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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Abb 1: Urplon 1982

Abb. 3: 6. Anderung 2024

Anderung des Geltungsbereichs
1982  Urplan
1995  ,Tektur” des Bebauungs-

plans ,Auf der Weitzkaut”

Umfang 0,53 ha
2024 6. Anderung Entwurf
Umfang 0,87 ha.

Anlass der 6. Anderung des Bebauungsplans , Auf der Weitz-
kaut” ist die Absicht der Gemeinde Glattbach das Areal des
bestehenden Einzelhandelsmarktes REWE umzustrukturieren
und fir eine geplante Erweiterung des Marktes durch einen
Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters mit ca. 1.650 m?2
Verkaufsflache (VKF) vorzubereiten. Damit verbunden ist eine
Nutzungsénderung von vormals gewerblicher Nutzung (GE) in
die geplante Nutzung Sonstiges Sondergebiet fur groBfléchige
Einzelhandelsbetriebe (SO,,) gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 0,87
ha. Vorgesehen sind ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
und Getrankemarkt einschliefllich Backshop bei Erhalt des
bestehenden Restaurant mit Aufiengastronomie.

Die Gemeinde kommt mit der Bebauungsplanénderung der
Anfrage des Markibetreibers nach, der den seit mehr als 20
Jahren bestehenden Lebensmitteleinzelhandelsmarkt moder-
nisieren und erweitern méchte, um den Anforderungen an eine
erweiterte Produktpalette, an moderne technische Ausstattung
und attraktive Verkaufsrdume zu entsprechen. Zudem soll
der bestehende Getrankemarkt auf der gegeniberliegenden
Strafienseite integriert werden.

Ziel der Gemeinde ist es, durch die Neuordnung des Plan-
gebietes die bedarfsgerechte Erweiterung und Modernisierung
des bestehenden Einkaufsmarktes zu erméglichen, um die
derzeit unzureichende Nahversorgungssituation mit Lebens-
mitteln in Glattbach und seiner Verbundgemeinde Johannes-
berg zu sichern und zu verbessern.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplanédnderung werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines
sonstigen Sondergebietes fur groffléchigen Einzelhandel am
Standort eines bestehenden Lebensmittelmarktes geschaffen.
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TLICHE VORAUSSETZUNGEN

2.1 Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und die Festsetzungen des

Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung sind

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert
durch Art. 3 G v. 20.12.2023 (BGBI. 2023 94) g

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in de g vom 21,

November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Art. 2 Gv. 3.72023 INr. 176

* Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. , BayRS 2132-
1-1), zuletzt geéndert durch § es Gesetzes vom 7. Juli
2023 (GVBI. S. 327) und durch Gesetzes vom 23.
Juli 2024 (GVBI. S. 257

* Gesetz Uber Naturschutz und La aftspflege (Bundes-

) in der Fassung vom 29. Juli
edndert durch Art. 5 G v.

naturschutzgesetz - BNat
2009 (BGBI. I S. 2542),
3.7.2024 I Nr. 225

* Gesetz Uber den Sch r, die Pflege der Landschaft
und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Natur-
schutzgesetz — BayNatSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 2 r 2011, zuletzt gedndert durch §
1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98)

vungsplans wird im Regelverfahren
estellt. Im Parallelverfahren wird der
gedndert.

Die Anderung de
gem. § 30 B
Flachennutzun

2.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Relevante Ziele und Grundsétze fir das geplante Baugebiet
ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP)
Bayern 2023 und dem Regionalplan (RP) der Region Baye-
rischer Untermain (1). Diese sind in der Begrindung zur 5.
Anderung des Fléchennutzungsplans der Gemeinde Glattbach
benannt, die im Parallelverfahren geméf3 § 8 Abs. 3 BauGB zu
diesem Bebauungsplan aufgestellt wird (vgl. Kap. 4, 5. FNP-A).
Die Gemeinde Glattbach trégt mit der vorgelegten Planung
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zur Entwicklung eines Sondergebiets fur grofifléchigen Einzel-
handel am westlichen Ortsrand den Ubergeordneten Planvor-
gaben Rechnung. Die Ziele und Grundsétze fur die rdumliche
Entwicklung und Ordnung, den Klimaschutz, die gewerbliche
Entwicklung und Versorgungsfunktion in Bezug auf Einzel-
handelsgrofiprojekte sowie fir Natur unfd Landschaft werden
beachtet.

Insgesamt entspricht die Planung den Zielen der Landes- und
Regionalplanung.

2.3 Flichennutzungsplan

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der.Gemeinde Glattbach
ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Gewerbe-
gebiet dargestellt. Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans
wird ein Sonstiges Sondergebiet fur grofiflachigen Einzel-
handel festgesetzt. Da die mit der Anderung des Bebauungs-
plans getroffenen Festsetzungen nicht mit den Darstellungen
des Fléchennutzungsplanes Ubereinstimmen und die derzeit
dargestellten Flachennutzungen nicht den aktuellen Nutzungs-
anforderungen entsprechen, ist fur den Geltungsbereich eine
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese
erfolgt im Parallelverfahren geméf3 § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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2.4 Lielvorgaben fiir die landschaft-
liche Entwicklung

FUr das Plangebiet im Westen Glattbachs ergeben sich auf-
grund der Lage innerhalb des Naturparks Spessart und der
angrenzenden FFH-Naturschutzgebiete fir das Vorhaben fol-
gende relevante Zielvorgaben:

* Berucksichtigung der Grenzen des FFH-Gebiete

* Foérderung der Zielarten
grenzenden FFH-Gebietes auf den

* Férderung, Erhalt und Wiederherstellung eines Streuobst-

gurtels am Ortsrand

* Einbindung der Baugebiete durch Ge

Durch die Planung sind keine Schutzgebiete nach § 23-30 ff.
BNatSchG, Fléchen des Na 2000-Netzes oder kartierte
Biotope der Bayerischen Bi ierung betroffen.

Durch grinordnerische en (private Grin-/Aus-
gleichsflachen) zur Ran ng kann eine landschafts-
gerechte Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft
gewdhrleistet und der;Siedlungsrand insgesamt aufgewertet
werden. Der aktuelle Ubergang zwischen Siedlung und freier
Landschaft kann n rt und mafigeblich aufgewertet
werden.
Insgesamt entsp
und Regionalplanu
liche Entwick
bertGcksichtigt.

die Planung somit den Zielen der Landes-
ie Zielvorgaben fur die landschaft-
rden durch die getroffenen Festsetzungen

riBe und Beschaffenheit
des Plangebietes und angrenzende
Nutzungen

2.5

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans
+Auf der Weitzkaut” mit einer Gréfie von ca. 0,87 ha liegt im
Westen der Ortslage Glattbachs in ca. 700 m Entfernung zum
Ortskern und wird bisher gewerblich als Einzelhandelsbetrieb
sowie landwirtschaftlich genutzt.
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Bestehende Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs sind
aktuell ein Lebensmittelmarkt samt Stellplétzen und ein Res-
taurant sowie sudlich im Erweiterungsbereich extensives Grin-
land und einige brachgefallene Obstbéume (ca. 0,37 ha).
Der geplante Geltungsbereich grenzt im Siden an ein natur-
schutzrechtlich geschiutztes FFH-Gebiet. Der Flachennutzungs-
plan (Stand 4. Anderung 2001) stellt siidlich angrenzend zwar
(noch) ein Sondergebiet fir Sport dar, jedoch ist eine Realisie-
rung dieser Planungsabsicht aufgrund der Schutzgebietsaus-
weisung in diesem Bereich fraglich (vgl. Abb. 4).

Im Westen verléuft direkt angrenzend die Ortsumgehung-
stra’e St 2309, daran schlief’en sich weitere Naturschutz-
gebietsfléchen an. Im Norden grenzen gewerbliche Baufléchen
und im Nordosten sowie Osten grenzen Mischgebiete an den
Geltungsbereich. (vgl. Abb. 5).

Die Uberplanten Grundsticke befinden sich weitgehend im
Eigentum der Gemeinde und sind somit verfugbar.

Der Geltungsbereich umfasst'die Grundsticke mit den Fl.Nrn.
2000/30, 2506/1, 2505, 2504, 2502 sowie Teilflichen der
Flursticke 2516 und 2516/2, Gemarkung Glattbach. Der
Geltungsbereich wird begrenzt durch

* Straflen mit den FI.Nrn. 2000/7, 2000/8, 2485 TF (St 2309)

* Mischgebiet (FI.Nrn. 2508, 2516, 2516/2, 2501, 2000/2)

Das Plangebiet liegt auf einer Héhenlage von 230 mUNN bis
233 mUNN und féllt von Nordosten nach Stdenwesten um ca.
3 m ab.

Uber die StraBen. Weitzkaut, Weihersgrund und die Staats-
strae St 2309 ist das Plangebiet an das értliche und Uberéri-
liche Verkehrsnetz angebunden.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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LANUNG UND PLANUNGSRECHT-
LUNGEN

3.1 Geplantes Vorhaben

Die aktuelle Vorhabenplanung sieht im Sondergebiet 1 den
Neubau eines Einkaufsmarktes als Lebensmittelvollsortimenter
mit Getrankemarkt und Backshop und einer Bruttogeschoss-
flache (BGF) von ca. 2.451 m2, entsprechend 1.650 m2 Ver-

kaufsflache (VKfl) vor. Diese ist gem. landes ischen Vor-
gaben aufzuteilen in die Verkaufsfléche fo nsmittel des
Nahversorgungsbedarfs im Umfang von max 1.000 m?2
sowie Getrédnkemarkt einschliefilich Backshop mit Aufien-
gastronomie mit maximal 650 m2 Verk dche.

Das Gebdude soll unter Weiterbetrieb enden Mark-

tes (700 m? zuldssige Verkaufsflache) err t werden. Der
Getrénkemarkt mit 400 m2 Verkaufsfléche auf der gegenuber-

liegenden Straflenseite soll aufge und in den neuen
Markt integriert werden.
Nach Fertigstellung des Neubaus ug des bestehenden

Marktes soll das bestehende Gebédude abgerissen werden.

Im Sondergebiet 2 ist die Erh g des Gastronomiebetriebes
sowie die Erweiterung u i leinen Aufienbereich im
Gesamtumfang von 300 m en.

FUr die Anlieferung des ist eine Uberdachte Anliefer-
rampe im Westen des neuen Gebdudes (Westen) vorgesehen,
sodass das Gebau die Schallabschirmung gegeniber
empfindlichen NufMl) im Osten und Norden des
Geltungsbereichs Uberni . Die anliefernden Lkw fahren
nicht mehr Uber die Stichstrafle Weihersgrund im Osten des
Geltungsbereic sondern fahren von Norden auf den
Parkplatz und setz érts in die Laderampe.

am Ortsrand stehen ausreichend Park-
Ugung, es ist ausreichend Flache fir

durch Verlagerung der Andienrampe, Larmschutzwand etc.

3.2 Bedarf fiir groBflichige Einzel-
handelshetriebe

Die aktuelle Versorgungssituation in Glattbach zeigt, dass der
bestehende Lebensmitteleinzelhandel mit einer zuléssigen Vkfl
von 700 m? eine wesentliche Funktion fur die Nahversorgung
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in der Ortslage Glattbach Ubernimmt. Neben diesem Super-
markt bestehen im Altort noch folgende Einzelhandelsbetriebe
mit Verkaufsflachen zwischen jeweils ca. 30 und 100 m2:
Jeweils ein Metzger, Bdcker, Elektiroinstallationsbetrieb mit
Handwerkerverkauf, Schreibwaren mit Lottoannahme (Zettel-
stube), Paketversand (Hermes), Geschenkartikel, Blumen-
laden, Brauerei.

In der Gemeinde Johannesberg besteht ein Einzelhandels-
betrieb ,Teo”, der als In-store-shopping-Einzelhandelsbetrieb
mit eingeschrénkiem Nahversorgungssortiment und mit teil-
weise automatischer Bedienung konzipiert ist.

