzen 5.4.1 LEP und BIll 2.1
RP2 sollen insbesondere hochwertige

Bdden nur in dem unbedingt notwendigen Umfang
fir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden. Die Stellungnahme des Amts fur

dass die Innenentwicklung weiter forciert wer-
den kann. Ein gewisser Entwicklungsspielraum
fur die Zukunft wird allerdings nach wie vor fur
erforderlich erachtet. Die im FNP dargestellten
WA-Flachen in der Kernstadt ermdglichen zu-
dem eine stadtebaulich sinnvolle Ortsabrun-
dung, die langfristig angestrebt werden sollte.

Zu3.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten wurde ebenfalls beteiligt. Siehe Stel-
lungnahme und fachliche Bewertung Nr. 5.




1.2

Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten ist daher
von besonderer Bedeutung.

4. Zusammenfassung

Im Ergebnis entspricht die vorliegende Planung nur
dann den Erfordernissen der Raumordnung, wenn
und soweit der Bedarfsnachweis wie oben darge-
legt nachvollziehbar erganz wird und die zustandi-
gen Fachbehdrden (hier: Amt fur Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten) keine Einwande gegen die
Planung erheben.

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieR3lich aus
der Sicht der Raumordnung. Eine Prufung und
Wirdigung sonstiger offentlicher Belange ist damit
nicht verbunden.

Bitte lassen Sie uns nach Abschluss die rechtskraf-
tige Fassung des Bauleitplanes mit Begriindung
auf digitalem Wege (Art. 30 BayLplG) an folgende
E-Mail-Adresse zukommen:
post-stelle@reg-ufr.bayern.de.

Regierung von Unterfranken — Naturschutz

Mit Mail vom 05.10.2021 haben Sie das Sachge-
biet 51 Naturschutz der Regierung von Unter-fran-
ken um Stellungnahme zu o0.g. Vorhaben gebeten.

Die héhere Naturschutzbehdrde bei der Regierung
von Unterfranken ist im Rahmen des aktuellen Ver-
fahrens nur fur die Beurteilung der naturschutz-
fachlichen und —rechtlichen Belange im Falle von
erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausnahmen
zustandig. Beztglich der weiteren naturschutzfach-
lichen und —rechtlichen Belange wird auf die zu-
standige untere Naturschutzbehérde (UNB) ver-
wiesen.

Die ,Faunistischen Erfassungen und naturschutz-
fachlichen Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP)“ vom Buro fur Faunistik
und Umweltbildung (Dipl.-Biol. Jurgen Thein) lie-
gen in der Fassung vom 01.02.2021 vor. Mit dem
Gutachten besteht aus hiesiger Sicht Ein-verstand-
nis. Zu beachten ist, dass nur dann keine arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung beziig-
lich Feldhamster erforderlich ist, wenn funktionsfa-
hige Ausgleichsflachen im rdumlichen Zusammen-
hang (350 m) vorgezogen angelegt werden. Der

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren
aufgestellt. Aus diesem Grund erfolgt als
nachster Schritt die Beteiligung gem. § 4 Abs.
2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf.

Anregungen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.


mailto:post-stelle@reg-ufr.bayern.de
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erforderliche Ausgleich fir die Feldlerche kann zu-
sammen mit dem Feldhamsterausgleich erfolgen,
wenn alle fachlichen Anforderungen zusammenge-
bracht werden kénnen (die aktuellen fachlichen
Standards wurden von der UNB in deren Stellung-
nahme mitgeteilt).

Aus hiesiger Sicht ist nicht nachvollziehbar, warum
die Ergebnisse aus der saP nicht 1:1 in den Um-
weltbericht eingeflossen sind (z.B. GréRRe der Feld-
hamster-Ausgleichsflache). Die erforderlichen
Mafinahmen sind entsprechend der saP festzuset-
zen.

Bezuglich der vorgeschlagenen Ausgleichsflachen
fur den Feldhamster wird die Einschatzung der
UNB geteilt (siehe deren Stellungnahme).

Regierung von Oberfranken —
Bergamt Nordbayern
Im Maflinahmenbereich ist hier kein Altbergbau

risskundig. Jedoch kann das Vorhandensein hier
nicht risskundiger Grubenbau nicht ausgeschlos-
sen werden. Sollten bei den Baumalinahmen alt-
bergbauliche Relikte angetroffen werden, sind
diese zu berucksichtigen und das Bergamt Nord-
bayern zu verstandigen.

Regierung Mittelfranken — Luftamt Nordbayern
Wir erheben keinen Einwand.

Landratsamt Kitzingen —
Bauordnungsrecht, Stadtebau
Der Entwurf des Bebauungsplans trifft relativ zu

anderen Bebauungsplanen wenig Festsetzung
bzw. Einschréankungen fur die Bauwilligen:

- Keine Festsetzung von Héhen (Wandhdhe,
Firsthohe, keine absolute Hohe) sondern nur
Regelung der Anzahl der Vollgeschosse ->
alle Héhen sind zulassig, Grenzen setzt nur
das Abstandsflachenrecht.

- Keine Festsetzung einer Geschossflachen-
zahl, sondern nur einer Grundflachenzahl ->
denkbar sind hohe Gebaude, die im Keller und
im Dach an die Grenzen der Vollgeschossdefi-
nition heranreichen.

Die Flachen in der direkten Umgebung waren
nur bedingt geeignet.

Mit der abgestimmten Ausgleichsflache auf Fl.-
Nr. 409/ 7wird die erforderliche Grofie von
2,0 ha erreicht.

Hinweise

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Ein Hinweis auf die Mittteilungspflicht bei Ver-
dacht auf altbergbauliche Relikte ist unter den
textlichen Hinweisen B 8.3 formuliert.

Bedenken und Anregungen

Die Beteiligung erfolgte zum Vorentwurf. In der
nun vorliegenden Entwurfsfassung wurden
die Anregungen berucksichtigt.

Die Festsetzungen wurden grundlegend wie
folgt Uberarbeitet bzw. erganzt:

1. Aderung der max. Anzahl der Vollge-
schosse
WA 1 = |l + Satteldach
(Vorher Il + Staffelgeschoss)
WA 2 bis WA 5 = | + Satteldach
(Vorher Il ohne Bestimmung der Dach-
form)

2. Festsetzung von Wandhohen:
- bei einem Geschoss 3,75 m
- bei zwei Geschossen 6,50 m
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Einfriedungen sind bis zu 2,0 m Héhe zulas-
sig. Das ist auch das Hochstmal It. BayBO.
Bezugspunkt ist aber das ,geplante Gebaude®,
wobei Aufschittungen bis zu 2,0 m Hoéhe er-
laubt sind. Héhenunterschied dirfen mit Stitz-
mauern gestaltet werden. -> denkbar sind
Stutzmauern bis 2,0 m Héhe, wodurch das
Hoéhenniveau eines Gebaudes, also dessen 0
Punkt, nach oben gesetzt wird. Hohe Aufful-
lungen zusammen mit hohen Gebauden koénn-
ten das Baugebiet pragen.

Haufig kommt es vor, dass in neuen Bauge-
bieten der erste Bauherr sein Haus niedrig ein-
stellt und der ndchste zunachst den Bauplatz
auffullt und dann noch ein hohes Gebaude er-
richtet. Am Ende sind diejenigen, die sich
niedrig orientiert haben, die Benachteiligten.
Lt. Bayernatlas steigt das Gelande von Sud
nach Nord um fast 12 m Héhe an. Von West
nach Ost fallt es 10,5 m. Das zeigt, dass die
Oberflache relativ stark bewegt ist.

Ergebnis bis hierher:

Es besteht die Gefahr, dass die Grundstlicke deut-
lich aufgefillt werden und hohe Gebaude auf die-
ser Auffullung entstehen. Dies kann zu Harten in
der Nachbarschaft fuhren. Die Bewohner im an-
grenzenden Baugebiet kdnnten eine Wertminde-
rung empfinden, wenn ihre Grundstuicke bergseits
ohne weiteres eingesehen werden kdnnen. Die Ak-
zeptanz der Planung konnte leiden.

Weitere Bedenken:

Im WA 1 sind Staffelgeschosse erlaubt. Damit
werden 3 Geschosse zugelassen. Aufgrund
der Héhenlage am Berg ist es wahrscheinlich,
dass im Staffelgeschoss der Wohnkomfort
vom Wind beeintrachtigt wird. Die Folge
konnte sein, dass Eigentimer das Staffelge-
schoss spater mit Wintergarten als Windschutz
erganzen. Dies verstarkt wuchtige Gebaude-
formen und die spiegelnden Flachen beein-
trachtigen das Landschaftsbild.

Alle Dachformen sind im WA 2, WA 4 und WA
5 erlaubt, z. B. auch Tonnendacher.

4.

Der untere Bezugspunkt der Wandhdhe ist
fur die einzelnen Baufenster als Hohen-
kote in m.U.NN festgesetzt.

Strallenseitige Einfriedungen sind bis zu
einer Hohe von 1,20 m (gilt nicht fir He-
cken) gemessen von der Oberkante Stra-
Renrand zulassig.

Das Hoéchstmal der Aufschittungen und
Abgrabungen zum Gelandeausgleich ein-
zelner Baugrundstiicke ist in der Nut-
zungsschablone im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Als Dachform sind nur Satteldacher mit ei-
ner Neigung von 42°- 50° mit vorgegebe-
ner Firstrichtung zulassig.

Es sind max. Il Vollgeschosse mit Sattel-
dach als Vollgeschoss zulassig (WA 1).



Im WA 2 sind Doppelhauser vorgeschrieben. 7.
Sinnvoll ware eine Begrenzung der Wohnein-
heiten. Investoren werden sonst versuchen
moglichst viele Wohneinheiten unterzubringen.

In einem Doppelhaus kdnnen 6 Wohneinhei-

ten entstehen.

Da Garagen aul3erhalb der Baufenster zulas- 8.
sig sind kénnte nordlich des Sommeracher

Wegs eine Kette von Doppelhdusern entste-

hen, die durchgehend mit Garagen verbunden
werden. Also eine geschlossene Abfolge von
grof3en Wohnhausern und Garagen.

Das gesamte Baugebiet ist nur Uber die Luit- 9.
pold-Baumann-StralRe und den Sandweg an-
fahrbar. Es ist davon auszugehen, dass die
Anlieger dieser Stral’en deutlich mehr belastet
werden. Eine Entlastung mit Anbindung zur KT

25 kénnte geprift werden. Ohnehin ist zu be-
firchten, dass dieser Weg haufig unerlaubt
genutzt wird.

Die Entfernung vom Zentrum (Rathaus) be- 10.

tragt rd. 1,3 km bei einem Hohenunterschied
von 40 m. Die fuRlaufige Verbindung zum Ort-
szentrum ist damit eingeschrankt.

Das Ortsbild wird aus dem Maintal oder auf 11.

der stidlichen Mainseite in Zukunft vom Bau-
gebiet mit seinen moglicherweise hohen Ge-
bauden dominiert.

Im Bereich von Realschule/Schwimmbad ist 12.

ein Blockheizkraftwerk geplant. Sollte es im
AuRenbereich angesiedelt werden, so sollte es
im Bebauungsplan dargestellt und bertcksich-
tigt werden.

Von einer Begrenzung der Wohneinheiten
im Gebaude wird abgesehen. So kénnen
auch kleinere Mehrparteienhauser bzw.
Hauser mit Einliegerwohnung entstehen.
Die GroRRe der Gebaude ist durch die max.
Anzahl der Vollgeschosse und durch die
Baufenster stark beschrankt, so dass
keine weiteren Eingrenzungen erforderlich
sind.

Garagen sind weiterhin auRerhalb der
Baufenster moglich. Garagen oder Zufahr-
ten entlang des Sommeracher Wegs sind
unzulassig (siehe Planzeichen ,Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt®)

Eine Stellungnahme der Kreisstraflenver-
waltung bzgl. der Anbindung an die Kreis-
strale KT25 wurde eingeholt.

Der Zufahrt zur KT25 konnte bisher nicht
zugestimmt werden. (Siehe unten Stel-
lungnahme Nr. 4.12)

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzungen sind so getroffen, dass
den Ubergang des Baugebietes in die freie
Landschaft nur eingeschossige Einfamili-
enhauser bilden. Zweigeschossige Mehr-
familien- und Stadthauser sowie ggf. eine
Einheit fur betreutes Wohnen kdnnen nur
im WA1 entlang der sudwestlichen Flanke
errichtet werden.

Der geplante Standort des Blockheizkraft-
werks liegt aulRerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans. Das Block-
heizkraftwerk sowie der mdgliche Verlauf
der dazugehorigen Leitungen incl. des
Einwirkungsbereichs der Schornsteine (50
m Radius) werden daher als ,Sonstige
Hinweise durch Planzeichen® in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Die baurechtlichen Regelungen werden
auf nachgelagerter Ebene privatrechtlich
sowie durch eine o6ffentlich-rechtliche Sat-
zung erganzt.
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Wir empfehlen die Festsetzungen zu Gberdenken
und dabei insbesondere die Hohenentwicklung zu
berlcksichtigen. Die mdglichen Gebaude sollten
beispielhaft skizziert werden um das Erschei-
nungsbild besser einschatzen zu kdnnen. Das ge-
samte Gelande ist eine Higelkuppe. Eine hohe
Bebauung wiirde das Landschaftsbild verandern.
Optisch konne ein zweites Zentrum entstehen.
Eine Visualisierung kdnnte helfen.

Noch ein redaktioneller Hinweis: Auf Seite 7 der
Begriindung ist der 2. Absatz zu hinterfragen
(»westlich befindet sich das Schutzgebiet ,Volka-
cher Mainschleife, sowie das kleine Landschafts-
schutzgebiet in der Gemeinde Reupelsdorf (Ge-
rolzhofen)).”

Bilder aus anderen Baugebieten:

Erlaubte 2 m Gelandeauffillung in Verbindung mit
2 Vollgeschossen flhrt zu Beeintrachtigung der
Nachbarschaft (uneingeschrankter Einblick in das
Grundstuck der Nachbarn) und damit zu ,ungesun-
den“ Wohnverhaltnissen:

Hohe Stltzmauern aus Bruchsteinblécken und Be-
ton pragen die Ansicht. Auf den Mauern werden
spater noch Absturzsicherungen notwendig:

13. Die angepasste Planung wurde dreidimen-
sional dargestellt. Die Abbildung ist der
Begrindung zu entnehmen.

Der Hinweis kann nicht nachvollzogen werden.
Sowohl in der Begriindung, als auch im Um-
weltbericht ist das Schutzgebiet ,Volkacher
Mainschleife® nicht erwahnt.



4.2

Hanglage fihrt zu hohen turmartigen Bauten und
leicht zu 3 Vollgeschossen bzw. Unter Ausschop-
fung der Vorgaben der BayBO zu 2 Vollgeschos-
sen, aber 3 genutzten Ebenen:

Landratsamt Kitzingen — Kreisbandrat

Zu o0.g. Bebauungsplan sind aus Sicht des abweh-
renden Brandschutzes folgende Anmerkungen zu
machen:

Vorbemerkung

Diese Stellungnahme bezieht sich ausschlieflich
auf die Belange des aktiven Brandschutzes. Sie
enthalt Festlegungen und Empfehlungen fir einen
evtl. notwendigen Feuerwehreinsatz, um den Ein-
satz vorzubereiten und die Voraussetzungen fir ei-
nen maoglichst effektiven Einsatz zu schaffen.

Anregungen

Abwagung zum Vorentwurf

13
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Anmerkungen

a) Die Zufahrten zu den Objekten mussen fur Feu-
erwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10 t si-
chergestellt sein. Die Zufahrtswege mussen dar-
uber hinaus fur Fahrzeuge, die eine Lange von 10
m, eine Breite von 2,5 m und einen Wendekreis-
durchmesser von 18,5 m haben, befahren werden
koénnen.

b) Werden Stichstrallen oder -wege mit mehr als
50 m Lange angelegt, ist an deren Ende ein Wen-
deplatz anzulegen. Der festzulegende Wendekreis-
durchmesser betr.gt ebenfalls 18,5 m.

c) Bei der Planung und Ausfiihrung der Wasserver-
sorgungsanlage sind die einschlagigen Vorschrif-
ten der DVGW zu beachten, insbesondere jedoch
folgende Arbeitsblatter:
- W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch
die 6ffentliche Trinkwasserversorgung*
- W 331 ,Hydrantenrichtlinien®
- W 313 ,Richtlinien fiir Bau und Betrieb von Feu-
erlésch- und Brandschutzanlagen in Grundstu-
cken im Anschluss an Trinkwasserleitungen®
- W 311 ,Wasserversorgung, -speicherung, Bau
von Wasserbehaltern, Grundlagen und Ausfih-
rungsbeispiele”

d) Die Hydranten missen den Normblattern DIN
3221 bzw. 3222 entsprechen und mit einem DIN-
DVGW-Prtfzeichen versehen sein. Insbesondere
ist zu beachten, dass die Hydranten mit einer
selbststandigen Entleerungsvorrichtung, die Uber-
flurhydranten dartber hinaus mit einer Sollbruch-
stelle versehen sind.

e) Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist
zu beachten, dass nur solche mit Nennweite (DN)
80 eingebaut werden, da bei den Feuerwehren nur
Standrohre mit Nennweite 80 vorhanden sind.

f) Weiterhin ist darauf zu achten, dass die Unter-
flurhydranten ohne Zwischenstticke, Verlangerun-
gen oder sonstige Zusatzanschlussstiicke verwen-
det werden kdnnen. In letzter Zeit wurden solche
Hydranten teilweise eingebaut. Fir den Einsatz der
Feuerwehr bedeutet dies eine Zeitverzogerung und
somit eine Gefahrdung des Einsatzerfolges. Sinn-
vollerweise sollte daher bereits bei der Ausschrei-
bung auf diesen Umstand Wert gelegt werden.

