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Anderung des Bebauungsplans ,Rain Goldacker*

1. Anlass

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fur den Bebauungsplan ,KITA Kurmainzer Ring*
wurde 2020 die rickwartige Teilflache eines grélkeren gemeindlichen Grundstlickes
(FI. Nr. 1798/6, rote Umrandung) aus dem Geltungsbereich ausgespart, da der
ErschlieBungsaufwand fir ein weiteres Baugrundstick als unverhaltnismalig ange-

sehen wurde, insbesondere aufgrund des erheblichen entwasserungstechnischen
Aufwandes.
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Luftbild, Bayernatlas

Nachdem der Markt Sulzbach a. Main die vier Bauplatze am Kurmainzer Ring
veraulert hat, besteht nun der Wunsch der Eigentimer, das freie Grundstick zu

erwerben, zu teilen und jeweils zur Erweiterung der Garten mit den entsprechenden
Freizeitaktivitdten zu nutzen.

Da der Markt Sulzbach a. Main das sudéstlich angrenzende Freizeitgebiet aufgrund

seiner Lage im Trinkwasserschutzgebiet nicht mehr umsetzen will, beurteilt er das
Ansinnen positiv, da

der zukinftige dstliche Ortsrand qualitatvoll eingegriint werden kann und
e die Nutzung keine negativen Auswirkungen auf das Kanalnetz ausldst.

Darlber hinaus soll auch der gestalterische Spielraum der grof3en Baugrundstticke auf
den norddstlich angrenzenden Grundsticken durch entsprechende Anpassung des
Baufeldes vergrofiert werden. Insbesondere auf den noch unbebauten Grundstlicken
kann dadurch dringend benétigter weiterer Wohnraum geschaffen werden.

Aus diesen Grinden hat der Marktgemeinderat am 29.06.2023 den Aufstellungs-
beschluss zur Anderung des Bebauungsplans ,Rain Goldacker” gefasst.
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2.1

2.2

Ubergeordnete und sonstige Planungen

Fléachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Uberwiegenden Bereiche als Allgemeines Wohn-
gebiet dar. Lediglich eine kleine am sudlichen Rand gelegene Teilflache ist als
Sondergebiet flir Schule mit Schulsportanlagen gekennzeichnet.

) . : Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan,
AN \\\\\ LY , ~  Plan unmaRstéblich
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LA VTR VRN \ RSN Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Sudlich schliet die Flache der Kindertagesstatte, nach Norden Allgemeine
Wohngebiete und nach Sidosten ein Sondergebiet fiir die Freizeitnutzung an.

Die geplante Nutzung entwickelt sich somit nicht vollstindig aus dem Flachen-
nutzungsplan. Um den Aufwand fir eine Flachennutzungsplananderung im Parallel-
verfahren zu vermeiden, wird der Bebauungsplan zur Genehmigung eingereicht.

Die Gemeinde plant bei der nachsten Flachennutzungsplanfortschreibung das
Sondergebiet ,Freizeit* aufzugeben. Aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet
sollen auch anders geartete Bauflachen nicht mehr entwickelt werden. Insofern stellt
die geradlinige Fortfihrung des Allgemeinen Wohngebietes in westlich Richtung eine
sinnvolle Abgrenzung des Ortsrandes dar. Der Bebauungsplan wird sich aus dem
Flachennutzungsplan entwickeln.

Bebauungsplane
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rain Goldacker,
rechtskraftig seit dem 12.12.1975.

Der Bebauungsplan weist das Plangebiet im nordéstlichen Abschnitt als Allgemeines
Wohngebiet und im sidwestlichen Areal als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»ochule mit Schulsportanlagen” aus.

Auszug aus dem Bebauungsplan,
Plan unmalstablich,
Geobasisdaten ©Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anderung des Bebauungsplans ,Rain Goldacker*

3.1

3.2

Apfelbaum

Die sudostlich anschlieBenden Flachen (Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Freizeitgebiet* (Eisbahn und Hallenfreibad sowie Tennisplatze und
Zeltplatz) wurden bisher nicht umgesetzt.

Gutachten

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan ,KITA Kurmainzer Ring*
wurde vom Biro fiir Okologie und Stadtentwicklung mit Datum vom 22.06.2020 ein
Bericht mit naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung erarbeitet. Da auch dieses Plangebiet untersucht wurde und die Bestands-
erhebung noch nicht langer als 5 Jahre zuruckliegt, kann auf die Expertise
zurtickgegriffen werden.

Thema:
Nachgewiesene Habitatbaume

Mafstab: 1:750
Datum: 29.07.2020

s Bearbeiter: Susanne Reiter
Baumhohle

HO Peter C. Beck
M.A. Geograph OKOLOGIE & STADTENTWICKLUNG

i Hoffmannstr.59 M Gropesh
Eiche 64285 Darmstadt (P
B6 Tel. 06151-296959 it
Baumhohle und Nest www.beck-darmstadt.de

Die Bestandserhebung auf der Parzelle Fl. Nr. 1798/6 hat ergeben, dass zwei Baume
(ein alter Apfelbaum und eine Eiche) als Habitatbdume einzustufen sind. Bei der
Begehung am 14.02.2024 mit Herrn Muiller von der Unteren Naturschutzbehérde wurde
folgendes festgestellt:

Apfelbaum
Der Baum weist eine Baumhohle auf und ist somit weiterhin als Habitatbaum
einzustufen und zu schitzen.