Diese Betriebe kénnen keine ausreichende Nahversorgung for
die Ortschaften in Glattbach und in Johannesberg leisten.
Aufgrund fehlender Parkplétze und.fehlender Réaumlichkeiten
ist in der topografisch beengten inneren Ortslage Glattbachs
in den letzten Jahrzehnten der Bestand an Einzelhandels-
betrieben stark zurickgegangen.

Perspektivisch ist ein auskémmlicher Betrieb dieser im Orts-
zentrum gelegenen kleinen Einzelhandelsbetriebe auf Dauer
nicht zu erwarten. Diese/Entwicklung ist sowohl der gene-
rellen gesellschaftlichen Entwicklung als auch den fir heu-
tige betriebliche Erfordernisse eingeschrdnkten, rdumlichen
Bedingungen in der Altortlage zuzuschreiben. Zudem wirkt das
grofie Angebot der nahen: Stadt Aschaffenburg als Konkurrenz.

Der Standort weist mit seiner Lage am westlichen Ortsrand
von Glattbach optimale Bedingungen fur einen Lebensmittel-
markt auf. Er ist Ober die bestehende Ortsumfahrung St 2309
von Aschaffenburg nach Mémbris optimal an die Orte Glatt-
bach und Johannesberg sowie weitere Orte des Umlandes
angebunden. Der Standort ist per OPNV des Landkreises und
der Gemeinde tber Haltestellen in der Strafie Weihersgrund in
der Stra3e Weitzkaut erreichbar. Auch fu3léufig und per Fahr-
rad ist der an die Ortslage von Glattbach angebunden.

Es grenzen keine empfindlichen Wohngebiete an, sodass auch
die immissionsschutzrechtliche Situation 16sbar erscheint.

Das LEP 2023 legt die gesamte Region Bayerischer Untermain
als Raum mit besonderem Handlungsbedarf fest, in dem Zen-
trale Orte vorrangig zu férdern sind, um mégliche Defizite
in der zentralértlichen Ausstattung und der Erreichbarkeit zu
beheben

Die Gemeinde Glattbach liegt geméf3 Regionalplan in der
Gebietskategorie Verdichtungsraum und ist zusammen mit der
Gemeinde Johannesberg als zentraler Mehrfachort als Grund-

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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zentrum festgelegt.

FUr die Entwicklung der Grundzentren ist gem. LEP auf die Ver-
sorgung der Bevélkerung ihres Nahbereichs mit Gutern und
Dienstleistungen des Grundbedarfs, wozu auch ein Lebens-
mittelmarkt gehért, in zumutbarer Erreichbarkeit hinzuwirken.

Glattbach weist eine Bevélkerung von ca. 3.402 Einwohnern,
Johannnesberg von 4.006 Einwohnern auf. Diese Werte bil-
den die Grundlage fur die Bemessung der zuldssigen Einzel-
handelsverkaufsflachen in Verbindung mit uléssigen
sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfungsquoten im rele-
vanten Nahbereich (vgl. Ziel 5.3.3 LEP FNP Kap. 4).

Die Grundzentren Glattbach und Johanne sind mit einem
einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich (LEP 2023,
Stand: 14.03.2023) von jeweils klassifiziert. Dieser
bezieht sich jedoch auf das Warensortiment auflerhalb des
Nahversorgungsbedarfs. Der Lebensmitteleinzel-
handelsbetrieb ist daher auf das Hauptsortiment des Nah-
versorgungsbedarfs (Nahru und Genussmittel) mit einer
maximalen Vkfl von 1.000 chlieflich eines branchen-
Ublichen auf 10 % der gep aufsfléche beschrénkten
Randsortiments des tdgli darfs sowie zusétzlich eines
Getréinkemarktes und eines ops mit AuBengastronomie
mit einer Vkfl von 650 m2 beschrénkt. Zusétzlich wird das
bestehende Restaur in seinem Betrieb mit max. 300 m?
zuldssiger Nutzfla rt. Die Erweiterung des Mark-
tes entspricht den zeitgemafien, Ublichen Standards fur einen
wirtschaftlichen nsmitteleinzelhandelsbetrieb.

Die Erweiteru
2023.
Innerhalb des Geltungsbereichs sind aufgrund des geringen
Flachenumfangs des Grundsticks und der festgesetzten Bau-
grenzen‘keine weiteren Einzelhandelsbetriebe méglich.
Nérdlich de ungsbereichs erstreckt sich eine weitere Teil-
flache des BP ,Auf der Weitzkaut”, die als unbeschrénktes
Gewerbegebiet festgesetzt ist. Nordéstlich und &stlich
angrenzend sind Mischgebiete festgesetzt.

In den Mischgebieten sind nicht stérende Einzelhandels-
betriebe zuléssig. Diese sind aufgrund der festgesetzten Einzel-
und Doppelhéuser sowie der kleinen Grundstickszuschnitte
nicht zu erwarten und sie sind zudem fir die Entwicklung einer
Agglomeration ohne Relevanz.

arktes entspricht den Vorgaben des LEP
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des FNP‘.

In dem nérdlich sich erstreckenden Gewerbegebiet sind wei-
tere Einzelhandelsbetriebe zuléssig, allerdings maximal bis
zur Grenze der Grof3flachigkeit von 800 m2 Verkaufsfléche.
Aufgrund der bestehenden, etablierten, betrieblichen Nut-
zungen der betroffenen acht Grundsticke, der kleinteiligen
Grundstiuckszuschnitte und des relativ abgelegenen Stand-
orts im Naturpark Spessart ist eine Entwicklung von mehre-
ren (mehr als zwei) zusétzlichen Einzelhandelsbetrieben bis
800 m?2 Verkaufsfléche in Verbindung mit dem groffléchigen
Lebensmitteleinzelhandelsmarkt zu einer Agglomeration als
unwahrscheinlich anzusehen.

Zusammenfassend lassen sich die “geméf Leitfaden zum
Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels' prognostizierten vermutlich schad-
lichen Umweltauswirkungen durch groffléchige Lebensmittel-
einzelhandelsbetriebe, insbesondere hinsichtlich ihrer Aus-
wirkungen auf

* die infrastrukturelle Ausstattung

* den Verkehr

 die Versorgung der Bevélkerung

* die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

* das Orts- und Landschaftsbild

* den Naturhaushalt

* sowie Auswirkungen durch Immissionen (Larm, Schall).

den tatséchlichen Auswirkungen in Glattbach wie folgt gegen-
Uberstellen:

e Standort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
und ist damit grundsatzlich stddtebaulich integriert,

* zulassige Verkaufsflachen auf der Basis relevanter Kauf-
kraftabschdpfungsquoten fur den Nahbereich beschréankt,

* Anteil des nicht nahversorgungsrelevanten Sortiments auf
10 % beschrankt,

 fuBlaufiger Nahbereich (700 m zur Kirche, 1.100 zu &st-
lichen AuB3enbereichen), gute verkehrliche ErschlieBung,
Parkplétze und OPNV-Anschluss,

* in Einzelhandelskonzept liegt zwar nicht vor, jedoch ist empi-
risch ersichtlich, dass der bestehende Betrieb relevante Ver-
sorgungsfunktion in der Ortschaft Gbernimmt und das Vor-

T LEP 2023, Fachkommission Stddtebau: Stand Sept. 2017,
Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf
Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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haben der Sicherung der verbrauchernahen Nahversorgung
dient, sodass die Sicherung der standértlichen Bedingungen
(bauleitplanerische Vorbereitung der Erweiterung des be-
stehenden Lebensmitteleinzelhandels) for den Erhalt des
Betriebes erklartes Ziel der Gemeinde ist.

* Mégliche Agglomeration unwahrscheinlich/ ausgeschlossen,

* Erhalt des bestehendes Gastronomiebetriebes,

e Larmschutzwand gegeniUber empfindlich ohnnutzung
wird festgesetzt,

* verkehrliche Situation wird nicht grundsétzli dndert,

* keine Schutzgebiete oder Biotope des Naturschutzrechts be-
troffen,

* keine planungsrelevanten nach BN eng- oder be-
sonders geschitzten Arten betroffen,

* Alternativ-Standort mit vergleic geringer Betroffenheit
und ausreichender Fléchengréfie risgebiet nicht vor-
handen.

Dies bestatigt den Markt,
gebietes fur Einzelhandel sei
standorte in Glattbach be
Betriebsflachen fur ein ausgewogenes und bedarfsgerechtes
Sortiment zu erméglich Potential der Anbindung an
die Ortsumgehung auch nach Johannesberg zu nutzen.

3.3 Art unduher baulichen Nut-

zung,“Zweckbestimmung, bedingte

der Ausweisung des Sonder-
iele umzusetzen, die Wohn-
t zu versorgen, moderne

Als zuléas Art der baulichen Nutzung wird ein Sonstiges
Sonder rof3flichigen Einzelhandel (SO 1,,) gemdf3
8§11 Abs auNVO mit einer zuldssigen Verkaufsflache

(Vkfl) von max. 1.650 m? festgesetzt. Die Verkaufsflache ist in
Einzelhandelsnutzung (max. 1.000 m2 Vkfl) und Getrénke-
markt mit Backshop (max. 650 m2 Vkfl) zu differenzieren.

Das Sortiment wird auf den Nahversorgungsbedarf (Lebens-
mittel- Genussmittel und Getrénke mit einem Ublichen
Randsortiment des téglichen Bedarfs von 10 % der Vkfl. ein-
geschrankt, um die Konkurrenz zu zentralértlich noch vor-
handenen Einzelhandelsgeschéften zu minimieren.

Zusétzlich ist eine Speise- und Schankwirtschaft einschlief3-
lich Auflengastronomie zuléssig, die auf eine maximale Nutz-
flache von 300 m? beschrénkt ist.
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Das Maf} der maximal Uberbaubaren Grundsticksfléche wird
im Sondergebiet auf 80 % (GRZ 0,8) gem. der gesetzlichen
Vorgaben begrenzt.

Die Hoéheneinstellung der Bebauung wird Uber die Fest-
setzung der maximal zuléssigen Wandhéhe sowie der maximal
zulassigen Gesamthéhe geregelt. Um das Gebiet mit einer
dem Geldnde angepassten Héhenentwicklung der Gebdude
optisch ansprechend und wenig einsehbar in die stddtebau-
liche Situation einzubinden und gleichzeitig eine hohe Aus-
nutzung der verfigbaren Fléche zu erzielen, wird eine maxi-
mal zuldssige Gebaudehdhe von 12,50 m in Orientierung an
der bestehenden Bebauung im Sondergebiet gewdhlt.

Mit der gegeniber dem bestehenden Bebauungsplan (Auf der
Weitzkaut 4. A., Tektur 25.07.1995) Unverdnderten Trauf- bzw.
Wandhéhe von 9,00 m kann die verfigbare Fléache effizient
ausgenutzt werden, da nun/Flachdach oder Pultdach keine
Einschrankung der Gesamthéhe bedeuten. Eine relevante
Erhéhung der zuldssigen Gebdaudehohe (First) gegentber dem
rechtskréftigen Bebauungsplan ist damit nicht gegeben.

Als unterer Bezugspunkt sowohl fiur die Wandhéhe als auch
for die Gebdudehéhe gilt-die entlang der Grundsticksgrenze
gemittelte Héhe des Fahrbahnrandes der Strafle Weihers-
grund. Damit bleibt das bestehende Héhenniveau des derzeit
bestehenden Parkplatzes des REWE-Marktes erhalten und es
lésst sich ein ebener, barrierefreier Zugang zum neuen Markt
gewdhrleisten, ohne. dass die Héhe der Parkplatzebene ver-
dndert werden muss.