Zu aund b:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Anforderung an die Zufahrten sind bereits
unter den textlichen Hinweisen ,B 2 Brand-
schutz* aufgeflhrt.

Ein Bedarf flir einen Wendekreis besteht nicht,
da das Gebiet Uber eine RingerschlieRung
(Planstral3e B) erschlossen wird. Alle ange-
dachten Gebaude kénnen von den Planstrallen
zugefahren werden bzw. liegen nicht mehr als
50 m von einer Planstral3e entfernt.

Zuc:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die einschlagigen Vorschriften der DVGW sind
unter den textlichen Hinweisen ,B 3. Planung
und Ausflihrung der Wasserversorgungsan-
lage” aufgefuhrt.

Zu d bis q:

Die Hinweise d bis g werden zur Kenntnis ge-
nommen und auf nachgelagerter Ebene beach-
tet.

Auf eine Auflistung der Hinweise im Bebau-
ungsplan wird aufgrund des Umfangs und der
grundsatzlich bei der Planung zu beachtenden
Regeln / Normen verzichtet.




g) Eine zusatzliche Absperrmdglichkeit der Hyd-
ranten sollte nach Mdglichkeit vermieden werden.

Sollte dies, aus welchen Griinden auch immer,
nicht moglich sein, so ist eine augenfallige dauer-
hafte Kennzeichnung vorzusehen. In gleicher
Weise ist ein Hinweis anzubringen, wie die Sper-
rung aufgehoben werden kann.

h) Bei der Auswahl der Hydranten ist davon auszu-
gehen, dass ein Verhaltnis von 2/3 Unterflurhyd-
ranten zu 1/3 Uberflurhydranten einzuhalten ist.

An solchen Stellen, an denen ein erhéhter Brand-
schutz geboten ist (z.B. brandgefahrdete Objekte
und Betriebe, groliere Gebaude) sollten vorzugs-
weise Uberflurhydranten vorgesehen werden.

i) Unter Bezugnahme des auf den Einsatzfahrzeu-
gen der Feuerwehr mitgeflihrte Schlauchmaterials
ist mindestens eine geeignete Loschwasserent-
nahmestelle zu den einzelnen Objekten im geplan-
ten Gebiet in maximal 100 Meter Abstand erforder-
lich, um das Wasser zum Einsatzfahrzeug heran-
fuhren und nach Druckerhéhung an die Einsatz-
stelle zu verteilen.

j) Gegebenenfalls sind zur Sicherstellung der un-
abhangigen Loschwasserversorgung unterirdische
Loschwasserbehalter mit einem Fassungsvermo-
gen von mindestens 75 m? einzuplanen.

Der Deckungsbereich eines solchen Loschwasser-
behalters hat ein Radius von ca. 200 m.

k) Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr
sind entsprechend der Erweiterung des Gemeinde-
gebietes auszubauen.

Hierzu kann es erforderlich sein, eine weitere Si-
rene zu installieren. Der Standort dieser Sirene
ware dann im Hinblick auf eine ausreichende Be-
schallung zu uberprifen. Die Auslésung dieser Si-
rene musste gemeinsam mit bereits vorhandenen
Sirenen maoglich sein. Anstelle einer weiteren Si-
rene konnten auch Meldeempfanger eingesetzt
werden.
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[) Die Abstéande zwischen Bauten und Starkstrom-
freileitungen mussen den Vorschriften des Verban-
des Deutscher Elektrotechniker, insbesondere je-
doch VDE 0132 entsprechen.

m) Die Ausristung und die Ausbildung der Feuer-
wehr ist soweit erforderlich entsprechende der Er-
weiterung des bebauten Gemeindegebietes zu er-
ganzen. Hierbei ist insbesondere das vorhandene
Leitermaterial daraufhin zu Gberprifen, ob die Si-
cherstellung des zweiten Flucht- und Rettungswe-
ges — soweit erforderlich — tber die Leitern der
Feuerwehr gewahrleistet werden kann.

n) Bauantrage fir solche Vorhaben, die die ein-
schlagigen Brandschutzanforderungen der BayBO
nicht erfullen oder bei denen von Brandschutzan-
forderungen abgewichen werden soll und Antrage
die Gebaude besonderer Art und Nutzung oder flr
besondere Personengruppen betreffen sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzu-
legen.

o) Sofern im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Gebaude errichtet werden, bei denen der Ful3-
boden eines Geschosses, in dem Aufenthalts-
raume moglich sind, mehr als 7 m tber der naturli-
chen oder festgelegten Gelandeoberflache liegt, ist
der zweite Flucht- und Rettungsweg durch bauli-
che Malinahmen zu sichern.

Darauf kann verzichtet werden, wenn die Feuer-
wehr innerhalb der gesetzlich vorgeschriebenen
Hilfsfrist Uber Rettungsgerate verfliigt, mit denen an
héheren Gebauden angeleitert werden kann und
entsprechende Zufahrten, Bewegungs- und Auf-
stellflachen auf den Grundstticken vorgesehen
sind.

p) Die Richtlinie ,Flachen fir die Feuerwehr” ist
einzuhalten

q) Im Bereich von Tiefgaragen ist besonders zu
beachten, dass Pkt. 1 ,Befestigung und Tragfahig-
keit der Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr” be-
ricksichtigt wird. Falls flir hdhere Gebaude eine
Rettung Uber Hubrettungsfahrzeuge der Feuer-
wehr notwendig ware, muss die Tragfahigkeit bei
Befahrung gewahrleistet sein.



4.3

4.4

Fir Rickfragen steht Ihnen Herr Kreisbrandrat Alb-
recht (Tel. 0162 2699053) zur Verfigung. Sofern
die Anmerkungen berlcksichtigt werden, bestehen
aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes keine
weiteren Bedenken gegen das Vorhaben.

Landratsamt Kitzingen — OPNV

Der Landkreis Kitzingen hat als Aufgabentrager im
OPNV keine Einwinde bzgl. 0.g. Vorhaben, da
die Vorgaben des Nahverkehrsplanes eingehalten
sind.

Landratsamt — Kommunale Abfallbeseitigung

Das Sachgebiet Kommunale Abfallwirtschaft nimmt
zu der o. g. Malinahme aus abfallwirtschaftlicher
Sicht wie folgt Stellung:

1. Die Abfallwirtschaftsatzung des Landkreises Kit-
zingen vom 15.12.2009, geandert durch die 4.
Anderungssatzung vom 16.12.2014, ist zu beach-
ten. Insbesondere sind,

2. alle Grundstlicke, auf denen regelmaRig Uber-
lassungspflichtige Abfalle anfallen, an die 6ffentli-
che Abfallentsorgung anzuschlie®en. Hierflir sind
auf den Grundstiicken ausreichend bemessene
und geeignete Einrichtungen bzw. Flachen zur Auf-
stellung der erforderlichen Abfallsammelbehalter
zu schaffen.

3. Die Verkehrsflachen sind so auszulegen, dass
eine ordnungsgemafe Entsorgung der Abfalle im
Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungs-
pflicht des Landkreises mdglich ist. Unter Einhal-
tung geltender Bestimmungen, insbesondere der
einschlagigen Unfallverhitungsvorschriften (DGUV
43 und 70) und weiterer erganzender Regelungen
(RASt 06, DGUV-Information 214-033), mussen
die Behalterstandplatze durch das Abfallsammel-
fahrzeug ohne Ruckwartsfahrer erreichbar sein.
Sind keine geeigneten Wendemdglichkeiten vor-
handen durfen Sackgassen mit Abfallsammelfahr-
zeugen nicht befahren werden. Die Abfallsammel-
gefalte mussen an der nachsten fir das Abfallsam-
melfahrzeug sicher befahrbaren Strale zur Abfuhr
bereitgestellt werden.

Hinweise

Ein Hinweis auf die Abfallwirtschaftssatzung ist
in der Begruindung unter den Kapitel ,Abfallbe-
seitigung“ erganzt.

Auf eine Auflistung der weiteren Hinweise im
Bebauungsplan wird aufgrund des Umfangs
und der grundsatzlich bei der Planung zu be-
achtenden Regeln / Normen verzichtet.

Zudem ist die ErschlieBung uber eine Ring-
stral’e geplant. Jedes Grundstiick kann von
den Planstral3en angefahren werden. Ein Be-
darf fur einen Wendekreis besteht daher nicht.
Die Zufahrt zu den zwei geplanten Stichstra-
Ren ist nicht notwendig, da diese kirzer als 50
Meter sind und den Einwohnern zumutbar ist,
ihre Mulltonen an die zufahrbare Stralle zu
stellen.

Die Planstral3e B ist mit einer Breite von 8,50
Metern ausreichend fir eine Fahrbahnbreite
von min. 4,50 m. Auch die Schleppkurven sind
ausreichend fur dreiachsige Abfallsammelfahr-
zeuge dimensioniert. Die ausreichende Tragfa-
higkeit der StraRe wird im Rahmen der Detail-
planung auf nachgelagerte Ebene vorgesehen.

Die Planstrafie C ist mit einer Breite von
4,50 m geplant. Bei Planstrae C handelt es
sich um eine untergeordnete ErschlieBung. Die
Durchfahrt ist moglich. Begegnungsverkehr ist
nicht zu erwarten bzw. im Schritttempo mog-
lich.
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4. Die Verkehrsflachen mussen flr die zulassigen
Achslasten eines Abfallsammelfahrzeuges ausrei-
chend tragfahig sein.

5. Fahrbahnen mussen als Anliegerstral3en oder -
wege ohne Begegnungsverkehr bei geradem Stra-
Renverlauf grundsatzlich eine Breite von mind.
3,55 m aufweisen. Diese Zahl ergibt sich aus der
nach § 32 StVZO zulassigen Fahrzeugbreite von
2,55 m und einem seitlichen Sicherheitsabstand
von je 0,5 m. Fahrbahnen mit Begegnungsverkehr
mussen eine ausreichende Breite von mind. 4,75
m haben. Die Schleppkurven von dreiachsigen Ab-
fallsammelfahrzeugen mussen ausreichend be-
rucksichtigt werden (vgl. RASt 06).

6. Stralen missen eine lichte Durchfahrtshéhe
von mind. 4 m zuzuglich Sicherheitsabstand auf-
weisen. Décher, Aste, StralBenlaternen etc. diirfen
nicht in das Lichtraumprofil ragen. Etwaige Boden-
schwellen missen problemlos von Abfallsammel-
fahrzeugen befahren werden kdnnen inkl. ausrei-
chender Bodenfreiheit der hinteren Standplatze am
Fahrzeug.

7. Bei der Planung von Steigungen bzw. Gefélle
sowie fur Bankette ist zu berlcksichtigen, dass ne-
ben gefahrlosem Befahren auch ausreichend Si-
cherheit gegen Umstirzen und Rutschen des
Fahrzeugs gegeben ist. Die bis zu 4 m langen
Fahrzeuguberhange sind zu beachten. An Ein- und
Ausfahrten sowie bei Verschwenkungen der Fahr-
bahn, z. B. an Pflanzinseln, Parkflachen und Bau-
men, mussen Strallen so bemessen sein, dass
mind. die Schleppkurven von dreiachsigen Abfall-
sammelfahrzeugen berlcksichtigt sind.

8. Sofern Grundstucke nicht direkt angefahren wer-
den kdonnen, mussen ausreichend geeignete Wen-
demdglichkeiten, z.B. Wendekreise, Wendeschlei-
fen, Wendehdmmer, vorhanden sein, flr die fol-
gende Mindestvoraussetzung gelten:

Wendekreis / Wendeschleife

Durchmesser von mind. 22 m (Wendekreis) bzw.
25 m (Wendeschleife) jeweils einschliellich 1 m
,storungsfreier* Randbereich fur Fahrzeuguber-
hange



4.5

Wendekreismitte frei befahrbar (kein Pflanzbeet o.
A.) / Pflanzinsel von maximal 6 m Durchmesser
und Uberfahrbarem Bord bei Wendeschleife
Berucksichtigung der Schleppkurve fur 3-achsige
Abfallsammelfahrzeuge

Mindestbreite der Zufahrt 5,50 m

Keine Hindernisse wie z. B. Telekommunikations-
oder Elektrizitats-Schaltschranke, Laternen etc. im
Bereich des ,storungsfreien Randbereichs*

In Ausnahmefallen, etwa aufgrund der Topografie
oder bereits vorhandener Bausubstanz, sind aus-
nahmsweise auch andere Bauformen, wie Wende-
hammer, zulassig. Auch bei der Planung von Wen-
dehammern ist fur die Kalkulation der Radien eine
Schleppkurve flr dreiachsige Abfallsammelfahr-
zeuge zugrunde zu legen. In jedem Fall ist die Vo-
raussetzung, dass ein Wenden mit ein- bis maxi-
mal zweimaligem Zurtcksetzen maoglich sein
muss. Dies gilt nicht als Ruckwartsfahrt und ist da-
her zulassig.

Landratsamt Kitzingen — Gesundheitsamt

Nach Zugang und Durchsicht der Unterlagen teilen
wir mit, dass aus umwelthygienischer Sicht keine
Einwande gegen die Planungen bestehen.

Wie aus der Begriindung zum Bebauungsplan
,Bromberg“ der Stadt Dettelbach hervorgeht,

- wird die Trinkwasserversorgung der Parzel-
len Uber eine Erweiterung des bestehenden
Rohrleitungsnetzes sichergestellt

- wird die Entsorgung der anfallenden Ab-
wasser Uber einen Anschluss an das beste-
hende Kanalnetz sichergestellt.

- Erfolgt die Abfallentsorgung tber die kom-
munale Mullabfuhr des Landkreises Kitzin-
gen.

- Liegt das Plangebiet nicht in einem ausge-
wiesenen Trinkwasserschutzgebiet.

Forderung:

Im Zuge der Erweiterung des Rohrnetzes sind bei
der Verlegung der trinkwasserfihrenden Leitungen
die einschlagigen allgemein anerkannten Regeln
der Technik einzuhalten. Die Leitungen sind so zu
dimensionieren, dass ein ausreichender Wasser-
durchfluss gewahrleistet ist und Stagnation vermie-
den wird.

Hinweise

Der Hinweis ist in der Begrindung unter dem
Kapitel ,Technische ErschlieBung“ erganzt und
wird im Rahmen der Detailplanung auf nachge-
lagerter Ebene beachtet.
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Landratsamt Kitzingen —
Jugendamt, Kindergartenaufsicht
Die Fachaufsicht fir Kindertageseinrichtungen er-

hebt gegen die vorstehende Bauleitplanung der
Stadt Dettelbach keine Einwande. Der Stadtrat
Dettelbach hat in seiner Stadtratssitzung vom
11.10.2021 die ortliche Bedarfsplanung und —Ana-
lyse vorgestellt und den kiinftigen Betreuungsplatz-
bedarf festgestellt.

Im Rahmen dieser Bedarfsfeststellung wurde auch
die stadtebauliche Entwicklung berucksichtigt, was
auch das Bauleitplanverfahren ,Bromberg“ ent-
sprechend einbezieht.

Landratsamt Kitzingen —
Technischer Umweltschutz
Ein Larmgutachten wurde fur das Planvorhaben

eingeholt. Hingewiesen wird darauf, dass eigent-
lich aktiver Larmschutz (Wand/Wall) Vorrang vor
passivem Larmschutz haben soll.