Eiche

Da der Baum aufgrund der Jahreszeit keine Blatter trug, konnte er gut eingesehen
werden. Es wurden weder Nester noch Baumhohlen erkannt. Der Baum wurde jedoch
nur vom Boden aus begutachtet. Es wurde festgelegt, dass es einer genaueren
Untersuchung bedarf und dass die Begutachtung aufgrund seiner Héhe durch eine
Besteigung zu erfolgen hat. Sollten bei der neuerlichen Begutachten keine Nester oder
Hohlen festgestellt werden, kann die Kartierung als Habitatbaum und damit die
Bericksichtigung entsprechender Anforderungen an den Bestandsschutz entfallen.

Weitergehende Anforderungen an den Artenschutz bestehen nicht.

Der vollstandige Bericht zu den naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Umweltbericht

Von der Planungsgesellschaft mbH Maier / Goétzendérfer wurde mit Datum vom
30.06.2024 ein Umweltbericht erarbeitet. Aus diesem Bericht geht zusammengefasst
folgendes hervor (Originaltext kursiv):
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3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.24

Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgiitern auch die
Wechselwirkungen zwischen diesen zu beriicksichtigen. Die Schutzgliter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Die Wirkungsgeflechte sind
bei der Bewertung des Eingriffs zu beriicksichtigen, um Sekundéareffekte und
Summationswirkungen einschétzen zu kénnen.

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Landschaftsbild o Verdnderung des Landschaftsbilds durch Gebdude gering
Tiere. Pflanzen und o Verlust und Beeintrdchtigung von 6kologische Vielfalt mittel
Okologische Vielfalt Lebensrdumen durch Umnutzung und Versiegelung
e Schaffung neuer Lebensrdume durch Heckenstrukturen
Fléache o Verlust der landwirtschaftlichen Nutzflache gering
o Versiegelung
Boden o Einschrédnkung der Bodenfunktionen auf versiegelten mittel
Flédchen
o Neue Griinstrukturen férdern Bodenfunktion
Wasser e Einschrénkung des natlirlichen Wasserhaushalts durch mittel

Bodenversiegelung

o Vermehrter und beschleunigter Oberflachenabfluss

o Erh6hte Auflagen zum Schutz vor wassergefédhrdenden
Stoffen (Trinkwasserschutzgebiet)

Klima/Luft o Geringfiigige Anderung des értlichen Kleinklimas gering
Mensch o Nicht betroffen keine
Kultur- und Sachgliter o Nicht betroffen keine

Im vorliegenden Fall liegen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern "Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt", "Flache, "Boden", "Wasser" sowie "Klima" vor. So
wirkt die Versiegelung von Fldche und Boden direkt auf die Wasserretention, die
Grundwasserneubildung als auch das értliche Klima.

Ermittlung des Belastungsgrads und des Risikos

Eine Anfélligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
die oben genannten Schutzgiiter sowie Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Die GroBe der Ausgleichsflache berechnet sich aus dem Ergebnis des Kompen-
sationsumfanges, d.h. es wird ein Ausgleich von 416 m? bendétigt. Der Habitatbaum
auf Flurstiick 1798/9 ist zu erhalten.

Ausgleichsflachen

Als interne_AusgleichsmalRnahme wird entlang der rickwartigen Grundstlicksgrenze
die zweireihige, versetzte Pflanzung eines mesophilen Geblischs mit einem Pflanz-
abstand von 1,5 m sowohl zwischen den Reihen als auch zwischen den Pflanzen
umgesetzt. Hierbei wird ausschlieRlich Pflanzgut gebietseigener Herkunft aus dem
Vorkommensgebiet ,4.1 Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhén-Region® verwen-
det. Die bestehende Eiche befindet sich innerhalb dieser Ausgleichsflache und wird in
die MaRnahme integriert.

Die externe AusgleichsmalRnahme wird auf einer Teilflache des Flurstiicks FI. Nr.
508 in der Gemarkung Rof3bach umgesetzt. Bei der Ausgleichsflache handelt es
sich um artenarmes Grinland. Auf der Flache werden 7 Obstbdaume gepflanzt.
Die neue Wiesenflache wird extensiv genutzt.
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4.2

4.2.1

4.2.2

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Im Allgemeinen Wohngebiet 1 bleiben die textlichen Festsetzungen unverandert. Es
werden nur Anpassungen des Baufeldes vorgenommen.

Die vordere Baugrenze wird vorgeschoben. Das Mall von 5,0 m entspricht dem
Abstand auf der gegenuberliegenden Strallenseite.

Die rlckwartige Baugrenze wird bis auf 3,0 an die hintere Grundsticksgrenze
herangeschoben. Da der Markt Sulzbach a. Main die sudlich an das Plangebiet
angrenzenden Flachen nicht mehr als Freizeitgebiet entwickeln will, werden alle
Baugrundstiicke zukulnftig den endgultigen Ortsrand bilden. Insofern wird der
verbleibende Griinstreifen den Ubergang zur freien Landschaft bilden.