Um eine ausreichende Flexibilitét bei der Umsetzung der Pla-
nung zu_ermdéglichen, wird ergénzend festgesetzt, dass die
zuldssige Gebdudehéhe durch untergeordnete Bauteile und
Dachaufbauten” fir technische Einrichtungen (PV-Anlagen,
Grindach, Beltftung) Uberschritten werden darf, sofern sie auf
die'technisch erforderlichen Héhen beschréankt werden.
Aufgrund der gewerblich genutzten Gebé&ude wird auf eine
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse verzichtet, da diesen
Gebduden oftmals eine Unterteilung in Geschosse fehlt.
Durch die getroffenen Festsetzungen ist das Maf3 der bau-
lichen Nutzung ausreichend bestimmt, sodass gestalterische
Auswirkungen auf benachbarte Quartiere oder das Land-
schaftsbild am Ortsrand vermieden werden und andererseits
grof3e Flexibilitat gewdhrleistet ist.
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3.4 Bauweise, Baugrenze, Stellung
baulicher Anlagen

Es wird gem. 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Die Lénge der Baukérper darf maximal bis zu 70 m
betragen. Dies steht im Verhdaltnis zur Grundsticksgréfie und
entspricht den Erfordernissen der vorgeseh utzung des
Sondergebietes.

Vorgaben zur Stellung der baulichen An werden vor dem
Hintergrund der Zielsetzung, die érilic tucksverhdlt-
nisse (Zuschnitt, Flachenverfugbarkeit) beabsichtigte
Nutzung bestméglich auszuschépfen, nicht getroffen.

Zur Zulassigkeit von Nebenanlagen en im Bebauungs-
plan keine speziellen Regelun en. Nebenanlagen
und bauliche Anlagen, die nach BayBO in den Abstands-
flachen zuléssig sind oder
nach § 23 Abs. 5 BauNV
ren Grundsticksfléchen bz
Stellplétze, Garagen un
22 BauGB) zuléssig.

lassen werden kénnen, sind
u3erhalb der Uberbauba-
grenzung von Fléachen for
lagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und

3.5 Gestaltungsfestsetzungen

ebauungsplans gelten die Abstands-
gemdf Art. 6 der BayBO in der jeweils aktu-
ellen Fassung. Di ktion der Abstandsfléchen ist es, durch
Grenz- und Gebdudeabsténde eine ausreichende Belichtung,
Besonnu Uftung im Geltungsbereich selbst und ins-
besonde hbarnutzungen (Wohnen) zu gewdéhrleisten.
Zur Gestaltung der Décher werden gegeniuber dem rechts-
kraftigen B-Plan keine Vorgaben mehr zur Firstrichtung oder
Dachform getroffen. Durch die Zuléssigkeit von Flach- und Pult-
ddéchern werden Staffelgeschosse bei nahezu gleicher Gesamt-
Gebdudehséhe sowie Aufbauten fur Anlagen zur Erzeugung
erneuerbarer Energie oder Dachbegrinung erméglicht.

Als Dacheindeckung fuor Hauptgebéude, Nebenanlagen sind
Ziegel, Dachsteine und Metalldeckungen (jeweils nicht stark
reflektierend) in den Farben Rot- und Grauténe zuldssig.

DarUber hinaus ist grundsétzlich eine Dachbegrinung der
Flachdachflachen zuldssig, soweit diese mit den Erforder-

Im Geltungsberei
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nissen fur technische Einrichtungen und Vorgaben fir Energie-
gewinnung zu vereinbaren und ggf. zu kombinieren ist. Eine
Begrinung ist aus Grinden der Wasserrickhaltung, der klima-
tisch wirksamen Effekte und des Artenschutzes zu empfehlen.
Das Einfigen der zukinftigen Bebauung in das Orts- und Land-
schaftsbild und eine am Gelédndeverlauf orientierte Bebauung
wird durch eine Beschrdnkung der zuléassigen Geléndever-
dnderungen auf maximal 0,75 m sowie der zuldssigen maxi-
malen Wand-/Gesamthéhen gewdhrleistet. Hierdurch ist die
Héhensituation der Gebédude im Ubergang zur freien Land-
schaft hinsichtlich der (Fern-)Wirkung am Ortsrand aus-
reichend bestimmt.

3.6 ErschlieBung, Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des Planungsgebiets sowie die Anbindung
des Gebiets an das gemeindliche Straflennetz wird durch die
Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsfléchen gewdhrleistet. Diese
ist bereits in ausreichendemMaf vorhanden. Offentliche Maf3-
nahmen zur ErschlieBung des Plangebiets sind nicht erforder-
lich.

Die Zufahrt in den Geltungsbereich ist von der Straofie Wei-
hersgrund auf der Nordseite, nicht jedoch von der Stichstrafie
Weihersgrund zuléssig.

Sowohl entlang der Strafle Weihersgrund als auch entlang
der Stichstrale Auf der Weitzkaut nach Sitden bestehen aus-
reichend breite' Gehwege und Fahrwege. An der Strafie Wei-
hersgrund sowie ander Strafie Weitzkaut sind Haltepunkte des
OPNYV vorhanden, die bereits fir die Anbindung des Lebens-
mittelmarkies ausgerichtet sind.

Damit ist eine sichere ErschlieBung gewdéhrleistet. Den unter-
schiedlichen~Verkehrsarten ist Rechnung getragen. Ein aus-
reichendes Angebot an Stellplétzen ist gesichert.

Entlang der StaatsstraBe St 2309 ist entsprechend der Vor-
gaben des Art. 23 BayStrWG in einem Bereich von 20 m ent-
lang des Fahrbahnrands, wie in der Planzeichnung geméf
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB eingetragen und bemaft, keine
Bebauung zuldssig.

Der Bereich der Anlieferrampe mit dem Uberdachten Rampen-
podest liegt innerhalb der Anbauverbotszone fir die St 2309,
sodass der Abstand zum StraBenrand lediglich noch 12,50 m
betrégt. In Abstimmung mit dem StBA Aschaffenburg (Akten-
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vermerk vom 06.02.2023) wird diese Uberschreitung als
genehmigungsféhig angesehen, da die Geschwindigkeit auf
der St 2309 beschréankt ist, eine Unfallhdufigkeit auf der Stre-
cke nicht bekannt ist und weil der Radweg nach Aschaffenburg
nicht entlang der Staatsstra3e, sondern sidlich des Geltungs-
bereichs Uber Flurwege gefUhrt wird. Ebenso sind die in der
Planzeichnung eingetragenen Stellplétze innerhalb dieser
Anbauverbotszone ausnahmsweise genehmi sfahig.

3.7 Ver- und Entsorgung, Umgang mit
Niederschlagswasse

ndenen Ver- und Ent-
om) in der Strafie

Das Planungsgebiet wird an die
sorgungsleitungen (Wasser, Abwasse
Weihersgrund” angeschlossen.
Da die Netze und Kandle fur die g te Erweiterung nicht
ausreichend dimensioniert sind und die anstehenden Béden
for eine Versickerung nich eignet (Geonorm GmbH,
12.06.2024) sind, setzt di e eine zuldssige Drossel-
abflussspende fur die Fla s Geltungsbereichs fest.

Die Gemeinde hat fur dtzung des erforderlichen
Rickhaltevolumens einen Uberflutungsnachweis fur das
Gebiet erstellen las (IB Jung, 25.06.2024). Auf der Basis
eines Uberflutungs ises nach DIN 1986-100 / 2016-
12 ist der Nachweis des erforderlichen Rickhaltevolumens im
Bauantragsverfahren zu fuhren. Ein aktuelles Gutachten zur
Versickerungsfd it. des Bodens sowie ein Uberflutungs-
nachweis sind g beizufugen.

Hinweise zu ichen MaBnahmen zum Schutz vor Uber-
flutungen bei Star enereignissen werden gegeben.

Mit diesen»Vorgaben zur schadlosen Ableitung des Nieder-
ird Vorsorge fur eine Uberflutung innerhalb
chs getroffen und der Schutz der Unterlieger

des Geltu
gewdhrleistet.
Eine ausreichende Trink- und auch Léschwasserversorgung ist
gewdhrleistet.
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3.8 Technischer Umweltschutz, Im-
missionsschutz

Die Gewdhrleistung gesunder Wohnn- und Arbeitsbedingungen
empfindlicher Nutzungen an relevanten Immissionsorten im
benachbarten Mischgebiet geméa3 TA Léarm sind vom Vor-
habentréger im Bauantragsverfahren nachzuweisen. Dazu
kénnen bauliche Méglichkeiten zur Vermeidung von Schall-
emissionen, wie bspw. Verlagerung der Andienung an die
der empfindlichen Nutzung abgewandten. Seite des neuen
Gebdudes, Betrieb gerduscharmer Geréte etc. ausgeschopft
werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs/sind Altablagerungen (Alt-
lasten) nicht bekannt. Zum Schutz von Boden und Grundwasser
sind diese wihrend der Bauphase vor Schadstoffeintréigen zu
schitzen. Mutterboden ist méglichst auf dem Baugrundstick
getrennt von unbelebtem Boden zu lagern und wieder zu ver-
wenden bzw. oberfléchig einzubauen.

Beleuchtung

Zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen auf
Menschen und Tiere durch néchtliche Beleuchtung werden Fest-
setzung zum Einsatz ‘energiesparender Leuchten, die lediglich
die vorgesehene Nutzflache anstrahlen, Streulicht vermeiden
und lediglich ein bestimmtes Farbspektrum abstrahlen sowie
zur Vermeidung. von Beeintrdchtigung von nachaktiven Tier-
arten, wie z.B./Fledermdusen, auch keine Insekten anziehen,
getroffen.

Dachbegrinung

Eine verpflichtende Begrinung der Dachfléchen ist aufgrund
des Erfordernisses’ von technischen Einrichtungen und Vor-
gaben fir Energiegewinnung nicht vorgesehen. Eine freiwillige
Begrinung ist jederzeit moglich (vgl. Kap. 3.5).

Die Begrinung von Flachdéchern und flachgeneigten Déchern
leistet /einen Beitrag zu einem nachhaltigen Umgang mit
anfallendem Regenwasser sowie zur Verbesserung des Klein-
klimas.

Solarenergie

Zur Férderung der unerlésslichen Mafinahmen zur Erzeugung
erneuerbarer Energien ist die wirksame Nutzung regenerativer
Energien (hier Sonnenenergie: Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-
anlagen auf dem Dach von Gebé&uden) durch die getroffenen
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Festsetzungen im Plangebiet zuléssig, damit (vgl. Art 44a
BayBO) die Eigentimer von Nichiwohngebduden, sicher-
stellen kénnen, dass Anlagen in angemessener Auslegung
zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf
den hierfur geeigneten Dachfléchen errichtet und betrieben
werden kénnen.

3.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sind keine Bo nkmale erfasst.

3.10 Griinordnerische Festsetzungen

Gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1a d die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege mit ihren Ausprégungen
bei der Aufstellung von Baul énen besonders zu berick-
sichtigen. Ebenso werden gru rische Festsetzungen als
AusgleichsmaBnahmen im den Bebauungsplanver-
fahren getroffen.

Planerische Vorgaben zur Grinordnung

Die planerischen A en zur Grinordnung werden aus
den Vorgaben und fac n Zielen der Ubergeordneten
Planungen fur Natur und Landschaft unter Bezugnahme auf
die értlichen St verhéltnisse abgeleitet. Diese werden
im Umweltbericht Bebauungsplan konkretisiert (vgl.
Kapitel 5).
Das Planungsge im Bestand durch bestehende gewerb-
liche Nutzungen sowie méflig extensiv genutztes Grinland
mit brachgefallenen Obstgehdlzen gekennzeichnet. Die
meisten ltungsbereich und seinem Umfeld nach-
gewiesenen und Vogelarten kénnen als weit verbreitete
und ungeféhrdete Arten eingestuft werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Schutz-
gebiete oder -gegenstdnde nach Naturschutzrecht. In hin-
reichendem Abstand liegen kartierte Biotope sowie ein
Naturschutzgebiet, deren Beeintrdchtigung somit nicht zu
besorgen ist.

Um den artenschutzrechtlichen Anforderungen an das
Planungsvorhaben und den nachgewiesenen oder potenziel-
len Vorkommen europarechtlich geschitzter Arten gerecht zu
werden, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
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(saP) fur das Planungsvorhaben durchgefuhrt (vgl. Anhang 1
und Kapitel 5 Umweltbericht).