Landratsamt Kitzingen —
Untere Naturschutzbehorde
Beschreibung des Vorhabens

Die Stadt Dettelbach plant das Bebauungsplanver-
fahren ,Bromberg® mit integrierten Griinordnungs-
plan und der damit verbundenen Anderung des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan (Teilanderung) im Parallelverfahren.
Es soll eine neue Wohnbebauung am nordostli-
chen Ortsrand von Dettelbach auf den Flur-Nr.:
3638, 3639, 3640, 3641 und 3647 der Gemarkung
Dettelbach entstehen. Die Flachen werden derzeit
ackerbaulich genutzt und liegen in der Kernverbrei-
tungszone des Feldhamsters.

Es erfolgt die friihzeitige Unterrichtung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB.

Hinweis

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Das Larmgutachten wurde entsprechend der
neuen Planung angepasst.

In Richtung des gewerblichen Betriebs ,Wein-
baubetrieb Ralf Kédel“ und in Richtung der
Sportanlagen werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 und der die zulassigen nachtli-
chen Spitzenpegel der TA Larm fir WA-Ge-
biete teilweise Uberschritten. Die Baufenster
wurden allerdings so gewahlt, dass Larm-
schutzmalRnahmen zum Schutz vor Schallein-
wirkungen nicht erforderlich sind. Die Einhal-
tung der max. zulassigen Werte fur WA-Ge-
biete 2 m vor dem gedffneten Fenster ist durch
die festgesetzten Baufenster gesichert.

Anregungen



Vorliegende Antragsunterlagen

Es liegt die 14. Anderung des Flachennutzungs-
plans vom 19.08.20021, der Bebauungsplan
,Bromberg“ mit Griinordnungsplan sowie Begrin-
dung zum Bebauungsplan vom 19.08.2021 inklu-
sive Umweltbericht — allesamt Vorentwurf, vom
Buro ,KAISER + JURITZA + PARTNER Land-
schaftsarchitekten PartGmbB*, Wirzburg,
30.07.2021 sowie die Unterlagen zur speziellen Ar-
ten-schutzrechtlichen Prifung (saP) vom ,Biro fur
Faunistik und Umweltbildung*, Halfurt, 01.02.2021
VOr.

Verwendete Fachgrundlagen

Luftbilder, Artenschutzkartierung, Okoflachenka-
taster, Schutzgebietskartierungen, amtliche Biotop-
kartierung, AHP Feldhamster, Vollzugshinweis der
Regierung von Unterfranken/héhere Natur-schutz-
behdrde bei Betroffenheit des Feldhamsters,
Ortseinsicht.

Fachliche und rechtliche Vorgaben

Es gelten generell die Vorgaben des § 1a Abs. 3
BauGB sowie des § 44 BNatSchG (Besonderer Ar-
tenschutz).

Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete nach den §§ 23 — 29
BNatSchG, den §§ 31 ff. BNatSchG (Natura 2000),
sowie den Art. 13 — 15 BayNatSchG betroffen.

Biotopschutz und sonstige naturschutzfachliche
Gegebenheiten

Es sind keine gesetzlich geschutzten Biotope gem.
§ 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG be-
troffen.

Vorrangegangen Verfahren

In direkter Nahe zur geplanten Wohnbebauung Diese Flachen werden im Okoflachenkataster
liegt eine Ausgleichsflache fur den Feldhamster auf dargestellt werden, soweit diese ortlich festge-
einer Teilflache der Flur-Nr.: 3633 der Gemarkung  setzt sind.

Dettelbach flr den rechtskraftigen Bebauungsplan

,Dettelbach Ost VI — Ostliche des Sandweges".

Beurteilungsgrundlagen

Als Grundlage fur die Beurteilung dienen das Bay-
erische Naturschutzgesetz (BayNatSchG), das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), der
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Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft vom Januar 2013, sowie der Vollzugshin-
weis der Regierung von Unterfranken/ héhere Na-
turschutzbehorde bei Betroffenheit des Feldhams-
ters.

Fachliche Bewertung

FNP-Anderung

Durch die Anderung des bestehenden Flachennut-
zungsplanes werden keine Eingriffe im Sinne des
Naturschutzrechtes bewirkt, jedoch ist die Eingriffs-
regelung im Rahmen der anschlielienden Aufstel-
lung des Bebauungsplanes abzuarbeiten. Die An-
derung umfasst die Darstellung von Wohnbaufla-
chen auf vormals Flachen flr die Landwirtschaft.

Artenschutz

Es wurden im Zeitraum von April — September
2020 faunistische Erhebungen im Geltungsbereich
und im Umfeld durchgefuhrt.

Feldhamster

Der Feldhamster ist akut vom Aussterben bedroht
und findet seine letzten Lebensraume in Bayern in
der Gaulandschaft rund um Wurzburg. Die guten,
fruchtbaren Bdéden in Kombination mit Anbau von
Getreide sind Grundlage fur die Anlage der unterir-
dischen Baue. Der Feldhamster ist abhangig von
Deckung und Nahrung, weswegen die Baue in Ab-
hangigkeit der angebauten Feldfrucht lokal zwi-
schen den Jahren variieren. Aus diesem Grund
kdénnen zur Bewertung der Betroffenheit des Feld-
hamsters, Daten (verlassene oder belaufene Baue)
der letzten finf Jahre herangezogen werden (ent-
gegen der Darstellung im Umweltbericht s. dort
Seite 17).

Das Vorhaben liegt im Kerngebiet und ist damit
Hauptlebensraum des Feldhamsters. Auch liegt
eine Ausgleichsflache mit feldhamsterfreundlicher
Bewirtschaftung aus dem rechtsverbindlichen B-
Plan ,Dettelbach Ost VI — 6stlich des Sandweges*
in direkter Umgebung zum Vorhaben. In der
faunistischen Kartierung konnten im direkten Um-
feld jeweils drei Winterbaue und drei Sommerbaue
des Feldhamsters nachgewiesen werden. Es
konnte sogar ein Junghamster im Eingangsbereich

Es werden MalRnahmen zum Schutz des Feld-
hamsters vorgesehen, um einen Artenrtck-
gang des Feldhamsters durch die Planung zu
vermeiden.

Far den Artenschutz sind ggf. generelle Maf3-
nahmen erforderlich, welche ggf. unabhangig
von diesem Planungsverfahren geeignet umzu-
setzen sind (im ,Kerngebiet®).

Der Feldhamster ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes (= 3,5ha) nicht nachgewie-
sen, allerdings im Umfeld, s. saP, Untersu-
chungsgebiet Vogel 6 ha, ,Untersuchungsge-
biet Feldhamster 39 ha“, gemaf Stellung-
nahme sind Hamsterbaue im ,direkten Umfeld*.
Gemal mindlicher Information werden im
Grofraum freiwillige MaRnahmen fir den Feld-
hamster umgesetzt, diese finden auf ,rotieren-
den, wechselnden” Flachen der Landwirtschaft
statt; d.h. diese MalRnahmen sind nicht ortsge-
bunden bzw. értlich fixiert.



des Sommerbaues fotografiert werden. Die Betrof-
fenheit des Feldhamsters konnte somit eindeutig
nachgewiesen werden. Es ist somit ein Ausgleich
von 50 % des Eingriffsbereichs, mindestens aller-
dings von 2 ha, auf Dauer fur den Feldhamster be-
reit zu stellen.

Um ein Eintreten der Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausschlie3en zu
kénnen, sind durch Mallnahmen zur Vermeidung
und Minimierung sowie vorgezogenen Ausgleichs-
mafinahmen sicherzustellen, dass sich der Erhal-
tungszustand der lokalen Population des Feld-
hamsters nicht verschlechtert

Als VermeidungsmalRnahmen zum Schutz des
Feldhamsters, sind die Vorgaben der faunistischen
Erfassungen und naturschutzfachliche Angaben
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom
Buro fur Faunistik und Umweltbildung, Hal3furt,
01.02.2021 zu beachten und in den Festsetzungen
mit aufzunehmen.

Abweichend zu oben genannten Unterlagen, ist
der unteren und héheren Naturschutzbehdérde im
Vorfeld der Arbeiten eine fachkundige Person zu
benennen, welche die 6kologische Baubegleitung
durchfiihrt. Diese Person hat das Baufeld, wie be-
schrieben (FH V1), zu kontrollieren. Sollten Feld-
hamsterbaue im Vorhabengebiet nachgewiesen
werden, ist eine artenschutzrechtliche Ausnahme-
genehmigung fir den Fang und die Umsiedlung
der Feldhamster bei der hdheren Naturschutzbe-
hdrde zu beantragen.

Nach Abschluss der Kontrolle, ist ein Kurzbericht
an die untere und hohere Naturschutzbehorde zu
Ubermitteln. Erst nach Freigabe durch die Behdrde
darf eine Schwarzbrache umgesetzt werden.

Als Ausgleichsflache fur den Feldhamster ist, um
die 6kologische Funktion fir den Feldhamster zu
gewahrleisten, eine mind. 2 ha grolRe Ackerflache,
nach den aktuell geltenden Vorgaben (siehe An-
hang) zur faunistischen Erfassungen und natur-
schutzfachliche Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtliche Prifung vom Buro fir Faunistik
und Umweltbildung, Haf¥furt, 01.02.2021) dauer-
haft (so lange der Eingriff wirkt) vorzuhalten und
auf 25 Jahre, wie oben erwahnt, zu bewirtschaften.
Nach Ablauf der Pflegeverpflichtung von 25 Jahren
kénnen fur die BewirtschaftungsmalRnahmen

Der Artenschutz des Feldhamsters wird durch
Anlage einer Ausgleichsflache mit feldhamster-
freundlicher Bewirtschaftung beachtet, in einer
externen Ausgleichsflache auf FI. Nr. 409/ 7.

Wegen der Entfernung zur Eingriffsflache ist
eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmi-

gung beantragt und befristet zugesagt.

Die Vorgaben gem. saP werden beachtet.

Fir die Baubegleitung ist ein Fachbiro zu be-
auftragen (z.B. ggf. Bearbeitung durch saP).
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Fordergelder in Anspruch genommen werden. Die
Flache ist auch nach Ablauf der Pflegeverpflich-
tung zu erhalten. Die Ausgleichsflache muss 6kolo-
gisch wirksam sein, bevor der Eingriff beginnt, um
die Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin zu ge-
wahrleisten.

Die Monitoringjahre ausgenommen, hat eine jahrli-
che Fotodokumentation der fachgerechten Durch-
fuhrung der feldhamsterfreundlichen Bewirtschaf-
tung fur die Dauer der Pflegeverpflichtung zu erfol-
gen und ist der unteren Naturschutzbehdrde bis
Mitte Oktober zu Ubermitteln. Eine Ubermittlung
auf elektronischem Wege ist dabei ausreichend.
Die Ausgleichsflache muss eine Ertragsmesszahl
von mind. 6500 aufweisen und im Aktionsradius
des Feldhamsters 350 m um die Baue liegen. Um
eine Stérung wahrend der Jungenaufzucht
und/oder wahrend der Winterruhe auszuschlief3en,
sind zu folgenden Strukturen die angegebenen Ab-
stande einzuhalten:

Siedlungen: 100 m

Stralen wenig befahren: 100 m

Stralden stark befahren (Uber 10.000 Kfz/24h) 250
m

Graben (permanent wasserflihrend): 50 m

Walder: 100 m

Die Ausgleichsflache darf nicht parallel zu evtl. vor-
handenen Gehdlzgruppen oder Hecken verlaufen.
Zudem durfen sich auf der Ausgleichsflache keine
Sitzkricken befinden, die Greifvogeln als Ansitz
dienen kénnen.

Die potentiellen Ausgleichsflachen der Vorauswahl
sind fur die Zielart Feldhamster 6kologisch optimal
anzulegen und zu pflegen, weshalb die Vorgaben
der Regierung von Unterfranken fachlich fir die
Auswahl der Flache einzuhalten sind.

Flur-Nr.: 3579 (0,25 ha) liegt innerhalb des vorge-
gebenen Mindestabstands zu Siedlungen. Da es
sich allerdings nur um einen Aussiedlerhof handelt,
kann hierbei der Mindestabstand unterschritten
werden. Allerdings ist die Umsetzung des 3-Strei-
fen-Modells mit einer Mindestbreite der einzelnen
Streifen von 10 — 15 m auf einem lediglich 14 m
breiten Flurstuck nicht moglich.

Die Ausgleichsflache wurde in Abstimmung mit
der Naturschutzbehorde ausgewahilt.

Die urspriinglich angedachten Flachen entfal-
len.

Die externe Ausgleichsflache (anteilig auf FI.
Nr. 409/7) wird extensiviert und gem. Vorgaben
im sog. ,Drei Streifen Modell“ mit Getreide,
BlUhstreifen und Luzerne im Wechsel bewirt-
schaftet,.

Diese Flache ist als Ausgleichsflache fir alle
potentiell betroffenen Arten wie auch die Feld-
vogel bzw. die Feldlerche geeignet.



Flur-Nr.: 3632 (1,49 ha) liegt sehr nahe zum neu
geplanten Wohngebiet. Sollten hier Ausgleichs-
mafinahmen umgesetzt werden besteht die Gefahr
die Flache in wenigen Jahren an ein neues Bauge-
biet zu verlieren, wofir erneut ein Ausgleich er-
bracht werden musste. Da Teile der aktuell vorge-
sehenen Flachen nicht in den einzuhaltenden Ab-
standen liegen, sollte weiterhin intensiv nach Alter-
nativflachen gesucht werden. Hierflr eignen sich
vor allem nordwestlich liegende grofiere Flachen
innerhalb des Aktionsraums.

Sollten diese MalRnahmen nicht im benétigten Um-
fang und im vorgegebenen Aktionsraum der loka-
len Population umgesetzt werden konnen, ist eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei
der héheren Naturschutzbehdrde an der Regierung
von Unterfranken zu beantragen. Ebenso wird eine
Ausnahmegenehmigung fir einen mdglichen Fang
und die Umsiedlung von Feldhamstern bendtigt.
Allerdings darf sich auch, anders als im Umweltbe-
richt auf S. 18 dargestellt, bei Erteilung einer Aus-
nahmegenehmigung der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population nicht verschlechtern (vgl. § 45
Abs. 7 Satz 2 BNatSchG).

Zu 4.3.2 Umweltbericht:

Die Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
maflnahmen sind nicht als Hinweise, sondern als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzuneh-
men (§ 1a Abs. 3i. V. m. § 9 Abs. 1 Ziff. 20, Abs.
1a BauGB). Ein Bebauungsplan kann gem. § 6
Abs. 2i. V. m. § 10 BauGB nur genehmigt werden,
wenn er ordnungsgemal zustande kommt und
kein Widerspruch z.B. zum Artenschutzrecht vor-
liegt. Artenschutzrecht unterliegt somit nicht der
gemeindlichen Abwagung, sondern ist zwingend
zu beachten.

Feldlerche

Es sind zwei Reviere der Feldlerche innerhalb des
Vorhabengebiets direkt betroffen. Dieser Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann in Ver-
bindung mit der Ausgleichsflache fur den Feld-
hamster kompensiert werden, sofern die geltenden
Abstande und der Raumbedarf fir die Feldlerche
dies erlauben.
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Fir die Feldlerche gelten folgende Abstande:
Einzelbdume: 50 m

StralRen wenig befahren: 100 m

StralRen stark befahren (Gber 10.000 Kfz/24 h) 500
m

Baumreihen, Feldgehdlze 1-3 ha: 120 m

Walder: 160 m

Mittel- und Hochspannungsleitungen 100 m

Die Anlage einer Schwarzbrache als Vermeidungs-
mafinahme (BV V 1/2), kann nur nach vorheriger
Kontrolle auf Feldhamsterbaue (FH V 1 - siehe
oben) umgesetzt werden.

Fledermé&use

Laut den Unterlagen, konnten jagende Fleder-
mause vor allem im Bereich der Heckenstruktur
entlang der Sportanlage nachgewiesen werden.
Aus diesem Grund ist, um eine Beeintrachtigung
der Fledermause durch das Vorhaben auszuschlie-
Ren, eine insektenfreundliche Beleuchtung entlang
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu in-
stallieren. Die Laternen und Lampen sind warm-
weille LED-Leuchten mit Farbtemperatur unter
3300 Kelvin oder Natriumdampf-Niederdruckleuch-
ten auszustatten, welche nicht in die Umgebung
strahlen.

Zu 6. Eingriffsregelung Umweltbericht

Aufgrund der Uberbauung stellt das Vorhaben eine
erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt
und Landschaftsbild dar. Es handelt sich demnach
um einen Eingriff i. S. d. §§ 14 ff. BNatSchG, da es
geeignet ist durch Veranderung der Gestalt von
Grundflachen die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes erheblich zu beeintrachti-
gen. Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Be-
eintrachtigungen zu kompensieren (§ 15 Abs. 1, 2
BNatSchG).