Aus diesem Grund wird auch die urspriingliche Anderung des Bebauungsplans, die
eine Heranrucken baulicher Anlagen bis 0,85 m an die rickwartige Grundstiicksgrenze
ermoglichte, nicht mehr iGbernommen. Das Gebaude geniel3t aber Bestandsschutz.

Auf der Parzelle Fl. Nr. 2026/1 wird die bisher bestehende Baugrenze auf der seitlichen
Grundsticksgrenze verlangert, um bei Teilung des Grundstiicks fir ein Doppelhaus
eine langere Grenzgarage errichten zu kénnen. Die Baufeldtiefe ermdglicht einen
grofReren Gestaltungsspielraum bei der Anordnung.

Zur seitlichen Grundstiicksgrenze auf Parzelle Fl. Nr. 2026/5 wird das Baufeld bis zum
erforderlichen Mindestabstand von 3,0 m ausgedehnt.

In dieser Begriindung wird somit nur auf das zusatzliche WA 2 eingegangen.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Die Parzelle FI. Nr. 1798/6 soll nicht als vollwertiges Baugrundstiick entwickelt
werden, sondern nur der Gartenvergrof3erung der Vorderlieger am Kurmainzer Ring
dienen.

Insofern werden im WA 2 nur untergeordnete bauliche Nebenanlagen und
Einrichtungen zugelassen, die dem Nutzungszweck des Allgemeinen Wohngebietes
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Garagen und Stellplatze
werden hiervon ausgeschlossen, um uberlange Zufahrten zu verhindern und um die
Wohnruhe in den riickwartigen Garten sicher zu stellen.

Maf} der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen

Wandhohe

In den Garten sollen nur untergeordnete Nebengebaude und Einrichtungen realisiert
werden. Dies wird mit der Begrenzung der Wandhdhe auf 3,50 m bergseits
sichergestellt.

Grundflachenzahl
Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 orientiert sich am Mal} des Ursprungs-
bebauungsplans.
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4.3 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fldchen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Bei einer gemeinsamen Begehung des Grundstiickes am 14.02.2024 zusammen mit
Herrn Mdller von der Unteren Naturschutzbehérde wurde besprochen, dass mit
Ausnahme eines Habitatbaumes alle anderen gefallt werden dirfen, sofern die
entsprechenden rechtlichen Voraussetzungen vorliegen. Hierfir ist jedoch als
Ausgleichsmalinahme eine entsprechende Ersatzpflanzung entlang der riickwartigen
Grundsticksgrenze umzusetzen.

Diese wird als zweireihige versetzte Pflanzung eines mesophilen Geblischs mit einem
Pflanzabstand von 1,5 m sowohl zwischen den Reihen als auch zwischen den
Pflanzen umgesetzt. Die bestehende Eiche wird in die Mal3nahme integriert.

Da das geplante siddstlich angrenzende Freizeitgebiet aufgrund seiner Lage im
Trinkwasserschutzgebiet nicht mehr umgesetzt werden soll, stellt die Kompensations-
mafRnahme einen qualitatvollen Beitrag zur Ortsrandeingriinung dar.

5. Verkehrliche ErschlieBung
Die Parzellen FI. Nrn. 2026/1 bis 2026/5 sind an den Kurmainzer Ring angebunden.
Die Parzelle FI. Nr. 1798/6 dient der Vergroerung der Garten der Vordergrundstlicke.
Insofern ist eine verkehrliche Anbindung entbehrlich.

6. Ver-und Entsorgung

6.1 Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung
Es ergibt sich keine gréRere Schmutz- und Niederschlagswassermenge, da sich die
Ausnutzung auf den Grundstiicken trotz VergréRerung des Baufeldes nicht erhéht und
im WA 2 alles anfallende Niederschlagswasser versickert werden muss.

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.

6.2 Trink- und Léschwasserversorgung
Es ergibt sich kein groRerer Trink- und Loschwasserbedarf, da sich die Ausnutzung auf
den Grundstlicken trotz Vergrofierung des Baufeldes nicht erhéht und im WA 2 nur
dem Wohnen zugeordnete bauliche Nebenanlagen und Einrichtungen zugelassen
werden.

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird sichergestellt.
7. Anlagen
7.1 Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Biro fiir Okologie und Stadtentwicklung, HoffmannstraRe 59, 64285 Darmstadt mit
Datum vom 20.08.2020

7.2 Umweltbericht
Maier / Gotzendorfer Planungsgesellschaft mbH, Kreuzstralle 21 in 97892 Kreuzwert-
heim mit Datum vom 30.06.2024

Aschaffenburg, den 25. Juli 2024 Sulzbach, den . .2024
Entwurfsverfasser Auftraggeber

Peter Matthiesen, 2 4 Markus Krebs,

Planer FM / K A 1. Biirgermeister des
Fache Matthiesen GbR Marktes Sulzbach a. Main
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