Grinordnerische Festsetzungen und Hinweise

Als Mafinahmen der Grunordnung sind Pflanzbindungen und
Pflanzgebote, wie bspr. Anpflanzung von Stréduchern und Kraut-
sdumen zur randlichen Einfassung sowie Baumpflanzungen
zwischen den Stellpldtzen zur Beschattung und Gestaltung
der unbebauten Grundsticksflachen und zur Gewdéhrleistung
einer Mindestdurchgrinung und Erhéhung der Biodiversitét
des Gebietes festgesetzt.

Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenverwendung, wie
Mindestqualitéten und Artenwahl, sowie zur Umsetzung und
dauerhaften Pflege der Anpflanzungen unterstitzen die zigige
Begrinung und sichern einen Mindeststandard an grin-
gestalterischer Qualitét und &kologischer Funktionsféhigkeit
der geplanten Strukturen.

Fléchen oder MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur.und Landschaft

Zur Kompensation der durch die geplante Bebauung und
ErschlieBung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft
werden dem Bebauungsplan Flachen for Mafinahmen zum
Ausgleich von Beeintréchtigungen von Natur und Land-
schaft nach § 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. Ta BauGB in
einem Umfang von 0,52 ha auBerhalb des Geltungsbereichs
zugeordnet (vgl. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Kap.
5.8. Umweltbericht, Abb. 9, S. 52). Dadurch ist ein Ausgleich
des unvermeidbaren Eingriffs in Natur und Landschaft infolge
der Bebauung/ und ErschlieBung des Plangebiets im réaum-
lichen Zusammenhang gewdbhrleistet.

Belange des Artenschutzes

Zum Ausgleich des Verlustes von Fortpflanzungshabitaten
ubiquitdrer Vogelarten der Gehélze sind in den neu zu pflan-
zenden Gehélzen neun Nistkésten fir Vogelarten sowie sech-
sErsatzhabitate fir Fledermausarten aufzuhédngen. Zudem
sind vor.Baubeginn Mafinahmen zur Vergrémung von Zaun-
eidechsen umzusetzen.

Die kontinuierliche 6kologische Funktion des Lebensraums ist
aufgrund von Ausweichhabitaten in angrenzenden Flachen
sowohl fur Vogelarten als auch for Zauneidechsen gesichert.
Die Gemeinde Glattbach ist fir die dauverhafte artengerechte
Bewirtschaftung der Ausgleichsmafinahme verantwortlich.
Verstof3e gegen Verbote des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 iV.m. Abs. 5
BNatSchG fur gemeinschaftsrechtlich geschutzte Tierarten
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kénnen mit Umsetzung der festgesetzten konfliktvermeiden-
den Mafinahme vermieden werden.

Die grunordnerischen Festsetzungen und Hinweise sind als
Bestandteil der Planung im Bebauungsplan integriert.

Weitere Inhalte der Grinordnung wie

* Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

* Bewertung der zu erwartenden Auswirk auf Natur-
haushalt und Landschaftsbild

* MafBnahmen zur Vermeidung / Minderung negativer Aus-
wirkungen auf Naturhaushalt und La aftsbild

* Ermittlung des Ausgleichsflachenb rschutzrecht-
liche Eingriffsregelung)

sind im Umweltbericht (s. Kapitel 5) behandelt.

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplan stellen
sich wie folgt dar: \

Geplante Nutzungen im Fliiche in ha / Anteil in %
Geltungshereich
Sonstiges Sondergebiet 0,72 83

Private Grunfléche 0,15 17

Gesamtflédche 0,87 100
Tab. 1: hennutzungen

Lugeordnete externe Ausgleichsfliichen Fliiche in ha

Ausgleichsfléchen A1, A2, A3, A4 auf den

Fl.- Ste. 2342 2272, 2359 Gemeinde und Ge-
markung Glattbach sowie

Fl.-St. 5713 Gemeinde Aschaffenburg, Gemar-
kung Damm

vgl. Festsetzung C. 8
Tab. 2: zugeordnete externe Ausgleichsflachen und -mafBnahmen

0,52




Gemeinde Glatthach
6. Anderung des Bebauungsplans “Auf der Weitzkaut” | Entwurf Fassung 09.07.2024

5 UMWELTBERICHT
5.1 Vorbemerkungen

Das Gesetz zur Umweltvertréglichkeitsprifung verpflichtet zur
wirksamen Umweltvorsorge, weshalb die Auswirkungen der
Planung auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Flache und Landschaft einschliefllich der jeweiligen
Wechselwirkungen, sowie auf Kultur- und Sachguter, als auch
Umwelifolgen zu prifen sind.

8 2a BauGB fUhrte eine generelle Umweltprifung als regel-
méBigen Bestandteil des Aufstellungsverfahrens der Bau-
leitplanung ein. Die Inhalte der Umweltprifung finden sich
im vorliegenden Umweltbericht als selbsténdiger Teil der
Begrindung.

5.2 Inhalte und Ziele des,Bauleitplans

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans , Auf der Weitzkaut”
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebiets geméf3 § 1 Abs. 3
Satz 2 BauNVO geschaffen.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungs-
plans weist eine Fléche von ca. 0,87 ha auf. Er umfasst im
Bestand neben den bereits Uberbauten Fléchen, bestehend
aus Einkaufsmarkt, Restaurant, Stellfléchen sowie privaten
Grinflachen zur Abgrenzung gegeniber angrenzenden Ver-
kehrsflachen im Umfang von 0,50 ha, Grinlandfléchen mit
brachgefallenen Obstbéumen im Umfang von 0,37 ha auf, die
als Erweiterungsfléchen vorgesehen sind.

Als zulassige Art der baulichen Nutzung werden sonstige
Sondergebiete fur grofflachigen Einzelhandel SO, fest-
gesetzt. Die Grundfléchenzahl (GRZ) betrégt 0,8.

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten wird das Baugebiet
durchgrint und in die Landschaft eingebunden. Zum Aus-
gleich der Beeintrachtigungen durch Versiegelung und Uber-
bauung sowie zur Vermeidung von artenschutzrechilichen
Beeintrachtigungen werden auf3erhalb des Geltungsbereichs
planexterne Ausgleichsflachen im Umfang von 0,52 ha aus-
gewiesen und verbindlich zugeordnet.

Da das Planungsgebiet unmittelbar an bestehende Baugebiete
am Ortsrand Glattbachs angrenzt, ist die grundlegende ver-
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kehrliche Anbindung (ErschlieBung) vorhanden. Anschluss-
méglichkeiten an Ver- und Entsorgungsleitungen sind aufgrund
der das Planungsgebiet umgebenden Bebauung ebenfalls vor-
handen.

Weitere Angaben zu den Inhalten der Planung sind der
Begrindung zum Bebauungsplan (vgl. Kapitel 3) zu ent-
nehmen.

5.3 Untersuchungsrahmen und Unter-
suchungsmethoden fir.die Umweli-
priifung

Die rdumliche und inhaltliche Abgre des Untersuchungs-
rahmens der Umweltprifung erfolgt in|Abschéatzung der zu
erwartenden Auswirkungen au , Natur und Land-
schaft.

Zur frohzeitigen Abstimmu
suchungserfordernisse wer
licher Belange und die von ng betroffenen Behérden
informiert und um ihre f inschétzung zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
gebeten. Die zur Verfigung gestellten Informationen und Hin-
weise werden in chhung der betroffenen Umwelt-
belange einbezogen.

Zur Beurteilung des Umweltzustandes unter Bericksichtigung

der Planungs- und Unter-
esentlichen Trager 6ffent-

* geologische Karte 1:25.000 und Bodenschétzung (Umwelt-
Atlas Bayern, BayernAtlasPlus)

* spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit Erhebungen zwi-
schen Mai und Juli 2023 (Okologische Arbeitsgemeinschaft
Woirzburg 2023,3) (s. Anhang 1)

* eigene Erkenntnisse durch Ortsbhegehungen 2023

Inhaltlich liegen die Schwerpunkte der Untersuchung bezogen
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auf die geplanten Fléchennutzungen, die értliche und natur-

réumliche Situation und die Funktion des Naturhaushaltes in

erster Linie auf

 der Einschétzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Schutzgiter
Arten / Biotope, Wasser, Boden)

e dem Schutz des Menschen vor vermeidbaren Lérmbe-
lastungen

* dem Schutz des Landschaftsbildes vor Beeintréchtigungen
im weiteren Umgriff des Planungsgebietes.

Die zu erwartenden Wirkfaktoren wurden auf der Grund-
lage der getroffenen Festsetzungen im_ Bebauungsplan
abgeschétzt und in einem dem Planungsstand entsprechenden
Konkretisierungsgrad bericksichtigt:Der Betrachtungsraum for
die Beurteilung der Umweltauswirkungen-orientiert sich an der
Art und Intensitét der Wirkfaktoren sowie an den betroffenen
Raumeinheiten der Schutzguter.

5.4 Standort- und Planungsalternativen

Standortalternativen

Mit der Planung werden vorhandene Potenzialfléichen, die der-
zeit im Fladchennutzungsplan als Gewerbefléchen dargestellt
sind und bereits zZurca. 70 % bebaut sind, umgesetzt. Die
Profung von Standortalternativen auf érilicher Ebene wurde
auf Ebene des Flachennutzungsplans durchgefGhrt (vgl. Kap.
5 der Begrindung zur 5. Fléchennutzungsplanénderung)
mit dem Ergebnis, dass angesichts der Lage auflerhalb von
Schutzgebieten, der Erweiterungsabsicht eines bestehenden
Betriebes ‘sowie der Nichtverfugbarkeit eines alternativen
Standorts innerhalb der Baufléchen in Glattbach sowie der
Uberwiegenden Eignung und des Fehlens von relevanten
Nachteilen dieser Standort einer Alternative auf der ,grinen
Wiese"” vorzuziehen ist.

Planungsalternativen

Konzept- bzw. Erschlieungsalternativen innerhalb des Plan-
gebiets, die dem grundsétzlichen Ziel der Planung innerhalb
des Geltungsbereichs entsprechen, wurden in die Planungs-
Uberlegungen einbezogen (vgl. Kap. 3.1 in der Begrindung
zum Bebauungsplan). So konnten Differenzierungen der
geplanten baulichen Nutzungen vorgenommen und aus
Umweltsicht optimiert werden:

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner

25



Gemeinde Glatthach
6. Anderung des Bebauungsplans “Auf der Weitzkaut” | Entwurf Fassung 09.07.2024

¢ Optimierung der Anordnung und Gréfle des Gebdudes im
Ubergang zur freien Landschaft

* Reduzierung der Bauflachen (bedarfsgerechter Umgriff des
Bebauungsplans) an der Grenze zum Natura 2000 Gebiet

* Schaffen gliedernder Griunstrukturen und Pflanzgebote
zur Durchgrinung des Gebiets und Einbindung in den
Landschaftsraum, zur Verbesserung des Kleinklimas und
Erhéhung der Aufenthaltsqualitét so r Struktur-
anreicherung und Biotopvernetzung

* Begrenzung von Gebdudehéhen und Gelandever-

dénderungen sowie Vorgaben zur G er Gebdude
zur Einbindung des Baugebietes i s- und Land-
schaftsbild

5.5 Umweltschuizzi@ iber-

geordnete Fachgesetze und Planun-
gen

Neben den einschlégigen ge ichen Grundlagen wie dem
Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen (insbes. Artenschutz
und Eingriffsregelu s § 1a Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit § 18 BNaiSch atSchG, Art. 12-16 FFH-Richt-
linie, Art. 5 VS-Richtlinie), dem Immissionsschutzgesetz, dem
Wasser-, Boden Denkmalschutzrecht werden die umwelt-
bezogenen Vorga es Landesentwicklungsprogrammes
Bayern, des anes und des Landschaftsentwicklungs-
konzeptes der ion Bayerischer Untermain (1) sowie
des Arten- und Biotopschutzprogrammes des Landkreises
Aschaffenburg zur Beurteilung und Bewertung der Umweltaus-
wirkung lanten Flaéchendnderung im Umweltbericht
herangezog

Des Weiteren wurden im anstehenden Bebauungsplanver-
fahren folgende Regelwerke und Orientierungshilfen bertck-
sichtigt:

* Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung - ein Leitfaden (BAYERI-
SCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG
UND UMWELTFRAGEN, 2021)
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* Hinweise der Obersten Baubehérde zur Aufstellung der
naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtliche Priofung (OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYERI-
SCHEN STAATSMINISTERIUM DES INNERN, Stand 2020)

In Kap. 2.2 der Begrindung werden die das Plangebiet
betreffenden umweltrelevanten Grundsétze und Ziele des Lan-
desentwicklungs- und Regionalplans behandeli.

Aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Land-
kreises Aschaffenburg (BAYERISCHES/ STAATSMINISTERIUM
FUR UMWELT, GESUNDHEIT UND VERBRAUCHERSCHUTZ,
1999) ergeben sich fir den Geltungsbereich keine besonderen
Zielvorgaben.

Schutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbestandteile nach
88 21-30 BNaitSchG werden durch das Planungsvorhaben
nicht bertuhrt. Es befindet sich kein Biotop der amtlichen Bio-
topkartierung im Geltungsbereich.

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltgesetz (88 51, 53, 76
WHG) sind im weiteren Umkreis.nicht zu verzeichnen.
Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Boden-
denkmédler bekannt.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Glatt-
bach ist das Plangebiet als Gewerbefldche gekennzeichnet.

5.6 Relevantie Wirkfaktoren des
Planungsvorhabens

Als entscheidungsrelevante Beeintréichtigungen der Schutz-
guter werden bau-, anlage- und nutzungs- oder betriebs-
bedingte Auswirkungen der Planung unterschieden (vgl. Tab. 3).
Waéhrend anlagebedingte Beeintréchtigungen durch Form und
Umfang des Planungsvorhabens verursacht werden und nach
Beendigung.der Bauarbeiten bestehen bleiben, sind auch die
durch den Baubetrieb voribergehenden Beeintrachtigungen
und Konflikte zu bericksichtigen, die nach Abschluss der Bau-
arbeiten meist zu beheben sind. Als nutzungsbedingt werden
die durch den Betrieb verursachten anhaltenden Wirkungen
auf das Umfeld der MaBnahme bezeichnet.
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5.7 Beschreibung und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen

Das gesamte Plangebiet wurde der Bestandssituation ent-
sprechend bewertet und eingestuft. Dabei wurde die Bedeutung

der Schutzgiter nach Naturschutzrecht - Tier
logische Vielfalt, Natura 2000, Flache, Bo
Klima, Landschaft, Menschen, Gesundheit,

Kultur- und sonstige Sachguter (§ 1 Abs. 6 Nr.

beriGcksichtigt.
Die Einstufung der Schutzgiter erfolgt
hohe Bedeutung fir Naturhaushalt un

Einstufung wird verbal-argumentativ abgeleitet.

Pflanzen, bio-
asser, Luft,
rung sowie

BauGB) -

, mittlere und

chaftsbild. Die

Wirkzone, -intensitiit und -dimension

betroffenes Schutzgut

baubedingte Projektwirkung

bauzeitliche Emissionsbelastung

temporér erhéhtes Verkehrsaufkommen auf den
bestehenden ErschlieBungsstrafien durch Bau- und
Lieferfahrzeuge

Lérm- und Schadstoffemissionen, Abgase, Erschitte-
rungen durch Baufahrzeuge und wéhrend des Baus

Mensch
Arten, biolog. Vielfalt

Klima, Luft, Klimawan-
del

bauzeitliche Bodenbelastungen
und Flacheninanspruchnahme

Einwirkung von horizontalen und vertikalen Scher-
und Schubkréften (Baumaschinen) auf den Boden
(Baustelleneinrichtungen, Baufeld)

Boden
Wasser
Flache

anlagebedingte Projektwirkung

Uberbauung, ErschlieBung, Auf-
schittungen/Abgrabungen

(Netto-Versiegelung)

GRZ 0,8

Verringerung der gebietseigenen Ruckhaltefunktion
Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses
Struktur-/Lebensraumverluste

Verénderung der Geléndegestalt und des Land-
schaftsbilds

Boden, Wasser, Flache
Orts-/Landschaftsbild
Arten, biolog. Vielfalt

Aufheizeffekt

zusétzliche kleinréumige Erwérmung aufgrund der
Flachenversiegelung, Versiegelung und Verlust von
Kaltluftentstehungsfléichen

Klima, Luft, Klimawan-
del

betriebsbedingte Projektwirkung

Verkehrsaufkommen
Immission

leicht erhéhtes Verkehrsaufkommen auf den Erschlie-
Bungsstraflen aufgrund erhéhten Kundenzahl

Zulieferrampe und Zulieferverkehr auf der westlichen
Seite des Neubaugebdudes, somit Entlastung von
Immission in der sudlichen Stichstra3e ,Weitzkaut”

Mensch

Klima, Luft, Klimawan-
del

Tab. 3: Wirkfaktoren und deren Dimension




Mit dem Ziel, gesunde Lebens-
und Wohnverhdlinisse fir den
Menschen dauerhaft zu erhalten
und herzustellen, sind schadliche
Umwelteinwirkungen wie Léarm,
Schadstoffe, Erschitterungen, Ge-
riche, Licht etc. auf das Wohn- und
Lebensumfeld des Menschen so
weit als méglich zu vermeiden.

Zur Bestandsaufnahme wurden fol-

gende Quellen herangezogen:

*  Regionalplan Region Bayeri-
scher Untermain (1)

e  Bayernatlas plus

*  Fldchennutzungsplan Ge-
meinde Glattbach

Folgende Erhebungen wurden
durchgefihrt:
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5.7.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Plangebiet am westlichen Ortsrand Glattbachs wird derzeit
als Lebensmittelmarkt gewerblich genutzt. Nérdlich und 6st-
lich schlieBen Mischgebiets- und Gewerbeflachen durchsetzt
von Wohnnutzung an. Die westlich und sUdlich angrenzenden,
kleinteilig strukturierten Landschaftsrdume weisen eine hohe
Bedeutung fur Naherholung, Freizeitnutzung sowie regionalen
und Uberregionalen Tourismus auf.

Die Aufenthaltsqualitét im Plangebiet ist durch, die bestehende
gewerbliche Nutzung sowie durch verkehrsbedingte Larm- und
Schadstoffimmissionen der westlich ‘des Geltungsbereiches
verlaufenden Staatsstrafie St 2309 vorbelastet.

Der Geltungsbereich liegt am oberen westlichen Talhang des
Glattbachtals, oberhalb der eigentlichen Ortslage Glattbachs.
Er ist von der Ortslage durch Sichiverschattung (Gehélze und
Gebdaude, Topografie) nicht einsehbar.

Die aktuelle Situation der  Schallimmissionen zeigt Uber-
schldgig, dass die Orientierungswerte der TA Lérm for Schall-
immission aus der St.“2309 sowohl im Geltungsbereich als
auch im &stlich angrenzenden Mischgebiet eingehalten wer-
den.

Schallemission aus/dem.Sondergebiet im 6stlich angrenzenden
MI durch Zulieferverkehr und Stellplétze des Marktes sowie
Stellplétze der Pizzeria (abends) werden aktuell durch das
bestehende Gebé&ude des Lebensmittelmarktes abgeschirmt.
Mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt eine Ver-
dnderung der Emissions-Situation durch den Rickbau des
bestehenden Gebdudes. Zudem wird die Anlieferung des Mark-
tes zukinftig auf der westlichen Seite des neuen Gebéudes
erfolgen (vgl. Ka. 3.1).

Zur Vermeidung, von zusdtzlichen Schallimmissionen im &stlich
gelegenen Mischgebiet wird daher die Errichtung einer Larm-
schutzwand am &stlichen Rand des Plangebietes festgesetzt.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfGhrung der Planung ist von einem Verbleib
der bestehenden Verhadltnisse und der Fortsetzung der gewerb-
lichen Nutzung auszugehen. Eine Relevanz der Fléache als
siedlungsnaher Freiraum und fur die Naherholung ist weiter-
hin nicht zu erwarten.
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Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

* tempordre, baubedingte Beeintréchtigung/Stérungen der
Wohnnutzung im néheren Umfeld durch Baustellenverkehr
und Baubetrieb (Lérm-, Staub-, Schadstoffemissionen)

* zusdtzliches Verkehrsaufkommen auf umgebenden Straflen

(Schadstoff-/Lérmimmissionen); vorhand rafen sind
jedoch ausreichend aufnahmeféhig; keinenUberschreitung
von Immissionsgrenzwerten durch zusétzlic utzungs-
bedingten Verkehr

* verénderte Schallimmissionssituati grenzenden
Mischgebiet durch Abriss des Bestands es

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Nachweis der Einhaltung der gesetzlichen Immissionsschutz-
Vorgaben durch bauliche u etriebliche MaBnahmen

stsetzungen zur attrakti-
ung im Geltungsbereich und

* Pflanzgebote / grionord
ven Grun- und Freira
zur landschaftlichen Einbin

* Verbesserung des/ Kleinklimas und Erhdhung der Auf-
enthaltsqualitét Gehélzpflanzung und Fassaden-
begrinung

¢ Festsetzung zur Beschrénkung der Beleuchtungsstérke zur

Eindémmung de erschmutzung

Bewertung

Das Pla iet war und wird aufgrund seiner Ver-
sorgungsfunk fur den Menschen von Bedeutung im Rah-
men ihres Einkaufsbesuchs dort sein. Die sich veréndernde
Immissionssituation fir angrenzende Bewohner erscheint mit
technischen MafBnahmen l6sbar. Bei Bericksichtigung der
geplanten Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen, die
sich insbesondere auf den Immissionsschutz und die Freiraum-
struktur beziehen, sind erhebliche Umweltauswirkungen auf
das Schutzgut Mensch im Gebiet bzw. for das nédhere Umfeld
unter Berucksichtigung der Vorbelastungen in der Summe als
gering bis mittel zu bewerten.
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5.7.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt, Natura 2000

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Bestehende Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs sind
aktuell ein bestehender Lebensmittelmarkt samt Stellplétzen
und Restaurant (ca. 0,5 ha vollsténdig versiegelt und Gberbaut)
sowie sUdlich anschlieBend extensives Grinland mit zwei Rei-
hen brachgefallener Obstbéaume (ca. 0,37 ha).

Das Plangebiet grenzt im Siden an‘ein’ naturschutzrechtlich
geschitztes FFH-Gebiet.

Im Westen verlduft direkt angrenzend die Ortsumgehung-
strafle St 2309, daran schlief3t sich der.offene Landschafts-
raum mit weiteren Schutzgebietsflachen an. Im Norden gren-
zen gewerbliche Bauflachen und im Nordosten sowie Osten
grenzen Mischgebiete an den Geltungsbereich. (vgl. Abb. 5).

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach §§ 23-30 BNatSchG werden durch das
Planungsvorhaben nicht berUhrt, bis auf eine 40 m2 kleine Flé-
che im Sudosten. Dort Uberschreiten die Absténdsflachen des
Gebdudes die Grenze des Schutzgebietes. Dieser Bereich wird
nicht Gberbaut.

Auch wenn das FFH-Gebiet 6021-371.03 ,Extensivwiesen und
Ameisenbléulinge in und um Aschaffenburg” im Suden des
Geltungsbereichs direkt angrenzt, kann nach Aussagen der
uNB (vgl. Besprechungsnotiz vom 06.02.2023) eine Betroffen-
heit ausgeschlossen werden, da diese Falter in diesem Bereich
des FFH-Gebiets und seines Umfeldes seit Jahren nicht mehr
nachgewiesen werden kénnen.

Artenschutz

Der Kartierbericht der speziellen artenschutzrechtlichen Pro-
fungy(Buro OAW, August 2024) weist auf den Bestandsflachen
aufgrund der Lage im Siedlungsbereich bzw. Siedlungsnéhe
(Storung.. durch Nutzung, naturferne Ausprégung) die Vor-
kommen weniger ubiquitérer Vogelarten nach.