Die externe Ausgleichsflache wird auch als
Kompensationsflache fur die Feldvogel ange-
legt.

Es wird eine insektenfreundliche Beleuchtung
umgesetzt. Die textlichen Festsetzungen A 8.2
wird wie folgt erganzt:

LZur Minimierung von Lichtemissionen (Vermei-
dung von negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild, den Menschen und die Tier-
welt) sind bei einer Beleuchtung aul8erhalb der
Gebéude ausschlielllich folgende Leuchtmittel
zu verwenden: LED-, Natriumdampf-
Niederdruck- oder Natriumdampf-Hochdruck-
Lampen.

Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder
bewegtem Licht oder wechselnden Farben
sind unzulgssig.“

Die Bilanzierung des Eingriffs und Ausgleichs
orientiert sich am ,Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft in der Fas-
sung 2002 und 2021, welcher im Regelverfah-
ren anzuwenden ist.

Der Ausgleich nach Artenschutz erfolgt gem.
Abstimmungen und saP, bzw. nach BNatSchG
(§13-18, §44ff BNatSchG, unter Berlcksichti-
gung der Eingriffsminimierung und Minimierung
der Erheblichkeit von Eingriffen.

Eine unzuldssige erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der



Da es sich im vorliegenden Fall um die Aufstellung  Erhaltungszustand der lokalen Population einer
eines Bebauungsplans nach Abschnitt 3 des Art verschlechtert.

BauGB handelt, richten sich Vermeidung, Aus-

gleich und ErsatzmafRnahmen nach § 18

BNatSchG und nach den Vorschriften des BauGB.

Zu 6.4 Umweltbericht

Aufgrund des Vorkommens des Feldhamsters als
besonders und streng geschutzte Tierart gem. § 7
Abs. 2 Ziff. 13 und 14 BNatSchG, hat das Plange-
biet eine Uberregionale, hohe Bedeutung (vgl. auch

S. 4 sowie 7 UB). Eine Einteilung der Flachen in Diese Einteilung richtet sich nach dem Leitfa-
Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung flr den bzw. den Wertpunkten der ,Kompensati-
Naturhaushalt und Landschaftsbild) kann daher onsverordnung* fur Bayern, gem. Biotopwert-

nicht zugestimmt werden. Es konnte zwar im Jahr liste.

2020 kein Feldhamsterbau im direkten Geltungs-

bereich des Vorhabens nachgewiesen werden, Der Ausgleich fur den ,Artenschutz® wird sepa-
was aber nicht bedeutet, dass die Flache als Le- rat betrachtet, d.h. gem. den fachlichen Vorga-
bensraum fur den Feldhamster auszuschlieRen ist. ben umgesetzt.
Feldhamsterbaue wurden in direkter Umgebung

zum Baugebiet nachgewiesen und liegen im 350 m

Aktionsradius des Feldhamsters. Des Weiteren lie-

gen die Flachen komplett im Kernlebensraum des

Feldhamsters in Unterfranken. Eine Besiedlung der

Flachen durch Feldhamster ist jederzeit moglich

(vgl. dazu auch S. 30, faunistischen Erfassungen

und naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung vom Buro flr

Faunistik und Umweltbildung, HaRfurt,

01.02.2021). Laut Leitfaden ,Bauen im Einklang

mit Natur und Landschaft®, wird in Teil A ,Bewer-

tung des Ausgangszustandes in Liste 1 a klar an-

gegeben, dass Gebiete mit geringer Bedeutung

nur naturferne, stark anthropogen beeinflusste Bio-

toptypen ohne Vorkommen von Arten der roten

Liste darstellen (Feldhamster Bayern Rote Liste 1).

Gebiete mittlerer Bedeutung oberer Wert (Liste 1

b) dagegen sind Vorkommen von landkreisbedeut-

samen Tierarten ohne Arten der Roten Liste, sowie

Bdden mit sehr hoher naturlicher Ertragsfunktion

(EMZ betroffener Feldstlicke > 7000). Gebiete mit

Vorkommen von Roter Liste Arten werden gem.

Leitfaden und Liste 1 c in Kategorie Il (hohe Be-

deutung) eingestuft.

Somit ergibt sich bei der Berechnung des Kompen- Die Feldhamsterbaue, in der Umgebung, treten
sationsbedarfs gem. S. 16 des Umweltberichts innerhalb der ,Eingriffsflache” nur punktuell in
beim Bestand ,Acker®, kein Eingriffsfaktor von 0,4,  Erscheinung.
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sondern bei einer GRZ von 0,4 und der Einstufung
des Ausgangszustandes in Kategorie Il eine Ein-
griffsschwere innerhalb der Spanne von 1,0 — 3,0
ein Faktor von 1,0. Der Kompensationsbedarf fiir
den Ausgangszustand ,Acker” mit einer Flache von
3,1 ha erh.ht sich somit von 1,24 ha auf 3,1 ha. In
Summe ist somit eine Flache von 3,1 ha zu kom-
pensieren.

Die Ausgleichflache fur den Feldhamster kann
hierbei kompensationsmindernd angerechnet wer-
den.

Die herzustellenden Ausgleichsflachen sind als
Festsetzungen dem Bebauungsplan zuzuordnen
(§1a Abs. 3i. V. m. § 9 Abs. 1 Ziff. 20, Abs. 1a
BauGB).

Zu 7.1 Umweltbericht:

Die Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes zum AulRenbereich gilt als freie Natur.

Aus diesem Grund ist gem. § 40 BNatSchG dort
nur standortheimisches autochthones Saatgut und
Pflanzmaterial zu verwenden.

Zu 7.2 Umweltbericht:

Zur Ansaat einer Wiesen- Krautersaatmischung ist
ein Mindestanteil von 30 % Krautern zu verwen-
den.

Die Pflege der Abflussgraben sollte so erfolgen,
dass sich keine groReren Gehdlze oder Biotop-
strukturen entwickeln kdnnen, um einen Konflikt
mit dem Artenschutzrecht auszuschlief3en. Dies er-
folgt im Idealfall durch eine regelmaRige Mahd zwi-
schen Juli und Februar.

Zu 7.3 Umweltbericht:

Hier wird bezlglich Baufeldfreimachung, Vermei-
dungs- und AusgleichmalRnahmen auf den Ab-
schnitt ,Artenschutz” weiter oben verwiesen. Er-
ganzend dazu ist der Anbau von Zuckerriiben im
,3-Streifen-Modell“ nicht méglich.

Zu 13 Umweltbericht:

Die angebenden ,Klimabaume®, und sonstige nicht
heimische Arten (Sommerflieder, Gemeiner Flie-
der, Maiblumenstrauch u. A.) diirfen nur innerhalb
und nicht am Rande des Geltungsbereichs (freie
Natur) gepflanzt werden.

Gemal Bestandserhebung ist im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,intensive
Ackernutzung A11“ gegeben, welche gem.
Kompensationsverordnung mit 2 Wertpunkten
anzusetzen ist.

Fir die Extensivierung der Ausgleichsflachen
sind nach Abstimmung 4 Wertpunkte anzuset-
zen (A12, bewirtschafteter Acker mit Segetal-
vegetation, bzw. Flache mit produktionsinte-
grierten KompensationsmafRnahmen mit Blih-
streifen, Ackerrandstreifen etc.).

Entsprechend erfolgt die Kompensationsbe-
rechnung.

Die Hinweise zum Pflanz- und Saatgut werden
beachtet, d.h. es wird autochthones Pflanz-
und Saatgut verwendet, Ansaaten erfolgen mit
30% Krauteranteil etc..

Die Hinweise werden beachtet.
Invasive Arten werden nicht verwendet.

Im Zuge des ,Klimawandels” sind langfristig
Anpassungen der Pflanzlisten erforderlich.



4.9

4.10

Landratsamt Kitzingen —
Fachkundige Stelle fiir Wasserwirtschaft
Das Niederschlagswasser soll in Mulden versickert

werden. Diese sollen, soweit erkennbar, einen
Uberlauf in das Muldensystem des bestehenden
Baugebiets Dettelbach Ost V erhalten. Dazu ist
hinzuweisen, dass die Flachen im Bereich quarta-
rer Ablagerungen von Lehm und Schluff liegen und
eine Versickerung eingeschrankt sein konnte. Far
die Einleitung aus den verschiedenen Baugebieten
Dettelbach Ost in den dstlichen Graben (FI.Nr.
3305 Gem. Dettelbach) besteht eine wasserrechtli-
che Erlaubnis vom 14.12.2001. Das System ist ins-
gesamt zu Uberrechnen und die Leistungsfahigkeit
nachzuweisen. Ein Antrag vom 05.03.2021 fir die
Verlangerung der wasserrechtlichen Erlaubnis
wurde bereits gestellt. Dazu wurden vom Wasser-
wirtschaftsamt Aschaffenburg Hinweise zur Ergan-
zung mitgeteilt, die bisher noch nicht vorgelegt
wurden.

Landratsamt Kitzingen — Bodenschutzbehorde
Die betroffenen Flurstiicke 3638, 3639, 3640, 3641
und 3647 sind nicht im Altlastenkataster eingetra-
gen.

Landratsamt Kitzingen — Allgemeine Hinweise

Falls Sie Fragen haben stehen wir gerne zur Verfu-
gung. Wie am 03.11.2021 besprochen, sollten die
Planung vor der Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB nochmals besprochen werden.

Anfragen an die KreisstralRenverwaltung (mogli-
cher Weg zur KT 25) und die Hochbauabteilung
des Landratsamts (Standort eines Blockheizkraft-
werks) stehen noch aus. Die Stellungnahmen rei-
chen wir baldmdglichst nach.

KreisstraBenverwaltung

Zur angesprochenen Anbindung des Baugebiets
an die Kreisstrafe haben wir eine Stellungnahme
der KreisstralRenverwaltung eingeholt:

Ein wesentliches Kriterium fir die Verkehrssicher-
heit ist die Sicht. Nach Ortseinsicht und der vorlie-
genden Angaben aus dem Geoportal wird festge-
stellt, dass aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
die geforderten Sichtweiten fir Anfahr- und Halte-
sicht nicht eingehalten werden konnen. Demen-
sprechend kann aus Sicht der

Hinweise

Die Anregungen werden bertcksichtigt.

Die Planung wurde grundlegend Uberarbeitet.
Im Stdwesten und Siidosten des Geltungsbe-
reichs wurden zwei grol3e Regenriickhaltebe-
cken erganzt. Die textlichen Festsetzungen
wurden wie folgt erganzt: ,In den festgesetzten
Flachen fir die Regelung des Wasserabflus-
ses, Zweckbestimmung "Ruckhaltung von Nie-
derschlagswasser" sind nach den Vorgaben
der technischen Planung Regenritckhaltebe-
cken mit gedrosseltem Uberlauf in die geplan-
ten / vorhandenen Entwasserungseinrichtun-
gen vorzusehen.*

Dariber hinaus wurde zwischenzeitlich ein An-
trag auf wasserrechtliche Erlaubnis eingereicht.

Hinweis
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hinweise

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zur ErschlieBung des Baugebietes ,Bromberg®
ist die Zufahrt zur Kreisstral’e KT25 nicht not-
wendig. Die Ruckmeldung hat keine Auswir-
kung auf das Bauleitplanverfahren.

Der Anschluss an die Kreisstral’e bekommt zu-
kiinftig mehr Bedeutung, wenn das Ziel einer
Erweiterung des Baugebiets nach Norden wei-
terverfolgt wird. Eine weitere Abstimmung mit
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Tiefbauverwaltung der Zufahrt zur KT25 nicht
zugestimmt werden:

die Zufahrt KT25 wiirde aulRer Orts liegen.

Die zulassige Geschwindigkeit betragt 100 km/h,
d.h. die geforderte Anfahrsicht (auf die KT25) be-
tragt hier 200 m.

Die Sicht nach links (Richtung Dettelbach) betragt
200 m, aber die Sicht nach rechts (Neuses am
Berg) nur ca. 160 m. Problematisch ist auch die Si-
tuation der Linksabbieger (von der KT25 in die Zu-
fahrt Wohngebiet). Die Linksabbieger stehen auf
dem Fahrstreifen Richtung Dettelbach. Nachfol-
gende Fahrzeuge bendtigen zum Halten zwischen
80 m und 100 m je nach Langsneigung. Die vor-
handene Haltesicht aus Neuses kommend liegt bei
ca. 70 m.

Hinweis: Die Haltesicht ist abhangig von der
Langsneigung der KT 25. Wir haben keine aktuelle
Vermessung der Kreisstral3e vorliegen.

Hochbauverwaltung des Landkreises

Derzeit ist folgender Standort fir ein mogliches
Blockheizkraftwerk angedacht:

Der Ort liegt unmittelbar am 6ffentlichen Parkplatz
im Zusammenhang der innerdrtlichen Bebauung (§
34 BauGB). Der Standort muss im Rahmen des o.
a. Bebauungsplanverfahrens nicht bertcksichtigt
werden um Baurecht zu schaffen.

der Kreisstralenverwaltung erfolgt auf nachge-
lagerter Ebene.

Hinweise

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der geplante Standort des Blockheizkraftwerks
liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans. Das Blockheizkraftwerk sowie
der mogliche Verlauf der dazugehdrigen Lei-
tungen incl. des Einwirkungsbereichs der
Schornsteine (50 m Radius) werden daher als
~Sonstige Hinweise durch Planzeichen® in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Die baurechtlichen Regelungen werden auf
nachgelagerter Ebene privatrechtlich sowie
durch eine o6ffentlich-rechtliche Satzung er-
ganzt.




Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Die Bodenbonitaten sind auf der gesamten Flache
aus landwirtschaftlicher Sicht von bester Glte. Die
Bewertungen lauten durchgehend L4L6 72/72-69,
d.h. Lehm/L6R” Béden mit der Bodenzahl 72 und
Ackerzahlen von 69-72. Die etwas verringerten
Ackerzahlen sind bedingt durch die Hangneigung
der Flachen. Mit der bodenzahle 72 sind die Werte
aber schon zu den sehr guten Béden zu rechnen.
Im Landkreis Kitzingen endet die Skala nach oben
etwa bei 86. Die Bodenzahl ist ein Mal3stab (von 1-
100) fur die Ertragsfahigkeit und meist auch ein
Hinweis auf die Bewirtschaftbarkeit des Bodens.
Es ware in jeder Hinsicht winschenswert diese
Flachen in der landwirtschaftlichen Nutzung zu hal-
ten.

Suidlich begrenzt das vorgesehene Wohnbaugebiet
ein landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg, an dem 4
landwirtschaftliche Aussiedlungsbetriebe, z.T. auch
mit Tierhaltung, liegen. Der erste Betrieb liegt da-
bei bereits im Bereich des Baugebiets unmittelbar
an der gegenuberliegenden Wegseite.

Es ist generell mit Fahrverkehr und Betriebsgerau-
schen auch auferhalb der Ublichen Geschéftszei-
ten zu rechnen. Pflanzenschutzmittel werden oft
wegen der verminderten Verdunstung in den fri-
hen Morgenstunden ausgebracht und Erntearbei-
ten laufen bei glinstigem Wetter bis tief in die
Nacht.

Auch bei den Arbeiten auf den angrenzenden Fel-
dern kdnnen Larm- und Staubemissionen entste-
hen, die als Immissionen auf das Wohngebiet ein-
wirken kénnen. Es kann nicht immer erwartet wer-
den, dass die Landwirtschaft bei entsprechend Ar-
beitswetter ihre Aktivitat zugunsten des Wohlbefin-
dens der Freizeitblrger einstellt.

Auch deshalb wére es winschenswert, Flachen fur
ein neues Wohngebiet mit geringerer landwirt-
schaftlicher Intensitat im Umfeld zu suchen.
Jedenfalls ist sicherzustellen, dass die Landwirte
ihre Arbeiten weiterhin uneingeschrankt durchfih-
ren konnen. Dazu gehort auch, dass alle umgebe-
nen landwirtschaftlichen Wirtschaftswege frei blei-
ben von nichtlandwirtschaftlichem Verkehr.

Anregung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass es sich
um sehr gute Boéden flr eine landwirtschaftli-
che Nutzung handelt. Das Planungsgebiet
grenzt unmittelbar an bestehende Siedlungen
an. Insofern sind hier értlich nur einge-
schrankte Entwicklungsmoglichkeiten der
Landwirtschaft und wenige Alternativen zur
Siedlungserweiterung vorhanden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Immissionen (Larm, Staub, Geruch), die
von der landwirtschaftlichen Nutzung auch am
Abend oder Wochenende ausgehen, ist unter
den textlichen Hinweisen hingewiesen. Diese
Beeintrachtigungen sind zu dulden.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege
sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen.
Damit ist sichergestellt, dass die Landwirte ihre
Arbeiten weiterhin uneingeschrankt durchfiih-
ren kdnnen.
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Lage des geplanten Wohngebiets Bromberg und
der Aussiedlerhoéfe, jeweils am Sommeracher
Weg.