Im Erweiterungsbereich wurden Vorkommen von geholz-
britenden Vogelarten kartiert. Erhebliche Auswirkungen auf
die lokalen Populationen dieser Arten durch den Verlust der
Gehélzbesténde sind unter Bericksichtigung der Vermeidungs-
mafBnahmen nicht zu erwarten.

Aus der Artenschutzkartierung Bayern (ASK) sind keine Vor-
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kommen planungsrelevanter Arten im Geltungsbereich
gemeldet.

Im Geltungsbereich sind Strukturen vorhanden, die von Fleder-
mdusen als Sommerquartier (Spaltenquartier) genutzt werden
kénnen. Mégliche Winter-Quartiere sind nicht vorhanden. Der
Geltungsbereich kann daher als Nahrungsgebiet oder auf dem
Durchflug genutzt werden.

Im Erweiterungsbereich wurden geeignete Lebensraum-

strukturen und Hinweise auf aktuelle dechsenvor-
kommen in den Holzhaufen und Ablager auf dem
Grinland gefunden.

Vorkommen von Haselméuse wurden g , konnten jedoch
nicht bestétigt werden.

Vorkommen der Artengruppen Amphibi ische, Libellen

Kéfer, Tagfalter, Nachtfalter, Schnecken und Muscheln sind
aufgrund fehlender Strukturen bzw. eigneter Habitataus-
stattung innerhalb des Geltungsbereiches nicht anzutreffen.
Ebenso kénnen im Eingriffsberei men von Pflanzen-
arten nach Anhang IV der FFH-Richilinie aufgrund ungeeigneter
Standortbedingungen ausgeschlossen werden.

Lustand bei Nicht-Durchfij er Planung

Bei Nicht-Durchfihrung ist langfristig vom Verbleib der
bestehenden Lebe strukturen und -funktionen auszu-
gehen. Verénderungen i halb des Geltungsbereichs hin-
sichtlich seiner Bedeutung als Lebensraum fur die Tier- und
Pflanzenwelt si i Nichtdurchfihrung der Planung nicht
zu erwarten. Es wi eiterhin eine intensive gewerbliche
Nutzung mit auung und Versiegelung des Boden- und
Wasserhaushalt inden.

Lu erwa erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

* tempordre, baubedingte Zunahme von Léarm-, Staub-,
Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Bau-
betrieb

* Stérungen der Lebensraumstrukturen durch Erhéhung von
Schadstoff- und Larmimmissionen durch nutzungsbedingte
Verkehrszunahme

* Verlust von Grinland und brachgefallenen Obstbéumen mit
seiner Struktur- und Biotopvielfalt durch Uberbauung



Gemeinde Glatthach

6. Anderung des Bebauungsplans “Auf der Weitzkaut” | Entwurf Fassung 09.07.2024

uapy uaydsIpup|pwaly pusbaimiaqn yw UsYIBH pun aYdsNges Zy Lg

(dM 0) 1Busajoq 1apo 4jobalsian ‘sIyadIaABN|4 pUN -USGDLS SOP UBYID|YSIYIOA

ulswwnuini4 gw adnysin|4

yor1asagsbunyeny

]

uaydIazUDB|d ablsuog

{|pyiaspubysag ‘UsydRUNID

Il

1aHamaq yuabuig s|p JYPIN
Hippue WNDQISqO X

80 Z49 ‘Buninapag tasspiw pun sabuliab usydp|4 jno ‘\
praBsbunzinN pun -sbunjabaisiap Jaisiw siq 1eburish \\

uappysyubuiy

N

1pHsuauisbunbiydpauIdag 19p Bunjiapnag
pun BunzinN uajun|dob sop Bunynjsuig

SodingoN

191996240425 Hy

oMM 104 JWDSOPUDT SAYISLIBADY @
(4N Hw) Buniayimydojolg uaydsiiadng Jap dojoig sapialIpy

usWIYDUIBGN SYPIPYILIYIDN

el

JOYdSPUD] pun InjoN Hw Bupbpjulg Wi uanog - uspoyia gowah

uapjundpap uir Bunpiamag

wnogysqO Jaydsiwiayule 4apydasabuopunys  zeyg
wnoqqnoT Jaydsiwisyuis 4ajydaiabiiopunys  z1gg

(dM €) uaydpsiyadsap uoA Bupjjus Bunbridsny Jaiajiw
s1q 19Bunl apupysaqz|eyas pun usydIBHUNID

(dM L ) a1e1qabagiamag pun -aLysnpu|
(dM 0L ) pupjunig) saAisusixe Bigpw pun jsqonalg

(dM 9 ) pupjuNI© sawIbUBHD s83zynuab Alsuapxd

]

<

2 ~

5 5 @
-]

£20 BUN||DMIDASBUNSSOULIGA L2SLIADG @UBIDPSISDGORD)

Abb. 8: Bestandserfassung und Bewertung
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* Verlust von Lebensraum fir Vogelarten, Zauneidechsen und
Fledermd&usen

* Verlust der Lebensraumfunktion der belebten Bodenwelt
aufgrund der dauerhaften Flédcheninanspruchnahme (Uber-
bauung und Bodenversiegelung) im Geltungsbereich auf
einer Flache von ca. 0,4 ha

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerun usgleich

* DurchfGhrung von Gehédlzrodung halb der Brutzeit
der gehédlzbritenden Vogelarten . bis 28.02.
Mérz) bzw. nach Ausschluss der Belegu Nistplatzen

ebietes und Struktur-
ivaten Grundstucks-

* innere Durchgrinung des B
anreicherung durch Pflanzgebote a
flachen

* Erhaltungsgebote fir Einzelbdume Rand des Geltungs-

bereichs

* Vorgaben fir hinreiche sene Baumgruben inner-
halb der zu begrinende platzbereiche

* Herstellung einer A dche, u. a. mit standort-
gerechten hochstémmigen Laub- oder Obstbédumen

* Festsetzung zum/ Einsatz von Leuchimitteln und  Be-
schrénkung der Bele gsstérken zur Eindémmung der

Lichtverschmutzung

MaBnahmen chutz

ich des Verlustes von Fortpflanzungshabitaten ubi-
rten der Gehdlze sind in den neu zu pflanzen-
den Gehd Gehélzen uim weiteren Umfeld neun Stuck
Nistkésten (3 Meisenkésten, 3 Halbhohle, 3 Starenkésten) auf-
zuhéngen.

Der mégliche Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten for
Fledermduse mit Baumquartieren ist durch das Ausbringen
von kinstlichen Quartieren im Umfeld der Baumaf3nahme zu
kompensieren (4 Rundkésten, 2 Flachkésten).

Die kontinuierliche ékologische Funktion des Lebensraums ist
aufgrund von Ausweichhabitaten in angrenzenden Flédchen
gesichert, wenn die Nistkdsten und Ersatzhabitat in den zu
pflanzenden Béumen im Herbst/Winter vor Baubeginn auf-




Gemdf § Ta Abs. 2 BauGB soll mit
Grund und Boden sparsam um-
gegangen werden.

siehe auch Kap. 5.7.8 ,Schutzgut
Fléche”
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gehdngt werden.

Die Gemeinde Glattbach ist fir die dauverhafte artengerechte
Bewirtschaftung der Ausgleichsmaf3inahme verantwortlich.
Verstéf3e gegen Verbote des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 iV.m. Abs. 5
BNatSchG fur gemeinschaftsrechtlich geschutzte Tierarten
kénnen mit Umsetzung der festgesetzten konflikivermeiden-
den MaBBnahme vermieden werden.

Dariber hinaus sind die folgenden Vorgaben zu beachten:
* Baustelleneinrichtungen und Lagerfléchen sind nur inner-
halb von Bau- und Erschliefungsfléchen zuléssig.

* Festsetzen von Vergrémungsmaflnahmen und Herstellen
einer Habitatstruktur fir Zauneidechsen

Bewertung

Auf den Fldchen des Geltungsbereichs mit bestehender,
gewerblicher Nutzung sowie den angrenzenden, vorbelasteten
Flachen extensiver landwirtschaftlicher Nutzung mit jeweils
geringer Artenvielfalt £ sind durch das Planungsvorhaben
gehdlzbritende Vogelarten mittlerer Bedeutung betroffen.

In der Gesamtbetrachtung ist dem Schutzgut Tiere und Pflan-
zen, biologische Vielfalt, Natura 2000 bei gleichzeitigen Vor-
belastungen durch bestehende sowie angrenzende Nutzungen
eine geringe bis mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt
zuzuweisen.

5.7.3 Schutzgut Boden

Bestandsautnahme (Basisszenario)

Aufgrund der vorherrschenden stark sandigen Lehmbéden
(Bodenschéatzungskarte: SL5V 42/39) verfigt das Gebiet Gber
eine unterdurchschnittliche Ertragsféhigkeit (Durchschnitt

im Landkreis Aschaffenburg: AZ 47, GZ: 38).

Die sandigen Deckschichten sind durchléssig und weisen
lediglich eine geringe Pufferfunktion gegentber Schad- und
Néhrstoffeintrégen auf.

Bodendenkmale sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Béden mit hoher Bedeutung als Lebensraum fur Boden-
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organismen und als Standort fir natirliche Vegetation
(besondere Standortfaktoren: Nésse, Trockenheit) sind inner-
halb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Vorbelastungen der natirlichen Bodenverhéltnisse sind infolge
der landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen ver-
bunden mit Néahr- und Schadstoffeintréigen, Verdichtung sowie
Verdnderung des Bodengefiges durch tiefgrindige Bodenbe-
arbeitung zu vermuten.

LZustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfUhrung ist von glei n Bodenver-
haltnissen beziglich der Bodenfunktionen zugehen: Der
Boden im Erweiterungsbereich wirde weiterhin durch land-
wirtschaftliche Nutzung geprdgt.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

* Verlust von landwirtsch aren Béden unterdurch-
schnittlicher Ertragsfahigkeit;, Aufgabe der landwirtschaft-
lichen Nutzung und der rbundenen Belastung durch
Dunger und Pestizi

* Versiegelung im Bereich der Erweiterungsflédchen verbunden
mit dem Verlust aller licher Bodenfunktionen (Lebens-

raum-, Filter-, Puffer-, Speicherfunktion) und Eingriffe in das

d Verédnderung des Bodengefiges
durch Baus
des Baufeldes

inrichtung und Bautdatigkeiten im Bereich

MaBnahm rmeidung, Verringerung und Ausgleich

* Reduzierung des Versiegelungsgrads auf das zwingend er-
forderliche Maf3

* Anlage von Gehélzstrukturen in den Randbereichen; Be-
pflanzung und dauerhafte Begriinung unversiegelter Grund-
stucksflachen

* Festsetzung von Verwendung versickerungsféahiger, offen-
poriger Beldge auf untergeordneten Verkehrsfldéchen soweit
méglich



Die Bewirtschaftung des Wasser-
haushaltes ist mit dem Ziel einer
nachhaltigen Entwicklung im Sinne
von § 1 Abs. 5 BauGB so zu ent-
wickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen ohne Einschrénkung
alle Gewdssernutzungen offen-
stehen. Beim Schutzgut Wasser
sind die Bereiche Grundwasser
und Oberflaéchenwasser zu unter-
scheiden.

Zur Bestandsaufnahme wurden fol-

gende Quellen herangezogen:

*  Umweltatlas Bayern (Digita-
le  Hydrogeologische Karte
1:100.000

*  Flachennutzungsplan

*  Bayernatlas plus (u. a. Daten
der Bodenschdtzung)
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* Herstellungsfrist von Bepflanzungsmaflnahmen auf 6f-
fentlichen und privaten Grundsticksfléchen zur schnellen
Wiederbegrinung

* Hinweise zum Bodenschutz / zur Lagerung und Verwendung
von Mutterboden

Bewertung

Durch die Planung kommt es im Erweiterungsbereich des
Plangebiets zu zusétzlichen Verlusten der naturlichen Boden-
funktionen durch Versiegelung undy Uberbauung. Die
Bedeutung dieses Schutzguts kann zum einen aufgrund der
bisher unversiegelten Flachen und.zum anderen aufgrund
der durchschnittlichen naturlichen Ertragsfahigkeit, der Vor-
belastungen und der hohen Durchlassigkeit des Bodens als
mittel eingestuft werden.

5.7.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Im Planungsgebiet sind. keine Oberfldchengewdsser vor-
handen. Das geplante Vorhaben liegt nicht in einem amtlich
festgesetzten Wasserschutzgebiet oder Uberschwemungs-
gebiet. Die Béden weisen eine sehr geringe Versickerungs-
eignung auf.

Als generelle Vorbelastung fir das Grundwasser sind die bis-
herigen gewerblichen Nutzungen mit hohem Versiegelungs-
grad anzusehen. Der extensiv landwirtschaftlich genutzte
Erweiterungsbereich weist einen geringen Versiegelungsgrad
auf.

Lustand-bei Nicht-Durchfishrung der Planung

Bei Nicht-DurchfGhrung ist weiterhin von einem hohen Ver-
siegelungsgrad im gewerblich genutzten Teilbereich und in
einem geringen Versiegelungsgrad der extensiv landwirt-
schaftlich genutzten Fléchen auszugehen.
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Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

* dauerhafte Reduzierung des Riuckhaltevermégens for
Niederschlége und der Grundwasserneubildung im Be-
reich der Uberbaubaren Erweiterungsfléchen (hoher Ver-
siegelungsgrad)

* durch Fléchenversiegelung erhéhter obe iger Abfluss

von Niederschlagswasser

* zusdtzliche verkehrsbedingte Schadstoffeintrdge in Boden
und Grundwasser im Bereich von Zuf n und Stellplétzen
* Verlust von Grundwasserneubildu ch der land-

wirtschaftlich extensiv genutzten Fldche

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

n Drosselabflussspende sowie
rrockhaltevolumens inner-

* Festsetzung einer maxim
Nachweis eines Mindest-

halb des Geltungsberei

* Beschrdankung der Flé iegelung auf die fur die bau-
liche Entwicklung erforderlichen Fléchen

* Verwendung versickerungsféhiger, offenporiger Belége auf
untergeordneten flachen soweit méglich
Bewertung

Die Auswirkung Planungsvorhabens auf das Schutzgut
Wasser werden unter BeriUcksichtigung der Vermeidungsmaf3-
nahmen und in Anbetracht der Vorbelastungen als gering ein-
gestuft.

5.7.5 Schutzgut Klima, Luft, Klimawandel

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Klima in der Gemeinde Glattbach in der Randzone des
Spessarts zum Maintal hin wird dem geméfigten ozeanischen
Typ zugerechnet mit einer mittleren Jahrestemperatur von ca.
8 - 9° C und mittleren Jahresniederschlégen am Westrand des
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aufsteigenden Spessart von bis zu 1.000 mm/Jahr.

Im Geltungsbereich ist das Kleinklima von der bestehenden
Bebauung und den versiegelten Parkplatzen gepragt. Das
bestehende Gebdude mit einer zulassigen Hoéhe von ca.
12,50 m stellt eine Barriere fir Frisch- und Kaltluftstréme
da, die aus den offen Landschaftsrdumen im Westen dem
Geléndeverlauf folgend in die in der Tallage liegende Ort-
schaft strémen kénnten.

Mit dem geplanten, nach Suden verlagerten neuen Gebdude
und dem Rickbau des Bestandsgebéudes ‘erfolgt eine leichte
Verbesserung der derzeitigen Situation, da sich die Barriere-
wirkung for die Kalt- und Frischluftstrémung durch niedrigere
Bauteile verringert.

Aufgrund der stdrkeren Durchgrinung der Stellplatzbereiche
ist von einer verbesserten lufthygienischen Austauschfunktion
fuor die Baugebiete im Osten des Geltungsbereichs auszu-
gehen.

Lustand bei Nicht-Durchfithrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird vom Verbleib der
bestehenden Verhdalinisse, d.h. das Plangebiet hat keine kli-
matische oder lufthygienische Funktion fur die Ortslage in
Glattbach, ausgegangen.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

* weitere versiegelte 'und bebaute Flachen tragen zur Auf-
heizung im Sondergebiet bei

e geringe Erhéhung von Schadstoffimmissionen durch
nutzungsbedingte Verkehrszunahme

* eine besondere Anfélligkeit/Empfindlichkeit des Planungs-
vorhabens gegeniUber den Folgen des Klimawandels (Erd-
erwarmung, Starkregenereignisse, etc.) ist nicht anzu-
nehmen

* gof. verbesserte Luftaustauschfunktionen fur &stlich an-
grenzende Wohngebiete durch Verlagerung des Gebéaudes
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MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Erhalt und Verbesserung klimatischer Ausgleichsfunktionen
(Kalt- und Frischluftentstehung, Schadstofffilter) im Gebiet
durch Ausweisung von privaten Grinflachen und Pflanz-
geboten im Bereich Grundsticksfléchen mit Folge der

Durchgrinung der Bauflachen, Verschat versiegelter
Bereiche und Férderung der damit verbu kleinklima-
tischen positiven Effekte (Transpiration von n, Schad-

stoff- und Staubfilter, Beschattung, Temperaturausgleich)
* Minimierung des Versiegelungsgrad

* Minderung der Empfindlichkeit gegent rkregen durch
Entwicklung bewachsener Randbereiche

ewirtschaftung von
Uck in den Pflanz-

* Festsetzung der Ruckhaltung un
Niederschlagswasser auf de
gruben for Baumbestand

Bewertung

Nachteilige Auswirkungen lanungsvorhabens auf das
Schutzgut Klima/Luft.. und die Ausgleichsfunktionen zwi-
schen freier Lands und belasteten Siedlungsbereichen
sind nicht gegebe weltauswirkungen der Planung
sind im gesamtrdumlichen Zusammenhang bei Umsetzung
der Vermeidun und MinderungsmaBnahmen als gering
zu bewerten. Die gtzliche Fléchenversiegelung durch
Erweiterungs nd Stellplétze ist zwar angesichts einer
klimatischen g mit zunehmend heif’en Sommern und
einer notwendigen Durchliftung der Siedlungsbereiche kri-

tisch zu en, jedoch wird dies durch die MaBnahmen zu
Vermei erringerung und Ausgleich minimiert bzw. kom-
pensiert.

5.7.6 Schutzgut Landschafts- und Orishild, land-
schaftshezogene Erholung

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Planungsgebiet befindet sich am sudwestlichen Ortsrand
Glattbachs. Das Areal wird durch einen bestehenden Einkaufs-
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markt geprégt. Auf den siudlich angrenzenden Erweiterungs-
flachen stockt ein Gehdlzbestand. Dieser ist als Teilflaéche des
ehemaligen, fur Spessart-Ortschaften typischen Obstgurtels
anzusehen. Nérdlich und &stlich schlieBen Gewerbe- und
Mischgebietsflachen an, nach Stden und Westen beginnt,
getrennt durch die Ortsumgehungsstrafie, die St 2309, der
offene Landschaftsraum.

Die Ortseingangssituation an der St 2309 wird durch den
bestehenden, in die Jahre gekommenen Einkaufsmarkt und
angrenzende gewerbliche Nutzungen, die lediglich durch
einen luckigen Gehélzbestand eingegrint sind, geprégt.

Das Zentrum Glattbachs liegt in einer vergleichsweise engen
Tallage auf ca. 160 m ONN. Der Geltungsbereich liegt auf der
Hoéhe der Talkante in einer Héhenlage von etwa 233 m GNN
oberhalb und am Rand der Ortslage.

Nach der landesweiten Landschaftsbildbewertung Bayerns
gehért Glattbach mit seiner der strukturreichen, relativ donn
besiedelten und naturnahen/Umgebung der Landschaftsbild-
einheit ,Johannesberger Vorspessart” (014-06-01) an. Sudlich
von Glattbach bestehen bereits Vorbelastungen des Raums im
,Ubergang zur geschlossenen Besiedlung im Verdichtungs-
raum Aschaffenburg und durch den Verlauf der BAB A 3 am
Rande der Landschaftsbildeinheit”.

Der Raum wird mit der Wertstufe 4 = hoch (von 5) fur das Land-
schaftsbild und 3 = hoch. (von 3) fur die Erholung bewertet.
Zusammengefasst” weist: Glattbach mit seiner der struktur-
reichen, relativ dunn besiedelten und naturnahen Umgebung
eine hohe Bedeutung fur Landschaftbild sowie Erholung im
regionalen und Uberregionalen Bezugsraum auf.

Es sind keine wesentlichen Sichtbeziehungen zu markanten
Punkten in der.Umgebung vorhanden, da der bestehende
Einzelhandelsmarkt unterhalb der Hangkante liegt und
weniger als. 10 m Uber Geldndehéhe aufragt. Nach Wes-
ten bestehen Sichtbeziehungen in die weite offene Flur, die
als Naturschutzgebiet ausgewiesen ist, nach Siden ist der
Geltungsbereich durch Gehélze sichtverschattet. Nach Osten
und Norden bestehen Sichtberziehungen auf angrenzende
Siedlungsfléchen und den Ortskern.

Lustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfohrung der Planung wird der sUdwestliche
Ortsrand weiterhin von dem bestehenden Einzelhandelsmarkt
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geprégt. Eine durchgéngige, abschlielende Eingrinung des
Ortsrands ist weiterhin nicht vorhanden.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

e vorUbergehende Stérungen durch Baustellenverkehr und
Baubetrieb (Ldrm, Erschitterungen)

* technisch gepragte Uberbauung durch B3stabliches
Gebédude auf der Héhe Uber dem Glattbachta

* Verlust von landwirtschaftlichen Nutz n und Verlust von
ortsrandprdgenden Gehédlzen (ca.

* Erweiterung des Ortsrandes Richtung S0

* Verénderung des Ortshildes d réBere Gestaltungs-
spielrdume bzgl. der Dachformen Kubatur am west-
lichen, gewerblich geprégten and.

MaBnahmen zu Vermeidun ingerung und Ausgleich

* Pflanzgebote zur Grt reiraumgestaltung, Gliede-
rung des Gebietes und der Stellpladtze sowie Sicherung
einer Mindestdurchgrinung im Gebiet

* Pflanzgebote zur&g des Ortseingangs

* Angemessene Beschrénkung der Gestalt und Dimension der

g unter Bericksichtigung bestehender
Baukérper (Bauhé nd topographischer Gegebenheiten

westlichen Siedlungsrandes in die freie
Landschaft durch Gestaltung mit Gehélzen und arten-

reiche runland

Bewertung

Mit Entwicklung von Gehélzstrukturen am westlichen Siedlungs-
rand sowie der Begrenzung der Bauhdhe in Verbindung mit
bauordnungsrechtlichen Vorgaben wird der Einbindung des
neuen Sondergebietes Einzelhandel in den Landschaftsraum
hinreichend Rechnung getragen.

Mit Pflanz- und Erhaltungsgeboten fir Gehélzpflanzungen
und Eingrinung kann die Ortseingangssituation gestalterisch
betont werden und eine Gehdlzgurtel hergestellt werden.



Es ist eine Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von
Fléchen fir bauliche Nutzungen
anzustreben. Daher sollen fir die
gemeindlichen Entwicklungen die
Méglichkeiten insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flg-
chen, Nachverdichtung und weitere
MaBnahmen zur Innenentwicklung
genutzt werden (vgl. 30-ha-Ziel der
Bundesregierung).
Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige Maf3 zu begrenzen (ge-
méf § 1 Abs. 2 BauGB).
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Auf Sichtbeziehungen in dem angrenzenden landschaftlich
hochwertigen und fur die Erholungsnutzung bedeutsamen
Naturraum sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
zu erwarten.