Amt fiir landliche Entwicklung Unterfranken

Gegen den o.a. Bebauungsplan- und Griinord-
nungsplan-Entwurf sowie die vorgesehene Fla-
chennutzungsplan -Anderung bestehen keine
flurbereinigungsrechtlichen Bedenken.

Nach dem Arbeitsprogramm des Amtes fur Landli-
che Entwicklung Unterfranken ist fur dieses Gebiet
kein Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz
vorgesehen.

Die Stadt Dettelbach ist Mitglied der MainLand-Alli-
anz, deren Integriertes Landliches Entwicklungs-
konzept (ILEK) derzeit fertiggestellt wird. Mit einer

Anregungen



gemeinsamen Innenentwicklungsstrategie wollen
sich die funf Mitgliedsgemeinden gemeinsam auf
den Weg machen, eine nachhaltige und zukunfts-
gerechte Innenentwicklung voranzubringen und
dabei den Flachenverbrauch zu vermindern sowie
bestehende erschlossenen Flachen zu aktivieren.

Dem ALE Unterfranken ist bewusst, dass sich Po-
tenzialflachen zur Innenentwicklung oft nicht im ge-
meindlichen Besitz befinden bzw. schwer aktivier-
bar sind. Daher ist es unerlasslich, mittel- bis lang-
fristig angelegte Strategien mit bestandigen Mal3-
nahmen zur Aktivierung von Innenentwicklungspo-
tenzialen zu entwickeln. Sie weisen in lhrer Be-
grindung darauf hin, dass die Stadt Dettelbach
sich sowohl interkommunal als auch kommunal um
die Innenentwicklung bemunht, was wir wohlwollend
zur Kenntnis nehmen. Wir raten lhnen, sich weiter-
hin primar um die Aktivierung bestehender Fla-
chenpotenziale zu kimmern.

Untersuchungen im Rahmen des Vitalitdtschecks
2021 ergaben, dass in der Stadt Dettelbach wie
auch in ihren Ortsteilen und im gesamten ILE-Ge-
biet eine grof3e Anzahl an Baullicken existiert. Da_
private Eigentimer 40 % des Flachenanteils im
Neubaugebiet ,Bromberg” erhalten sollen, besteht
die Gefahr der weiteren Zunahme brachliegenden
Baulands. Wir empfehlen der Stadt Dettelbach da-
her, einen Bauzwang festzulegen, um die Bebau-
ung der privaten Grundstuicke innerhalb der nachs-
ten Jahre sicherzustellen. AuRerdem kénnte ggf.
eine ErschlieBung des Baugebiets in Teilabschnit-
ten je nach konkretem Bedarf erfolgen.

Die Erfahrung in der landlichen Entwicklung zeigt,
dass sich Neubaugebiete in ganz Deutschland ei-
nander immer mehr gleichen. Einwohner und Be-
sucher wissen oftmals nur noch aufgrund des Orts-
namens und nicht beispielsweise anhand einer ty-
pischen Architektur oder typischer Griinstrukturen,
in welcher Region sie sich befinden. Wir empfehlen
Ihnen, dem frankischen Baustil Vorrang zu geben
und hinsichtlich Dachformen und -farben entspre-
chende gestalterische Vorgaben zu machen, so
dass sie positiv auf eine visuell harmonische Ein-
bindung des Ortes in die Kulturlandschaft hinwir-
ken. Insbesondere sollten dabei auch Sichtachsen
beachtet werden, die das frankische Ortsbild

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vgl. fachliche Wurdigung der Stellungnahme
Nr. 1 Regierung von Unterfranken — Raumord-
nung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Vgl. fachliche Wurdigung der Stellungnahme
Nr. 1 Regierung von Unterfranken — Raumord-
nung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vgl. fachliche Wurdigung der Stellungnahme
Nr. 1 Regierung von Unterfranken — Raumord-
nung.
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bereits am Ortsrand erkennen lasst. Das Beibehal-
ten und Fortflhren einer regionaltypischen Baukul-
tur und deren zeitgemafie moderne Interpretation
tragen zur Identitat und Starkung des Heimatge-
fuhls bei und schitzen vor Abwanderung.

Durch die Ausweisung des Baugebietes werden
der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft Fla-
chen entzogen und der Flachenverbrauch ver-
starkt. Bei der Realisierung des Bebauungsplanes
muss deshalb darauf geachtet werden, dass die
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weiter-
hin ausreichend erschlossen sind und keine Kon-
fliktpunkte zwischen Anwohnern und Bewirtschaf-
tern entstehen.

Die Stadt Dettelbach erhalt eine Kopie dieser Stel-
lungnahme.

Die Autobahn Nordbayern

Das Plangebiet hat einen Abstand von ca. 2,2 km
zur Bundesautobahn A3.

Belange der Autobahn GmbH des Bundes werden
durch das geplante Vorhaben nicht berlhrt.

Bund Naturschutz in Bayern e.V.

Der BUND Naturschutz in Bayern e.V., Kreis-
gruppe Kitzingen (BN) bedankt sich fur die Beteili-
gung an oben bezeichnetem Verfahren und duf3ert
sich zu den Natur- und Umweltbelangen im Auf-
trage des Landesverbandes folgendermal3en:

Gegenstand der AuRerung ist der Bebauungspla-
nung ,Bromberg®. Zur frihzeitigen Abstimmung der
Planungs- und Untersuchungserfordernisse wer-
den die wesentlichen Trager 6ffentlicher Belange
und die von der Planung betroffenen Fachbehor-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange in-
formiert und um ihre fachliche Einschatzung, Anre-
gungen und Bedenken nach § 4 Abs. 1 BauGB ge-
beten. Die zur Verfigung gestellten Informationen
und Hinweise sollen in die Untersuchung der be-
troffenen Umweltbelange einbezogen werden.

Bodenschutz und Flachensparen haben landesweit
noch lange nicht den gerechten Stellenwert neben
dem Schutz von Wasser und Luft. Die Siedlungs-
und Verkehrsflache steigt im Vergleich zur Bevdl-
kerungszunahme Uberproportional an. Neben

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Landwirtschaftswege liegen aufRerhalb des
Plangebietes. Die Befahrbarkeit bleibt weiterhin
bestehen.

Hinweise und Anregungen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Vgl. fachliche Wirdigung folgender Stellung-
nahmen:
- Nr. 1 Regierung von Unterfranken —
Raumordnung
- Nr. 4.1 Landratsamt Kitzingen — Bau-
ordnungsrecht, Stadtebau.
- Nr. 4.2 Landratsamt Kitzingen —
Untere Naturschutzbehorde




Gewerbe- und Industrie und Verkehr sind vor allem
die gestiegenen Wohnraumanspriche der Deut-
schen fir den Anstieg auszumachen. Die Kommu-
nen haben schon heute mit hohen Kosten fur den
Erhalt der Infrastruktur zu kdmpfen (Kosten fur
Grundstuckskaufe, Vorausleistungen fur Erschlie-
Rung, Wasser- und Abwasserversorgung, Bau und
Erweiterung von Schulen und Kindergarten, Kos-
ten fur Sozialdienste, Kosten fir Verkehrserschlie-
Rungen). Ein Wachstum in die Flache verursacht
deutlich héhere Infrastrukturkosten, als eine star-
ker nach innen und damit auf Verdichtung, Auffll-
lung und Wiedernutzung von Brachen ausgerich-
tete Siedlungspolitik der Kommune.

Der BN begriu3t und beflrwortet prinzipiell die In-
nenentwicklung und Nachverdichtung anstelle der
Ausweisung von neuen Wohn- oder Gewerbege-
bieten ,auf der griinen Wiese®. Die Aktivierung in-
nerortlicher Potenziale hat die Bayerische Staats-
regierung in ihrem Landesentwicklungsprogramm
festgeschrieben und den Stadten und Gemeinden
die entsprechenden Arbeitshilfen zum Flachenres-
sourcen-Management an die Hand gegeben. Aus
diesem Grund steht der BN dem o.g. Bebauungs-
plan prinzipiell kritisch gegeniber. Die in der
Begrindung des Bebauungsplanes erwahnte Ei-
gentimerabfrage der 238 potentiellen Baullicken
sollte vor Ausweisung neuer Baugebiete vorange-
trieben werden, um innerértliche Verdichtung zu
ermaoglichen.

Boden ist eine zentrale Lebens- und Wirtschafts-
grundlage fir die heutige und fir zukinftige Gene-
rationen. Der tagliche durchschnittliche Flachen-
verbrauch in Bayern durch Versiegelung von der-
zeit 11,7 ha muss dringend stark reduziert werden.
Auch die Stadt Dettelbach ist — nachdem es sich
hier um eine relevante Entwicklung nach aul3en
handelt — zu verantwortungsvollem, sparsamem
und schonendem Umgang mit der Ressource Bo-
den in ihrem Gebiet verpflichtet.

Der BN begrif3t die Planungen, innerhalb des Bau-
gebiets ,Bromberg“ auch kleine Mehrfamilienhau-
ser sowie Doppel- und Reihenhauser zu errichten.
Diese gestaffelte Dichte bildet einen guten Ansatz,
den Flachenverbrauch fir Neubaugebiete zu
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begrenzen und sollte so dringend weiterverfolgt
werden.

Das Bayerische Staatsministerium fir Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz stellt richtiger-
weise fest: Boden ist Lieferant unseres lebensnot-
wendigen Brotes und von energetischer Biomasse.
Gesunder Boden ist unverzichtbarer Filter und Puf-
fer fir sauberes Grundwasser. Er verhindert mit
seiner Filterfunktion Schadstoffeintrage in das
Grundwasser. Boden bindet erhebliche Mengen
des klimaschadlichen CO2. Unversiegelter Boden
ist wichtiger CO2-Speicher und wirkt ausgleichend
auf das Lokalklima. Verdichtung und Versiegelung
des Bodens erhoht die Hochwassergefahr. Boden
ist Lebensraum flr zahlreiche Tier- und Pflanzen-
arten und unverzichtbar fir den Arten- und Land-
schaftsschutz. Eine versiegelungsarme Gestaltung
von Freiflachen als Versickerungsmdglichkeit von
Oberflachenwassern ist aus Sicht des BN dabei
vordringlich.

Das vom Bebauungsplan betroffene Gebiet ist mo-
mentan schwerpunktmafig durch intensiven
Ackerbau gepragt, es sind keine kartierten Biotope
oder Okokatasterflachen vorhanden. Dartiber hin-
aus werden Schutzgebiete oder geschutzte Land-
schaftsbestandteile nach §§ 23-30 BNatSchG
durch das Planungsvorhaben nicht direkt berthrt.

Zum geplanten Bebauungsplan liegt eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung saP zur Prufung po-
tentieller Verbotstatbestéande nach §44 BNatSchG
vor. Dort werden insbesondere Auswirkungen auf
die dort bzw. in unmittelbarer Nahe vorhandene
Population der Feldlerche und des Feldhamsters
beleuchtet. Der Feldhamster hat in Unterfranken
eine seiner bedeutendsten Populationen und
musste in den letzten Jahren deutliche Bestands-
verluste hinnehmen. Deswegen muss die Stadt
Dettelbach ihrer besonderen Verantwortung fur
diese bedrohte Tierart gerecht werden und die in
der saP genannten Vermeidungs- und Ausgleichs-
malnahmen konsequent umsetzen.

Hinsichtlich des Grinordnungsplans stellt der BN
folgende Forderungen:



In der Pflanzliste fir die 6ffentlichen Griin-
anlagen sind nur standortgerechte und hei-
mische Gehdlze aufzunehmen.

Pro 300 m? privater Freiflache muss min-
destens ein groRkroniger Laubbaum oder
ein Hochstammobstbaum gepflanzt werden
(§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB). Die Pflanzung
einer entsprechenden Anzahl hochstammi-
ger Baume zur Verbesserung des Kleinkli-
mas und der Luftqualitat ist essentiell.

Bei der Verwendung von Dachern mit fla-
chen Neigungswinkeln empfiehlt der BN die
Begrinung mit selbsthaltender Vegetation,
was bereits im Entwurf berticksichtigt ist.

Die Einfriedungen dirfen nur als Hecken
oder als Zaune ohne Sockel, mit senkrech-
ter Lattung aus naturbelassenem Holz ge-
staltet werden. Unter den Zaunen ist ein
Freiraum von mind. 10 cm. Freizuhalten,
um Kleintieren Durchschlupfmdglichkeiten
zu geben. Die Heckenhdhe ist aufderhalt
von Einmundungs-Sichtbereichen nicht zu
begrenzen.

Bei der Pflanzung von Hecken als Abgren-
zung privater Grundsticke sind Thuja- und
Kirschlorbeerhecken auszuschlie3en.

Angesichts der immer drangender werdenden An-
forderungen des Natur- und Klimaschutzes bitten
wir um Beachtung folgender Kommentare:

Der BN begruf3t die verpflichtenden Aussa-
gen zur Rickhaltung und Nutzung von Re-
genwasser: angesichts der Trockenheit der
vergangenen Jahre und der zunehmenden
Bedeutung des Klimawandels sollte das auf

Diese Empfehlung wird fur die Pflanzenver-
wendung in 6ffentlichen Grinflachen bertck-
sichtigt.

Die Empfehlung wird unter den textlichen Fest-
setzungen wie folgt aufgenommen:

LA 9.9 Je angefangene 300 m? unbebaute pri-
vate Grundstlicksfldche ist mindestens ein
standortgerechter, gro8kroniger Laub- / Obst-
baumhochstamm anzupflanzen, fachgerecht zu
pflegen und zu unterhalten.*”

Eine Empfehlung zur Begriinung wird aufge-
nommen. Die Dachform der Hauptgebaude ist
auf Satteldacher mit einer Neigung von 42° bis
50° und vorgegebener Firstrichtung be-
schrankt, weshalb eine Dachbegrinung nicht
moglich ist. Garagen und Carports mit flachen
Dachern sind jedoch erlaubt, sofern sie eine
extensive Dachbegrinung haben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Gem. textlicher Festsetzung A 18. sind Zaune
in Form von Staketenzaunen aus Holz oder
Metall, Doppelstabmattenzaune, Hecken und
Mauern zulassig.

Der Forderung wird entsprochen:
- Unter den Zaunen ist ein Freiraum von
mind. 10 cm zur Landschaft zu schaffen
- Die Heckenhohe ist nicht begrenzt
Die Regelungen zu den Einfriedungen sind un-
ter den textlichen Festsetzungen ,A 18. Einfrie-
dungen* formuliert.

Bei kleinen Grundstlicken sind die genannten
Koniferenhecken zur Abgrenzung geeignet. In
offentlichen Bereichen werden Thujen und
Kirschlorbeer ausgeschlossen. Es wird emp-
fohlen diese nicht zu verwenden.

Verbindliche Regelungen zur Errichtung von
Anlagen zur Regenwassernutzung (Zisternen)
sind unter den textlichen Festsetzungen A.7
formuliert.
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den Dachflachen anfallende Regenwasser
moglichst lokal verwendet werden.

- verpflichtende Aussagen zur Nutzung von
Sonnenenergie und den Potentialen des
Energiesparens gerade in Anbetracht der
voraussichtlich verfliigbaren (Gebaude-)
Dachflachen: die Nutzung von Photovoltaik-
Anlagen sollte nicht nur moglich bzw. ge-
winscht, sondern verpflichtend eingefuhrt
werden. Die Stadt Dettelbach hatte hier die
Chance, als 6kologischer Vorreiter aufzu-
treten. Dies ist besonders in Zusammen-
hang mit dem geplanten Nahwarmenetz
der Fall, welches der BN ausdrucklich be-
gruft.

- Der BN fordert die verpflichtende Bebauung
der Bauplatze innerhalb von finf Jahren,
um weitere Ausweisung von neuen Gebie-
ten zu vermeiden.

- Die Planungen des neuen Baugebiets ist
vollstandig auf den motorisierten Individual-
verkehr ausgerichtet. Wir vermissen und
empfehlen dringend eine gute Anbindung
an den OPNV, welche sicher in Zusammen-
hang mit den bestehenden Schulen még-
lich sein sollte.

- Insektenfreundliche Beleuchtung: Der BN
fordert, die AuRenbeleuchtung auf ein Mini-
mum zu reduzieren und insektenfreundlich
zu gestalten. Wir verweisen zu Details hier-
fur auf den ,Werkzeugkasten Artenvielfalt —
Leitfaden flr mehr Griin an 6ffentlichen Ge-
bauden“ des Bayerischen Staatsministeri-
ums fur Wohnen, Bau und Verkehr, den wir
dieser Stellungnahme anhangen.

Wir wirden uns freuen, wenn unsere Anregungen
in die konkreteren Planungen aufgenommen wer-
den wirden. Gerade vor dem Hintergrund des ge-
planten Flachen- und Bodenverbrauchs sollten alle
Mdglichkeiten der Verkleinerung des ,6kologischen
FulRabdrucks” genutzt werden.

Als Anlage ist der ,Werkzeugkasten Artenvielfalt

Die Anforderungen an die Nutzung erneuerba-
rer Energien werden auf bergeordneter ge-
setzlicher Ebene (z.B. EEWarmeG / GEG /
BayBO) geregelt, daher ist eine erweiterte
Festsetzung im Bebauungsplan nicht erforder-
lich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine Bauverpflichtung ist nicht Inhalt des Be-
bauungsplans. Die Bauverpflichtung wird ver-
traglich seitens der Stadt im Rahmen der Ver-
aulerung der Grundstlicke geregelt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Anbindung an den OPNV ist nicht Inhalt
des Bebauungsplans, wird aber auf nachgela-
gerter Ebene u.a. vor dem Hintergrund der vor-
handenen Halstestelle seitens der Stadt Dettel-
bach forciert.

Dem Hinweis wird entsprochen, es soll eine in-
sektenfreundliche Beleuchtung, z.B. LED
warmweild, zur Verwendung kommen, im We-
sentlichen ohne nach oben abstrahlendem
Licht. Siehe Festsetzung A 8.2



Leitfaden flir mehr Griin an o6ffentlichen Gebauden*
des bayerischen Staatsministerium fur Wohnen,
Bau und Verkehr* beigefuigt.

Link zum Download: https://www.bestellen.bay-
ern.de/

application/eshop_app000009

Staatliches Bauamt Wirzburg /

Die Interessen des Staatlichen Bauamtes W(irz-
burg, Fachbereich Strallenbau werden nicht be-

ruhrt.

Regionaler Planungsverband Wiirzburg Einwendungen

Die Stadt Dettelbach beabsichtigt die Ausweisung  Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
eines Allgemeinen Wohngebietes mit einem Um- Vgl. fachliche Wurdigung der Stellungnahme

griff von ca. 3,2 ha zur Schaffung von ca. 32 Bau-  Nr. 1 ,Regierung von Unterfranken — Raumord-
platzen. Die Planung ist nicht aus dem Flachennut- nung®

zungsplan entwickelt. Dieser soll It. Begrindung

parallel geandert werden, liegt aber noch nicht vor.

Der Regionale Planungsverband Wirzburg nimmt
in seiner Eigenschaft als Trager offentlicher Be-
lange zu dem vorgelegten Planentwurf Stellung.
Mafstab fur diese Stellungnahme sind die Ziele
und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayeri-
schen Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und
dem Regionalplan der Region Wirzburg (RP2)
festgesetzt sind. Diese Ziele und Grundsatze der
Raumordnung sind zu beachten bzw. zu bertck-
sichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den
Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4
BauGB).

Grundzentrum

Der Regionale Planungsverband Wirzburg nimmt
in seiner Eigenschaft als Trager offentlicher Be-
lange zu dem vorgelegten Planentwurf Stellung.
Mafstab fur diese Stellungnahme sind die Ziele
und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayeri-
schen Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und
dem Regionalplan der Region Wirzburg (RP2)
festgesetzt sind. Diese Ziele und Grundsatze der
Raumordnung sind zu beachten bzw. zu bertck-
sichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den
Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4
BauGB).
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Flachensparen/Innenentwicklung

Der Regionale Planungsverband Wirzburg nimmt
in seiner Eigenschaft als Trager offentlicher Be-
lange zu dem vorgelegten Planentwurf Stellung.
Mafstab fur diese Stellungnahme sind die Ziele
und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayeri-
schen Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und
dem Regionalplan der Region Wirzburg (RP2)
festgesetzt sind. Diese Ziele und Grundsatze der
Raumordnung sind zu beachten bzw. zu bertck-
sichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den
Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4
BauGB).

Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, be-
darf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen ei-
ner Prifung, ob daflir hinreichender Bedarf be-
steht, der in Abwagung mit anderen Belangen die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. 1.2.1
und 3.1 LEP). Zudem sollen vor der Inanspruch-
nahme neuer Flachen im Aufenbereich zunachst
gemeindeweit sdmtliche Potentiale der Innen-ent-
wicklung genutzt werden.

Der Flachenbedarf ist daher — auch in Anlehnung
an die Auslegungshilfe zu ,Anforderungen an die
Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landespla-
nerischen Uberprifung“ - konkret und nachvoll-
ziehbar darzulegen. Es sind dazu insbesondere
Angaben zur Struktur der Gemeinde, des Landkrei-
ses und der Region, zu bestehenden Flachenpo-
tentialen und zum prognostizierten Bedarf erforder-
lich; eine Abschatzung der Folgekosten der Bau-
leitplanung wird empfohlen. Auch sollte dargelegt
werden, welche Bemuhungen zur Behebung von
Leerstanden und Aktivierung von Baulucken sei-
tens der Kommunen unternommen werden. Bei
der Planung ist auRerdem von der jeweiligen ortli-
chen Situation angemessenen, flachensparenden
Siedlungsstrukturen auszugehen.

Die vorliegende Begrundung setzt sich nachvoll-
ziehbar mit dem Bedarf der Wohngebietsauswei-
sung in der Stadt Dettelbach auseinander. Ein ge-
wisser Bedarf fur die wohnbauliche Entwicklung
der Stadt Dettelbach kann grundsétzlich anerkannt
werden. Positiv im Sinne des Ziels zum Fla-



chensparen ist zudem, dass nicht nur Einfamilien-
hauser, sondern auch Mehrfamilienhauser bzw.
Doppel- und Reihenhauser in der Planung vorge-
sehen sind.

Problematisch erscheint aber die auferordentlich
grofe Zahl noch vorhandener Baulticken (lt. Be-
grindung 238) und Wohngebaudeleerstande (It.
Begriindung 143) in Dettelbach. Lt. Begriindung
stehen diese Potentiale nicht zur Verfligung, wobei
eine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer erst
kiinftig ermittelt werden soll. Hinzu kommt, dass im
Flachennutzungsplan der Stadt Dettelbach alleine
im Hauptort noch ca. 14°ha Reserveflachen ausge-
wiesen sind, die aber vorliegend nicht in Anspruch
genommen werden. Die Planung stellt zudem eine
ungunstige Erweiterung des Siedlungskoérpers in
die freie Landschaft dar. Die Lage am Sandweg
ware aus raumordnerischer und stadtebaulicher
Sicht die wesentlich schlissigere Alternative fur die
weitere Siedlungsentwicklung der Stadt Dettel-
bach, zumal sie aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ware.

Kritisch an vorliegender Planung wird zudem gese-
hen, dass lediglich 60% des Flachenanteils in stad-
tischen Besitz gelangen sollen. Diese Vorgehens-
weise wird vermutlich dazu flhren, dass auch kinf-
tig ein sehr groRer Teil der Flachen nicht zeitnah
bebaut werden und maéglicherweise weitere Baull-
cken entstehen.

Im Ergebnis ist der Flachenbedarf fiir die ge-
plante Wohnbauflache angesichts der duBerst
umfangreichen Flachenreserven im Bestand
sowohl in ihrem Umfang als auch aufgrund ih-
rer Lage auBerhalb der noch umfangreich im
Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen
noch nicht hinreichend konkret dargelegt.

Daher wird um eine Begrindung gebeten, warum
fur die Wohngebietsentwicklung nicht Flachenalter-
nativen aus dem Flachennutzungsplan herangezo-
gen wurden. Sollten diese Flachen nicht zur Verfu-
gung stehen, bietet es sich an, diese aus dem Fla-
chennutzungsplan zuriickzunehmen. Auch sollte
dargelegt werden, welche Bemihungen zur Behe-
bung von Leerstanden und Aktivierung von Baulu-
cken seitens der Kommune unternommen werden.
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Es sollte kiinftig die Innenentwicklung mit geeigne-
ten MalRnahmen gestarkt und geférdert werden.
Denn eine entsprechend Ziel 3.2. LEP geforderte
Siedlungsentwicklung, die verstarkt auf Innenent-
wicklung setzt, tragt so-wohl zur Trag- und Funkiti-
onsfahigkeit der Infrastrukturen als auch zu einer
heterogenen Altersstruktur im Ort bei.

Hochwertige Boden

Das Plangebiet umfasst eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache mit Bodenwertzahlen von 66 - 71.
Gemalf den Grundsatzen 5.4.1 LEP und Blll 2.1
RP2 sollen insbesondere hochwertige Bo-den nur
in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden. Die
Stellungnahme des Amts fur Ernahrung, Landwirt-
schaft und Forsten ist daher von besonderer Be-
deutung.

Zusammenfassung

Im Ergebnis entspricht die vorliegende Planung nur
dann den Erfordernissen der Raumordnung, wenn
und soweit

- der Bedarfsnachweis wie oben dargelegt nach-
vollziehbar erganzt wird und

- die zustandigen Fachbehoérden (hier: Amt fur Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten) keine Ein-
wande gegen die Planung erheben.

Fernwasserversorgung Franken

Die Uberpriifung ihrer Anfrage hat ergeben, dass

Ihre geplante Malinahme folgende Anlagen der

Fernwasserversorgung Franken beruhrt:

- Stichleitung Neuhof 1: BA 525; W Dettelbach —
W Dettelbach II; GGG 300 (Status: in Betrieb)

- Stichleitung Neuhof 1: XI/D-107; A HB Dettel-
bach — A Fulgurit; AZ 200 (Status: stillgelegt)

Der vollstandige und richtige Versand der Plane er-
folgt ohne Gewahr. Das Risiko der Interpretation
der Unterlagen tragt der Empfanger. Die Planun-
terlagen haben eine Gultigkeit von 4 Wochen nach
Ausstellung und duirfen ausschlieBlich fur das ge-
nannte Projekt verwendet werden. Eine Weiter-
gabe an Dritte ist strengstens untersagt. Alle Un-
terlagen dieser elektronischen Anfrage sind auf der
Baustelle vorzuhalten.

Hinweise

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Fernwasserleitungen wurden in der Pla-
nung berucksichtig.

Stichleitung Neuhof 1: BA 525; W Dettel-
bach — W Dettelbach Il; GGG 300 (Status:
in Betrieb)

-> Schutzstreifens der Leitung greift in das
Plangebiet ein. Damit der Bereich nicht be-
baut werden kann, ist fir diesen Bereich
ein offentlicher Grlnstreifen festgesetzt.

Stichleitung Neuhof 1: XI/D-107; A HB Det-
telbach — A Fulgurit; AZ 200 (Status: still-
gelegt)

-> Die Lage der Leitung wurde als nach-
richtliche Ubernahme im Bebauungsplan
bericksichtigt.



Die Anlagen der Fernwasserversorgung Franken
sind grundsatzlich durch eingetragene Dienstbar-
keiten im Grundbuch gesichert. Die Breite des
Schutzstreifens betragt standardmaflig 6 m, davon
je 3 m links und rechts der Fernleitungsachse. In
diesem Schutzstreifenbereich durfen keinerlei
MaRnahmen durchgeflihrt werden, die den Be-
stand oder Betrieb der Fernleitung gefahrden kon-
nen.

Die Trassenfuhrung von Fernleitungen soll grund-
satzlich aufRerhalb bebauter Gebiete verlaufen,
weil Uberortliche Trinkwasserversorgungsleitungen
einen mdglichst geradlinigen Verlauf und gute Zu-
ganglichkeit fur Bau, Betrieb und Unterhaltung
brauchen. Deshalb muss die zukinftige Bebauung
so erfolgen, dass der Schutzstreifen der Fernlei-
tung nicht berthrt wird.

Fir die Erweiterung des Ortsnetzes im Zuge der
BaugebietserschlieBung empfehlen wir zur Siche-
rung einer auch zukunftig druck- und mengenma-
Rig ausreichenden Wasserversorgung eine hyd-
raulische Berechnung und dementsprechende Lei-
tungsdimensionierung. Bitte achten Sie in diesem
Zusammenhang auch auf eine ausreichende
Léschwasserbereitstellung nach DVGW-Arbeits-
blatt W 405, vom Februar 2008.

Falls sich durch die geplante Bebauung ein hdhe-
rer Wasserbedarf ergeben sollte, bitten wir Sie,
sich rechtzeitig mit uns in Verbindung zu setzen.

Die beiliegenden Merkblatter und die ,Freizeich-
nungshinweise und Zeichenerklarung® sind zu be-
achten.

Eine Einweisung vor Ort zur Kennzeichnung der
Kreuzungsstellen ist zwingend erforderlich. Hierzu
setzen Sie sich bitte rechtzeitig mit unserem Rohr-
netzmeister, Herrn Volker Supp, Betriebsstelle RN
Huttenheim Tel. 0152 21884560, in Verbindung.

Wir weisen Sie darauf hin, dass in diesem Bereich
unterirdische Anlagen anderer Versorgungsunter-
nehmen liegen kdnnen. Bitte wenden Sie sich an
die zustandige Gemeindeverwaltung, um darlber
weitere Informationen zu erhalten.

Hydraulische Berechnung sowie die Leitungs-
dimensionierung der vorhanden Leitungen wer-
den auf nachgelagerter Ebene durchgefiihrt.
Sollte sich ein héherer Wasserbedarf ergeben,
wird die Fernwasserversorgung Franken recht-
zeitig in die Planung eingebunden.
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Sollten Probleme bei der Ubermittlung der Unterla-
gen auftreten oder benétigen Sie fir die Planungen
einen vektoriellen Datensatz, so wenden Sie sich
bitte an die Mitarbeiter der Planauskunft.

o |

Weitere Dokumente, die mit versendet wurden,
sind zu beachten. (Freizeichnungshinweise,
Zeichenerklarung und Leitungsschutzanweisung)

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Die Stadt Dettelbach beabsichtigt die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Bromberg®. Im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange, nehmen wir aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht Stellung:

Mit der vorliegenden Planung besteht grundsatz-
lich Einverstandnis.

Folgende Hinweise werden gegeben:
Wasserversorgung, Grundwasserschutz:

Von der Planung ist kein Wasserschutzgebiet flr
die 6ffentliche Trinkwasserversorgung betroffen.

Bei MalRnahmen, die auf das Grundwasser einwir-
ken koénnen, sind als allgemeine Sorgfaltspflichten
nach § 5 (1) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) insbe-
sondere zu beachten: Vermeiden von nachteiligen
Veranderungen der Gewassereigenschaften, spar-
same Verwendung des Wassers sowie die Erhal-
tung der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts.

Bei hohen Grundwasserstanden sind fur Unterkel-
lerungen Bauweisen zu wahlen, die nicht zu dauer-
haften Grundwasserabsenkungen fihren (zum Bei-
spiel: wasserdichte Wannen). Gezielte

Hinweise

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die textlichen Hinweise B 8.2 wurden wie folgt
erganzt:

s,Nach § 5 (1) Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
sind nachteilige Verdnderungen der Gewésser-
eigenschaften zu vermeiden, sparsame Ver-
wendung des Wassers sowie die Erhaltung der
Leistungsféhigkeit des Wasserhaushalts zu be-
riicksichtigen.”

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und auf nachgelagerter Ebene bertcksichtigt.
Gemal dem Geo-umwelttechnischen Bericht



Grundwasserabsenkungen sind wasserwirtschaft-
lich nicht vertretbar.

Nach Kenntnisstand des Wasserwirtschaftsamts
befinden sich im Umgriff des Bebauungsplans
,Bromberg“ Trinkwasserleitungen des Zweckver-
bands FWF. Dies ist bei den Planungen zu bertck-
sichtigen. Zudem ist auf eine mengen- und druck-
maRig ausreichende Wasserversorgung zu achten.
Der Wasserversorger (Zweckverband FWF) ist zu
dem Vorhaben zu héren.

Abwasserbeseitigung, Gewasserschutz:
Grundsatzlich soll nach § 55 (2) WHG die abwas-
sermalige ErschlieBung im Trennsystem vorge-
nommen werden. Dies ist in der Planung bereits
berlcksichtigt.

Es wird hierbei ausgefiihrt, dass das hausliche
Schmutzwasser sowie behandlungsbeddrftiges
Niederschlagswasser der Stadteigenen Klaranlage
zur Reinigung zugefiihrt werden soll. Nicht be-
handlungsbedirftiges Niederschlagswasser soll
zunachst durch Zisternen zurtickgehalten und an-
schlie3end in einer zentralen Versickerungsmulde
dem Grundwasser zugefihrt werden. Mit der vor-
gesehenen Abwasserbehandlung besteht grund-
satzlich Einverstandnis. Im Rahmen der Baugrund-
untersuchungen ist jedoch zunachst die Versicke-
rungsfahigkeit des anstehenden Bodens zu besta-
tigen.

Durch die Klaranlage Dettelbach ist grundsatzlich
eine geordnete Abwasserentsorgung sicherge-
stellt. Die Abwasserbehandlungsanlage wird im
Rahmen des Wasserrechtsverfahrens momentan
gemal der geltenden Regelwerke Uberprift. Dabei
hat bereits die Bestandsberechnung Defizite des
Belebungsvolumens aufgezeigt. Durch eine Be-
triebsfuhrung auRerhalb des DWA A 131 (hohe
Feststoffgehalte in der Belebung) lassen sich
Schlammabtrieb hierbei vermeiden. Die geltenden
Ablaufwerte kénnen jedoch sicher eingehalten wer-
den. Eine betriebsstabile Abwasserreinigung ist je-
doch nicht mehr gegeben. Derzeit wird die mecha-
nische Reinigungsstufe der Anlage saniert und da-
rauffolgend wird die Sanierung/Erweiterung der
Belebung sowie Nachklarung angestrebt. Es zeigt
sich damit, dass die Klaranlage momentan nicht
mehr in der Lage ist weitere wesentliche

(Anlage 4) ist kein permanentes Grundwasser
in bautechnisch relevanter Tiefe zu erwarten.

Der Fernwasserversorgung Franken wurde
ebenfalls zum Vorentwurf beteiligt. Die Stel-
lungnahme wurde berlcksichtigt. (Siehe Stel-
lungnahme Nr. 13)

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gemal dem geotechnischen Bericht (Anlage
4) sind die anstehenden Bdden bis in etwa 1 m
mafig durchlassig, der unterlagernde Lehm ist
jedoch nur gering bis mafig durchlassig. Versi-
ckerungsanlagen fur Oberflachenwasser sind
daher moglichst im Mutterboden und Decksand
anzulegen.

Niederschlagswasser von Dachflachen oder
Verkehrsflachen dirfen hiernach nur tber eine
Bodenpassage mit Retentions- und Reini-
gungsanlage z.B. Mutterbodenpassage (mittels
mutterbodengefilliter Versickerungsmulde) zur
Versickerung gebracht werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Hydraulische Berechnung sowie die Leitungs-
dimensionierung der vorhanden Leitungen wer-
den auf nachgelagerter Ebene durchgefiihrt.
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Abwasseranschlisse aufnehmen zu kdnnen.
Nachdem keine Angaben zu hinzukommenden Ab-
wassermengen und -frachten gemacht wurden,
kann hierzu keine wasserwirtschaftliche Einschat-
zung erfolgen.

Es sollte gepriift werden, ob das weiterfihrende
Netz mit seinen Sonderbauwerken (z. B. Regen-
uberlaufe, Regenuberlaufbecken) fur zusatzliches
Abwasser ausreichend leistungsfahig ist. Insbe-
sondere sollte geprift werden, ob der Planbereich
in der aktuellen Kanalisationsplanung nach Fla-
chenumgriff, Versiegelungsgrad und Abwasseran-
fall entsprechend berucksichtigt ist.

Umgang mit Niederschlagswasser:

Auf die einschlagigen Regelwerke (DWA-A 102,
DWA-M153 ,Handlungsempfehlung zum Umgang
mit Regenwasser, A138, A117) wird bereits im Teil
B. Textliche Hinweise des Bebauungsplans verwie-
sen.

Vor ErschlieBung sind fur die beruhrten wasser-
rechtlichen Tatbesténde (z. B. Versickerung, Ein-
leitung in ein Oberflachengewasser) die erforderli-
chen wasserrechtlichen Genehmigungen mit den
entsprechenden Nachweisen zu beantragen.

Die Einleitungsmenge des aus dem Baugebiet
stammenden gesammelten Niederschlagswassers
ist auf die Leistungsfahigkeit der nachgeschalteten
Entwasserungsanlagen (Grabensystem der Bau-
gebiete ,Ost IV* bis ,Ost VI‘) abzustimmen.

Um eine Uberlastung des Entwésserungssystems
und Uberflutungen zu vermeiden, werden u.U. wei-
tere RuckhaltemalRnahmen, welche im Rahmen
der ErschlieRungsplanung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt abzustimmen sind, erforderlich sein.

Altlasten, schadliche Bodenveranderungen:

Im Planbereich sind uns weder Altlasten noch
schadliche Bodenveranderungen bekannt. Sollten
bei den BaumaRnahmen organoleptischen oder
sonstigen Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf schadliche Bodenveranderungen
oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich das Was-
serwirtschaftsamt Aschaffenburg und die untere
Bodenschutzbehorde am Landratsamt Kitzingen zu
benachrichtigen.

Die Anregung wird berdcksichtigt.

Die Planung wurde grundlegend Uberarbeitet.
Im Stdwesten und Siidosten des Geltungsbe-
reichs wurden zwei grol3e Regenriickhaltebe-
cken erganzt. Die textlichen Festsetzungen
wurden wie folgt erganzt: ,In den festgesetzten
Flachen fir die Regelung des Wasserabflus-
ses, Zweckbestimmung "Ruckhaltung von Nie-
derschlagswasser" sind nach den Vorgaben
der technischen Planung Regenritckhaltebe-
cken mit gedrosseltem Uberlauf in die geplan-
ten / vorhandenen Entwasserungseinrichtun-
gen vorzusehen.*

Daruber hinaus wurde zwischenzeitlich ein An-
trag auf wasserrechtliche Erlaubnis eingereicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Sollten bei den Aushubarbeiten organolepti-
sche Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, sind das Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg und die untere Bodenschutzbe-
horde am Landratsamt Kitzingen benachrich-
tigt.

Auf die Mittteilungspflicht wird unter den textli-
chen Hinweisen B 8.4 verwiesen.
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Schutz vor Starkniederschlagen/Schichten- und
Hangwasser:

Das Baugebiet befindet sich in Hanglage und kann
bei Starkniederschlagen von wild-abflieRendem
Oberflachenabfluss, Schicht- und Hangwasser ge-
fahrdet sein.

Auf eine bauliche Pravention wird im Teil B.1.7
Schutz vor Schichten- und Hangwasser des Vor-
entwurfs bereits hingewiesen.

Vodafone Neubau GmbH

Wir bedanken uns fur Ihr Schreiben vom
05.10.2021.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach in-
ternen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend Ihrer Anfrage zu ei-
nem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich
bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:
Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH

Neubaugebiete KMU
Sudwestpark 15
90449 Nurnberg
XY@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieRungsplan des Ge-
bietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Weiterfihrende Dokumente (siehe Ordner auf dem
Server):

Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland
GmbH

Zeichenerklarung Vodafone GmbH
Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone GmbH /
Vodafone Deutschland GmbH gegen die von lhnen
geplante BaumalRnahme keine Einwande geltend
macht. Im Planbereich befinden sich keine Tele-
kommunikationsanlagen unseres Unternehmens.
Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanla-
gen ist unsererseits derzeit nicht geplant.

PLEdoc

Wir beziehen uns auf Ihre 0.g. Mallnahme und tei-
len Ihnen hierzu mit, dass von uns verwaltete

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hinweise
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei Bedarf wird einer Neuverlegung von Tele-
kommunikationsanlagen auf nachgelagerter
Ebene geplant.
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Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefihr-
ten Eigentimer bzw. Betreiber von der geplanten
MaRnahme nicht betroffen werden:

OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen
Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet
Nordbayern, Schwaig bei Nurnberg
Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH
(MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesell-
schaft mbH (METG), Essen

Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaf
mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP),
Essen

GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft
deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH &
Co. KG, Straelen (hier Solotrassen in Zustandigkeit
der PLEdoc GmbH)

MaRgeblich fir unsere Auskunft ist der im
Ubersichtsplan markierte Bereich. Dort darge-
stellte Leitungsverlaufe dienen nur zur groben
Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des
Projektbereichs bedarf immer einer erneuten Ab-
stimmung mit uns.
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Gemeinde Rottendorf

Der Gemeinderat Rottendorf hat die 0.a. Bauleit-
plane in seiner Sitzung am 22. Oktober 2021 ohne
Einwande zur Kenntnis genommen.

N-ERGIE Netz GmbH

Wir bedanken uns fur Ilhre Anfrage zur Netzaus-
kunft in unserem Hause N-ERGIE Netz GmbH. Die
in der Anlage enthaltenen Unterlagen beinhalten
grundsatzliche Informationen. Wir bitten Sie, diese
zu beachten.

Die Dokumente wurden elektronisch erstellt und
sind ohne Unterschrift guiltig und rechtsverbindlich.
Die aktuellen Datenschutzhinweise zum Umgang
mit personenbezogenen Daten finden Sie auf un-
serer Internetseite www.n-ergie-netz.de.

In der Anlage erhalten Sie einen Bestandsplan der
N-ERGIE Netz GmbH und der von uns gegebe-
nenfalls im Rahmen einer Betriebsflihrung mitbe-
treuten Versorgungsanlagen im oben genannten

Hinweise
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Leitungen der N-Energie Netz GmbH lie-
gen aulderhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes. Der Verlauf der Leitungen ist
als nachrichtliche Ubernahme ,Bestehende
Leitungen und Kanale — unterirdisch® in die
Planzeichnung des Bebauungsplans aufge-
nommen.

Der Sicherheitsabstand von einem Meter wird
eingehalten. Der Verweis auf das DVGW Re-
gelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzun-
gen im Bereich unterirdischer Versorgungslei-
tungen® ist unter dem textlichen Hinweis B7.1
erfolgt.
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Bereich. Dieser Bestandsplan besitzt nur informel-
len Charakter.

9 N-ERGIE
Z
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Der Bestandsplan enthalt Anlagen der N-ERGIE
Netz GmbH und der N-ERGIE Aktiengesellschaft.
Soweit es sich vorstehend nicht um Anlagen der N-
ERGIE Netz GmbH handelt, wird diese im Nahmen
und Auftrag der jeweiligen Anlagenbetreiber tatig.

Zuséatzlich zu den auf dem Uberlassenen Plan be-
kannt gegebenen Anlagen kénnen sich vor Ort
weitere im Eigentum Dritter stehende Anlagen —
insbesondere Kabel, Rohre oder Leitungen zum
Anschluss von Erneuerbaren Energieanlagen — be-
finden, fiir die wir nicht zustandig sind. Uber diese
kénnen wir keine Auskunft geben und diese sind
deshalb auch nicht im Planwerk dokumentiert.
Hierfur ist der jeweilige Anlagenbetreiber zustan-
dig.

Netzerneuerungen oder Neuverlegungen sind zum
jetzigen Zeitpunkt nicht vorgesehen.

Zwischen einer Bebauung und der vorhandenen
20 kV-Kabeltrasse ist ein Abstand von 1,00 m ein-
zuhalten.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versor-
gungsleitungen, ist nach dem DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand
von 2,50 m einzuhalten. Wir bitten Sie, dies bei |h-
rem Planungsvorhaben zu bertcksichtigen.

Von der oben genannten Beteiligung zur Anderung
des Flachennutzungsplanes gemal § 4 Abs. 1
BauGB haben wir Kenntnis genommen, es beste-
hen keine Einwéande seitens unseres Unterneh-
mens.

Das N-Ergie Netz GmbH wird rechtzeitig in die
weiteren Planungen eingebunden.



19

20

Wir bitten Sie die oben genannten Punkte in den
Erlauterungsbericht mit aufzunehmen und zu ver-
anlassen, dass wir bei allen 6ffentlichen und priva-
ten Planungen und Bauvorhaben wie z.B. Straf3en
— und Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen etc.
rechtzeitig in den Verfahrensablauf eingebunden
werden.

Die aktuellen Datenschutzhinweise zum Umgang
mit personenbezogenen Daten finden Sie auf un-
serer Internetseite www.n-ergie-netz.de.

Bundeswehr

Durch die oben genannte und in den Unterlagen
naher beschriebene Planung werden Belange der
Bundeswehr nicht berlhrt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und
Rechtslage bestehen zu der Planung seitens der
Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange keine
Einwande.

Deutsche Bahn AG

Die DB AG, DB | Immobilien, als von der DB Netz
AG bevollmachtigt, ibersendet lhnen hiermit fol-
gende Gesamtstellungnahme zum o.g. Verfahren:
Unter Maligabe des uns vorliegenden Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes, bestehen bei Beach-
tung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingun-
gen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG
und ihrer Konzernunternehmen keine Bedenken.
Anspruche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem
gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner je-
weiligen Form sind seitens des Antragstellers,
Bauherrn, Grundstiickseigentiimers oder sonstiger
Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbeson-
dere sind Immissionen wie Erschitterung, Larm,
Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen
und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem
gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadi-
gungslos hinzunehmen. Ebenso sind Abwehrmal-
nahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB
sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG), die durch den gewohnlichen Bahnbetrieb in
seiner jeweiligen Form veranlasst werden kdnnten,
ausgeschlossen.

/
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen,

jedoch haben diese keine Auswirkungen auf
das Bauleitplanverfahren oder das Plangebiet,
da keine Bahnanlagen betroffen sind.

Die nachstliegenden Bahngleise sind erst in
ca. 6,0 km Entfernung vorzufinden.
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Immobilienrelevante Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass samtliche Uber-
nommenen Verpflichtungen und Verzichts zu
Gunsten der Unternehmen des DB Konzerns —
auch soweit sie nicht dinglich gesichert sind-, vom
Antragsteller und dessen Rechtsnachfolger vollum-
fanglich zu bericksichtigen sind. Veranderungen
und MalRnahmen an Dienstbarkeitsanlagen bzw.
Bahnbetriebsanlagen dirfen nicht ohne Genehmi-
gung des Dienstbarkeitsberechtigten bzw. des An-
lagenverantwortlichen erfolgen. Ob Rechte zu
Gunsten der Unternehmen des DB Konzerns be-
stehen, wurde im Rahmen dieser Stellungnahme
nicht gepruft.

Zur Umsetzung von MalRnahmen darf kein Bahn-
gelande in Anspruch genommen werden, wenn
hierzu nicht der Abschluss einer entsprechenden
Vereinbarung vorliegt.

Bahngelande darf weder im noch iber dem Erdbo-
den uberbaut werden, noch als Zugang bzw. Zu-
fahrt zum Baugrundstiick genutzt werden.

Werden, bedingt durch die Ausweisung neuer Bau-
gebiete (0.A.), Kreuzungen von Bahnstrecken mit
Kanalen, Wasserleitungen usw. Erforderlich, so
sind hierfur entsprechende kostenpflichtige Kreu-
zungs- bzw. Gestattungsantrage bei DB AG, DB
Immobilien zu stellen.

Infrastrukturelle Belange

Nach § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes
(AEG) und § 2 der Eisenbahn-Bau- und Betriebs-
ordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG ver-
pflichtet, ihnren Betrieb sicher zu flihren und die Ei-
senbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand
zu halten. In diesem Zusammenhang weisen wir
auf folgendes hin:

Die Anlagen der DB Station & Service AG wie
Bahnsteige, Parkplatze, Fahrradstander, Fahrkar-
tenautomaten, Beschallungs- und Beleuchtungsan-
lagen, Zugzielanzeiger, Zugange und Zufahrten,
behindertengerechte Zugange und Zufahrten so-
wie weitere Einrichtungen fur Kunden der Deut-
schen Bahn durfen durch die oben genannte Bau-
mafinahme / Bauleitplanung / die kinftige Flachen-
nutzung nicht beeintrachtigt werden.



Bestehende Zugangs- und Zufahrtrechte, inkl. Ab-
stellmdglichkeit fur die Instandhaltungs- und Ent-
stérungsdienste der Unternehmen der DB AG, dur-
fen auch wahrend der Bauzeit nicht eingeschrankt
werden.

Feuerwehrzufahrten sowie Flucht- und Rettungs-
wege mussen standig frei und befahrbar sein und
dirfen durch die geplante MalRnahme (auch Bau-
befehle, Baufahrzeuge etc.) nicht beeintrachtigt
werden. Die gesetzlich vorgeschriebenen Auflagen
fur Flucht- und Rettungswege sind einzuhalten.

Das Betriebs- und Brandschutzkonzept der Ver-
kehrssituation darf durch die geplante Malinahme
nicht beeintrachtigt werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen entstehen Immissionen und Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschit-
terungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elekt-
rische Beeinflussungen durch magnetische Felder

etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebau-

ung fuhren kénnen.

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs auf der an-
grenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder ge-
stort werden.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten
baulichen Anlagen hat nach den anerkannten Re-
geln der Technik unter Einhaltung der gultigen Si-
cherheitsvorschriften, technischen Bedingungen
und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen
der Bauleitplanung dirfen der gewdhnliche Betrieb
der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschliel3-
lich der MalRnahmen zur Wartung und Instandhal-
tung sowie Maflnahmen zu Umbau, Erneuerung
oder ggf. notwendiger Erweiterungen keinesfalls
verzogert, behindert oder beeintrachtigt werden.

Das Betreten von Bahnanlagen durch Dritte ist
ohne Genehmigung nicht gestattet.
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Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des
Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineinge-
langen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen
ist gemaf § 62 EBO unzulassig.

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch den
Bau und der Errichtung keine negativen Auswir-
kungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs
entstehen konnen, wie z.B. durch Beeintrachtigung
der Sicht von Signalen oder durch Hineingelangen
von Personen oder Objekten auf die Bahnanlagen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum
Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind so
anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausge-
schlossen ist und dass die Larmemissionen des
Schienenverkehrs nicht durch Reflektionseffekte
erhoht werden. Sollte sich nach der Inbetrieb-
nahme eine Blendung herausstellen, so sind vom
Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubrin-
gen.

Kinftige Aus- und Umbaumaflinahmen sowie not-
wendige MalRnahmen zur Instandhaltung und dem
Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahn-
betrieb, sind der Deutschen Bahn AG weiterhin
zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im &ffentli-
chen Interesse zu gewahren.

Allgemeine Hinweise bei Bauten nahe der Bahn
Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau- /
Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der
Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten
oder herunterhangenden Haken verboten. Die Ein-
haltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkungsbegrenzung (mit TUV-Abnahme)
sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragstel-
ler bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise
Betriebsanlagen der DB Uberschwenkt, so ist mit
der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung
abzuschlief3en, die mindestens 4 — 8 Wochen vor
Kranaufstellung zu beantragen ist. Auf eine ggf. er-
forderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Lagerungen von Baumaterialien sind so vorzuneh-
men, dass unter keinen Umstanden Baustoffe /



Abfalle in den Gleisbereich (auch durch Verwehun-
gen) gelangen.

Bei Bauplanungen in der Nahe von larmintensiven
Verkehrswegen wird auf die Verpflichtung des
kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive
(z.B. Errichtung Schallschutzwande) und passive
(z.B. Riegelbebauung) Larmschutzmalinahmen zu
prifen und festzusetzen.

Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005-1
Uberschritten werden, d.h. je starker der Larm das
Wohnen beeintrachtigt, desto gewichtiger missen
die fir die Wohnbauplanung sprechenden stadte-
baulichen Griinde sein und umso mehr hat die Ge-
meinde die baulichen und technischen Moglichkei-
ten auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um
diese Auswirkung zu verhindern. Abwagungsfehler
bei der Abwagung der Belange des Immissions-
schutzes und insb. Der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Ansehung der
Immissionen aus dem Bahnbetrieb sind erheblich
i.S.d. § 214 BauGB und fuhren zur Unwirksamkeit
des Bebauungsplans (Urteil VGH Kassel vom
29.03.2012, Az: 4 694/10N).

Abstand und Art von Bepflanzungen missen so
gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch
nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Ab-
stande sind durch geeignete MalRnahmen (Ruck-
schnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Abstand und
Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden,
dass diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen
fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand von 2,50
m. Diese Abstande sind durch geeignete Maflinah-
men (Ruckschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.

Die vorgegebenen Vorflutverhaltnisse der Bahn-
korper-Entwasserungsanlagen (Durchlasse, Gra-
ben usw.) durfen nicht beeintrachtigt werden. Den
Bahndurchlassen und dem Bahnkérper darf von
geplanten Baugebieten nicht mehr Oberflachen-
wasser als bisher zugeflihrt werden. Die Entwas-
serung des Bahnkorpers muss weiterhin jederzeit
gewahrleistet sein.

Einer Ableitung von Abwasser, Oberflachenwasser
auf oder Uber Bahngrund bzw. in einen
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Bahndurchlass oder einer Zuleitung in einen Bahn-
seitengraben wird nicht zugestimmt.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungs-
anlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbe-
leuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der
Nahe der Gleise oder von Bahnlbergangen etc.
hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen
der Triebfahrzeugflhrer ausgeschlossen sind und
Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortéu-
schungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Die uneingeschrankte Zugangs- und Zufahrtmdg-
lichkeit zu den vorhandenen Bahnanlagen und Lei-
tungen muss auch wahrend der Bauphase fur die
Deutsche Bahn AG, deren beauftragten Dritten
bzw. deren Rechtsnachfolger jederzeit gewahrleis-
tet sein.

Wir verweisen auf die Sorgfaltspflicht des Bau-
herrn. Fur alle zu Schadensersatz verpflichtenden
Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bau-
ausfihrung und dem Betrieb des Bauvorhabens
abgeleitet werden kdnnen und sich auf Betriebsan-
lagen der Eisenbahn auswirken, kann sich eine
Haftung des Bauherrn ergeben.

Bei Bauarbeiten in Gleisndhe sind die Veroffentli-
chungen der Deutschen Gesetzlichen Unfallversi-
cherung DGUV Vorschrift 1, DGUV Vorschrift 4,
DGUV Vorschrift 53, DGUV Vorschrift 72, DGUV
Regel 101-024, DGUV Vorschrift 78, DV 462 und
die DB Konzernrichtlinien 132.0118, 132.0123, und
825 zu beachten.

Die Richtlinien der DB (Druckausgaben und CD-
ROMs) sind kostenpflichtig Uber den ,Kundenser-
vice fur Regelwerke, Formulare und Vorschriften®
unter der folgenden Adresse erhaltlich:

DB Kommunikationstechnik GmbH

Medien- und Kommunikationsdienste
Informationslogistik

Kriegsstrale 136

76133 Karlsruhe

Tel.: XY, Fax: XY

E-Mail: XY @deutschebahn.com

Online Bestellung: www.dbportal.db.de/dibs
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Bei der weiteren Plangenehmigung und vor Durch-
fihrung einzelner MalRnahmen ist jeweils die Stel-
lungnahme der Deutschen Bahn Immobilien, Re-
gion Siid, Kompetenzteam Baurecht, Xy@deut-
schebahn.com einzuholen bzw. Bauantrage einzu-
reichen, da nur aus den eingereichten Bauantra-
gen mit den konsolidierten Bauplanen letztendlich
sicherheitsgefahrdende Einflisse auch die Bahn-
strecke ersichtlich sind.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu
beteiligen und uns aus gegebener Zeit den Sat-
zungsbeschluss zu Ubersenden.

Sollten sich zu einem spateren Zeitpunkt Auswir-
kungen auf den Bahnbetrieben ergeben, so behalt
sich die DB AG weiter Auflagen und Bedingungen
VOr.

Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen

Vielen Dank fur die Aufforderung zur Stellung-
nahme zum o.g. Verfahren.

Von Seiten der Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kit-
zingen GmbH werden keine Anregungen bzw.
Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungs-
planes sowie die Anderung des Flachennutzungs-
planes vorgebracht.

Gerne stehen wir Ihnen fur Gesprache zur weite-
ren Energieversorgung des 0.g. Neubaugebietes
zur Verfugung.
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
Die Beteiligung der Offentlichkeit zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans ,Bromberg* in der Fassung vom
19.08.2021 wurde in der Zeit vom 01.10.2021 bis einschlieRlich 12.11.2021 durchgefuhrt.

Im Verfahren der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende Stellungnahmen abgegeben.

Nr. Anregungen / Einwendungen / Hinweise

1 Burger

Nach Einblick in den Bebauungsplanentwurf
.Bromberg“ in Dettelbach sind wir sehr erschro-
cken Uber die massive geplante und hohe Be-
bauung.

Wir bitten Sie Herr Blrgermeister XY sowie den
Stadtrat, den Bebauungsplanentwurf zu andern,
da er unserer Meinung nach stadtebaulich ver-
fehlt ist und gegenlber uns Unterliegern das
Rucksichtnahmegebot verletzt!

Begrindung:

Das naturliche Gelande des Bromberg liegt be-
reits teilweise 2 Meter hdher als der Sommera-
cher Weg und steigt im vorderen Bereich sehr
stark an, im hinteren Teil finden sich natirliche
Gelandesenken.

Schaut man sich konkret das Gelande auf Stra-
Renniveau des Sommeracher Weges an, dann
liegt das bestehende Baugebiet rechts ,San-
dacker” ca. 2 Meter tiefer als die StralRe! Das
Gelande linker Hand, das neue Baugebiet
.Bromberg* steigt ca. 1,5 bis 2 Meter hdher als
das Stral3enniveau!

Es handelt sich hier um eine Hohendifferenz
von ca. 2,5 bis 4 Metern zwischen den beiden
Baugebieten.

Der Bebauungsplanentwurf ,Bromberg“ erlaubt
bereits in der ersten Hausreihe eine Bebauung
von Doppelhdusern mit 6 Wohneinheiten, mit
zwei Vollgeschossen zuzlglich einem Dachge-
schoss.

In Zahlen ausgedruckt erlaubt der Bebauungs-
planentwurf ,Bromberg“ damit eine Bauhdhe
von ca. 9 Metern auf dem Gelande, das bereits
1,50 bis 2 Meter hoher liegt als das Straenni-
veau. Damit also um bis zu 3 — 4 Meter hoéher
als das Baugebiet ,Sandacker”!
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Fachliche Bewertung

vom 03.11.2021 Bedenken
Den Anregungen wird entsprochen.

Die Festsetzungen werden grundlegend wie folgt
Uberarbeitet und erganzt:

Aderung der max. Anzahl der Vollgeschosse
WA 1 = |l + Satteldach

(Vorher Il + Staffelgeschoss)

WA 2 bis WA 5 = | + Satteldach

(Vorher Il ohne Bestimmung der Dachform)
Im WA 3 ist aufgrund der Hanglage zudem
verpflichtend ein Untergeschoss festgesetzt.
Festsetzung von Wandhdhe:

- bei einem Geschoss 3,75 m

- bei zwei Geschossen 6,50 m

3. Der untere Bezugspunkt der Wandhdhe ist flir
die einzelnen Baufenster als Héhenkote in
m.U.NN festgesetzt.

4. StralBenseitige Einfriedungen sind bis zu einer
Hohe von 1,20 m (gilt nicht fur Hecken) ge-
messen von der Oberkante StralRenrand zu-
lassig

5. Das Hochstmald der Aufschattungen und Ab-
grabungen zum Gelandeausgleich einzelner
Baugrundstucke ist in der Nutzungsschablone
im zeichnerischen Teil festgesetzt.

6. Als Dachform sind nur Satteldacher mit einer
Neigung von 42°- 50° mit vorgegebener First-
richtung zulassig.

7. Von der Begrenzung der Wohneinheiten im
Gebaude wird abgesehen. So kénnen auch
kleinere Mehrparteienhduser bzw. Hauser mit
Einliegerwohnung entstehen. Die Grof3e der
Gebaude ist durch die max. Anzahl der Voll-
geschosse und durch die Baufenster stark be-
schrankt.

8. Garagen sind weiterhin au3erhalb der Bau-
fenster moglich. Garagen oder Zufahrten ent-
lang des Sommeracher Wegs sind unzulassig
(siehe Planzeichen ,Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt®)



Somit ragen die neu geplanten Hauser in die-
sem Bereich ca. 12 Meter aus dem Boden. Aus
Sicht der ehemalige B22 wirde diese Bebau-
ung einer ,Hochhausbebauung“ auf dem Berg
darstellen, die stadtebaulich und ortsbildpra-
gend verfehlt ist!

Erschwerend kommt hinzu, dass Einfriedungen
i.H.v. bis zu 2 Metern zulassig sind und Auf-
schuttungen bis zu 2 Meter méglich waren und
damit die Gebaude nochmals 2 Meter héher
eingestellt werden kdnnten.

Wir geben der Stadt Dettelbach auch zu beden-
ken, dass durch die Schaffung neuer Wohnein-
heiten zusatzlicher Wasserbedarf vorhanden
sein muss. Schon jetzt ist der Wasserdruck fir
die bereits bestehende Bebauung sehr gering.

Weiterhin ist unserer Meinung nach die Ver-
kehrssituation intensiv zu beleuchten, da durch
diese massive Bebauung der Zu- und Abfahrts-
verkehr ordentlich geregelt werden muss, der
Sandweg in seinem jetzigen Ausbauzustand er-
scheint uns dafur nicht geeignet.

Sehr geehrter Herr Burgermeister XY, sehr ge-
ehrte Damen und Herren, Stadtratinnen und
Stadtrate,

Wir sind nicht gegen eine Bebauung am Brom-
berg, aber sehr wohl gegen diese massive Be-
bauung, insbesondere gegen die mdgliche
Hohe der Gebaude, direkt im Anschluss an das
bestehende Baugebiet ,Sandacker”, wo E + D
zulassig ist und nun auf einem steil ansteigen-
den Hanggelande eine viel hdhere und viel
dichtere Bebauung zulassig sein soll!

Dies versto’t unserer Meinung nach gegen das
Rucksichtnahmegebot und deshalb bitten wir
um Anderung des Planungsentwurfs ,Brom-
berg“ in Dettelbach. Vielen Dank.

9. Eine Stellungnahme der KreisstralRenverwal-
tung bzgl. der Anbindung an die Kreisstrale
KT25 wurde eingeholt.

Der Zufahrt zur KT25 konnte bisher nicht zu-
gestimmt werden. (Siehe unten Stellung-
nahme Nr. 4.12)

10. Die Festsetzungen sind so getroffen, dass
den Ubergang des Baugebietes in die freie
Landschaft nur eingeschossige Einfamilien-
hauser bilden. Zweigeschossige Mehrfami-
lien- und Stadthauser sowie ggf. eine Einheit
fur betreutes Wohnen kénnen nur entlang der
sudwestlichen Flanke errichtet werden.

11. Die Hochbauverwaltung des Landkreises
wurde bzgl. der Planung eines Blockheizwer-
kes beteiligt. Der Standort muss im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens nicht berick-
sichtigt werden um Baurecht zu schaf-
fen.(siehe Stellungnahme Nr. 4.2)

Hydraulische Berechnung erfolgt auf nachgelager-
ter Ebene. Der Wasserdruck wird gepruft und ggf.
optimiert.

Der Zustand des Sandweges wird auf nachgela-
gerter Ebene Uberprift und nach Bedarf und Mog-
lichkeit ausgebaut.

Die Zufahrt erfolgt Uber die Luitpold-Baumann-
StralRe. Perspektivisch ist ein Anschluss im Nor-
den an die Kreisstralle geplant. Dieser ist aktuell
nicht moglich (vgl. Stellungnahme Nr. 5 Kreisstra-
Renverwaltung)

Evtl. UmbaumalRnahmen der Kreisstrafle zur Um-
setzung werden im Weiteren gepruft.
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Burger (Niederschrift)

Heute erschien die Eigentumerin der FIl.-Nr.
3233/1 der Gem. Dettelbach

Auf dem Bebauungsplan ,Bromberg*“ sind Rich-
tung Westen die Grundstlicke mit der Kennung
WA 1 ausgewiesen.

Das bedeutet, dass dort grofiere Hauser mit der
2 Geschossen + 1 Staffelgeschoss gebaut wer-
den dirfen. Das widerspricht auch der Bebau-
ung mit Einfamilienhdusern im benachbarten
Baugebiet Ost IV (Ostlich des Sandweges).

Sie hat daher Bedenken das dort gebaute
Mehrfamilienhduser zu hoch werden kdnnten,
zumal wegen der Hanglage kiinftige Hauser eh
schon hoher stehen. Dadurch hatten Sie dann
mehr Schatten. Ihrer Meinung nach ware die
Festsetzung einer Oberkante Rohfu3boden in
Metern sinnvoll. Grundsatzlich ware bei den
Einfamilienhausern tberlegenswert nur ein Voll-
geschoss + Dach zuzulassen.

Sie regt an, dass WA 1 Richtung Nordosten zu
verschieben, da dort im sudlichen Bereich ,nur”
landwirtschaftliche Anwesen sind und das WA 6
(Einfamilienhduser) im Gegenzug in Richtung
Westen verschoben wird.

Ferner hat sie Bedenken, falls die Tiefgaragen-
zufahrten Uber den Sommeracher Weg erfolgen
sollten, das Verkehrsaufkommen zu hoch wer-
den kénnte und es zu eng wird in dieser Stral3e,
da der Sommeracher Weg nicht sehr breit ist.

02.11.2021 Bedenken

Die Anregungen und Bedenken werden zur Kennt-
nis genommen. Die Festsetzungen werden grund-
legend Uberarbeitet. Siehe dazu fachliche Wurdi-
gung zur Stellungnahme Burger 1.