In der Zusammenschau der vorhandenen Landschafts- und
Ortsbildelemente wird die Bedeutung des Schutzgutes Land-
schaftsbild als mittel bewertet.

5.7.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Boden-
denkmdler bekannt.

Lustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Auch bei Nicht-DurchfGhrung der Planung sind nachteilige
Auswirkungen auf Kulturgiter nicht zu erwarten.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

* Nachteilige Auswirkungen auf Kulturgiter sind nicht zu er-
warten.

Bewertung

Beeintrachtigungen von Kultur- oder Bodendenkmaélern sind
nicht zu erwarten.

5.7.8 Schutzgut Fliche

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Anderungsbereich wird als Gewerbeflache for Einzel-
handel sowie als Grinland mit brachgefallenen Obstbaum-
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reihe genutzt. Die Flache ist seit langem als GE-Flédche mit
einem héchstméglichen Versiegelungsgrad von der Gemeinde
an diesem Standort vorgesehen.

Lustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-DurchfGhrung der Umwidmung bleiben die vor-
handenen Nutzungen voraussichtlich bestehen. Eine weitere

gewerbliche Inasnpruchnahme ist jedoch a r und ent-
spricht den Zielsetzungen der Gemeinde.
Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

* Es wird landwirtschaftliche Nutzflache im Umfang von ca.
0,37 ha aus der Nutzung gen und zugunsten von
Sondergebietsflachen mit Eingrinungsfléchen in Anspruch
genommen.

MaBnahmen zu Vermeidun ingerung und Ausgleich

* Reduzierung des Fléc chs durch Umnutzung und
Weiternutzung der Bestandsfléchen

* Bauflachenerweit in unmittelbarer Anbindung an
bestehende Siedlun iete, hierdurch effizientere Aus-
nutzung vorhandener Infrastruktur

Bewertung e

Geméf Standortalternativenprifung (Kap. 5) weist die Flé-
ignung fur die gewerbliche Nutzung auf
ehender Betrieb, verkehrliche Anbindung,
geringer Anteil empfindlicher Nutzung im Umfeld). Die land-
wirtschafltichen Fléchen im Erweiterungsbereich werden nicht
mehr genutzt. Es besteht eine Vorbelastung durch die Orts-
umgehungsstrafie.

Durch die Erweiterungsbebauung unter Wiedernutzung von
Bestandsfléchen kann der bendtigte Bedarf an Erschliefungs-
flachen fur einen modernisierten Lebensmittelmarkt im
Plangebiet minimiert werden. Gleichzeitig wird eine
Flachenausweisung an anderer Stelle vermieden. Die Fléchen-
inanspruchnahme wird gering gehalten und eine Zersiedelung
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wird vermieden.

5.7.9 Wechselwirkungen

Abhdngigkeiten zwischen den Schutzgitern, die innerhalb
der rdumlichen Funktionsbeziehungen planungs- und ent-
scheidungsrelevant sein kénnen, sind zur Beurteilung und
Beschreibung des Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

Die mit der vorliegenden Planung einhergehenden Flachenver-
siegelungen durch Bebauung und ErschlieBung und damit ein-
hergehende Geléndeverdnderungen yerursachen nachhaltige
negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen in Wechsel-
wirkung mit dem Schutzgut Wasser (Boden-/Wasserhaushalt,
Retentionsfahigkeit, Schadstofffilter und Wasserspeicher, Trink-
wasserschutz, Lebensraumfunktion).

Der dauerhafte Fléchenverlust und die Verringerung der
Strukturvielfalt hat Auswirkungen auf den Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen, das Entwicklungspotenzial fur Biotope und
Arten sowie die biologische Vielfalt und wirkt sich auf die kli-
matischen Funktionen der Flaéchen sowie das Landschafts- bzw.
Orisbild aus. Diese kénnen durch MaBnahmen vermieden,
gemindert und ausgeglichen werden.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sind durch das Planungsvorhaben
nicht gegeben.

5.7.10 Auswirkungen aufgrund der Anfilligkeit fiir
schwere Unfiille und Katastrophen

Aufgrund der geplanten Nutzung als Sondergebiet Einzel-
handel besteht keine Anfdlligkeit fur schwere Unfélle und
Katastrophen. Diesbeziglich sind erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen auf die SchutzgUter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d
und/i) nicht zu erwarten.

5.8 Naturschutzfachliche Eingriffs-
regelung

Fior die Ermittlung des Kompensationsbedarfes fir die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gilt die Metho-
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dik der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung geméf3 der
Fortschreibung des Leitfadens Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft, Stand 2021.

FOr das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden die im
Geltungsbereich vorkommenden Flédchen je nach ihren Merk-
malen und Ausprégungen den Biotop- und Nutzungstypen
(BNT) der Biotopwertliste gem. der BayKompV zugeordnet
und gem. der dort definierten Bewertung n Punkten (WP)
bewertet (vgl. Tab. 5)

Die Bewertung der weiteren Schutzgiter e bal argu-
mentativ nach den Kriterien geringe, mittlere und hohe natur-
schutzfachliche Bedeutung.

Die Auswirkungen des Eingriffs un lichkeit der
Beeintrachtigung werden in Abhéngigke der Empfind-
lichkeit der SchutzgUter prognostiziert. Eingriffsmindernde
MaBnahmen kénnen angerechnet (Planungsfaktor).
Im Regelfall wird davon ausgega s Uber den rechne-
risch ermittelten Ausgleichsbeda Beeintréchtigungen
der Funktionen der nicht flaéchenbezogen bewertbaren Merk-
male der Schutzguter abge t werden. Soweit im Umwelt-
bericht nicht anders darge
falls auszugehen.
Aus einer Beeintrdchtig chutzguts Landschaft resul-
tiert ein zusatzlicher Ausgleic darf, der in der Bilanzierung
berUcksichtigt wird. Die Beeintréchtigung wird ggf. im Umwelt-
bericht begrindet. Entwicklung geeigneter Ausgleichs-
mafBnahmen ist entspre anzupassen.

Zur Kompensation des ermittelten Ausgleichsbedarfs werden
Ausgleichsmaf3 en entwickelt und ebenfalls entsprechend
der Biotopwertliste
Nach der Bil

en,

es Ausgleichsumfangs (vgl. Tab. 6) soll
der Zustand de ngsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts und des Landschaftsbilds entsprechend des
Ausgangszustands funktional gleichartig oder gleichwertig
wieder ellt sein.

5.8.1 Einstufung der Bestandssituation

Die bisher als bestehende Gewerbeflachen sowie im
Erweiterungsbereich als Grinland mit einer Reihe nicht mehr
bewirtschafteter Obstbéume genutzten Fléchen werden anhand
der o.g. vorgegebenen Kriterien eingestuft und bewertet (vgl.
Abb. 5, Bestand und Bewertung). Mit der Zuordnung zu den
entsprechenden Wertpunkten (hier: bis zu 10 WP) ergibt sich
eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung des Bestands.
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"Vergleichende Gegeniiberstellung /Bilanzierung Entwurf
Gemeinde Glatthach, BP Auf der Weitzkaut, 6. A."

Eingriffsbereich

maflig extensives Grunland (G211) 2.000 6 8 0,80 12.800

Streuobstbestdnde Uber extensivem

Gronland (B432) 1.400 10 8 0,80 8.960

Grinfléchen im Bereich Anbauverbot 850 5 3 0.80 2.040

(V51) ! :

Bestandsfléchen, kein Eingriff

maflig extensives Grunland (G211) 150 6 8 0,00 0

Streuobstbesténde Gber extensivem

Grinland (B432) 235 10 8 0,00 0

Grunfléchen im Bereich Anbauverbot

(V51) 750 3 3 0,00 0

bestehende Uberbaute Flédchen (X2) 3.400 0 0 0 0

Biodiversitét Pflanzung B&ume und Stréucher

Orts und Landschaftsbild Pflanzung von Fassadenbegrinung, textliche
Festsetzung

Klimawirksamkeit Pflanzung beschattende Laubbédumen zwischen Stellpléaize Zeichneri-
sche Festset-
zung

Photovoltaik auf Dachfléchen zuldssig

Fachgerechter Umgang mit Boden gem. Hinweis in

gesetzlicher Vorgaben den Festset-
zungen

Summe in % (max. 20%) 10

Tab. 4: Bilanzierung und Ermittlung Ausgleichsbedarf
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5.8.2 Einstufung der geplanten Nutzung

Die Einstufung der Eingriffsschwere und damit des Eingriffs-
faktor erfolgt geméafl des Leitfadens Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft, Stand 2021 anhand der GRZ.

Die geplante bauliche Nutzung als Sonstiges Sondergebiet
Einzelhandel mit einer GRZ von 0,8 sieht eine/mittlere bis hohe
bauliche Dichte mit einem hohen zu erw n Versiege-
lungs- und Nutzungsgrad vor.

Negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt ergeben sich

in erster Linie durch die Uberbauung Versiegelung von
landwirtschaftlichen Nutzflaéchen. D glich durch
Grinland mit Baumbestand gepragte La ftsbild stdlich

von Glattbach wird durch das geplante Sondergebiet in sei-
nem typischen Charakter veréndert.

Die Eingriffsschwere ergibt sich ingriffen in Biotop- und
Nutzungstypen (BNT) mit einer geringen bis mittleren natur-
schutzfachlichen Bedeutung bis 10), wie hier vorliegend,
aus der GRZ: Beeintréchtig r=GRZ =0,8.

Lediglich fir Biotope ei n naturschutzfachlichen
Bedeutung (WP 11 bis 15)si Wertpunkte des BNT geméf3
Biotopwertliste BayKompV unmittelbar anzuwenden:
Beeintrachtigungsfaktor = 1 (hier nicht vorhanden)

5.8.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung der
nachteiligen Umweltauswirkungen

standards sind Schutz- und Vermeidungsmafinahmen sowie
ische Maf3inahmen auf den unbebaubaren Grund-

Planungsfaktor auf den Kompensationsbedarf mindernd aus-
wirken:
¢ Standortwahl ohne Inanspruchnahme von Ausschluss- oder

Restriktionsfléchen,

+ Keine Uberplanung naturschutzfachlich wertvoller Bereiche
z.B. amtlich kartierte Biotope, Bodendenkmadler und Geoto-
pe, Béden mit sehr hoher Bedeutung als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte,
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* Fachgerechter Umgang mit Boden geméf3 den bodenschutz-
gesetzlichen Vorgaben,

* Durchgrinung und Einbindung der baulichen Anlagen in
den Landschaftsraum durch Pflanzung von Laubb&umen
auf den nicht Gberbaubaren Flachen ,

e gezielte Wahl der Leuchtkérper bzw. Reduzierung der Be-
leuchtung der Gebé&udefassaden und Stellfléchen in den
Nachtstunden zur Vermeidung der Beeintréchtigung nacht-
aktiver Tier- und Insektenarten.

5.8.4 Ermittlung des Kompensationshedarfs

For den durch die 6. Anderungdes Bebauungsplans ,Auf
der Weitzkaut” verursachten Eingriff/in Natur und Landschaft
wird ein Ausgleichsbedarf von 23.:800 Wertpunkien (WP)
ermittelt. Die BerUcksichtigung der oben genannten Minimie-
rungs- und Vermeidungsmafinahmen rechtfertigen den Ansatz
des mindernden Planungsfaktors von 10 %, sodass sich ein
Kompensationsbedarf von 21.420 WP ergibt (vgl. Tabelle 5,
Vergleichende GegenuUberstellung / Bilanzierung, Ausgleichs-
bedarf).

Mit den vorgesehenen Schutz- und Vermeidungsmafinahmen
zum nachhaltigen®Umgang mit Oberboden, Grundwasser
und Niederschlagswasser (vgl. Kap. sind erhebliche Beein-
trachtigungen der Schutzguter Boden und Schutzgut Wasser
nicht zu erwarten.

Ein gesonderter Kompensationsbedarf for das Schutzgut Land-
schaft ergibtsich aufgrund des vorbelasteten Landschaftsbilds
und der geringen Erholungseignung nicht, da durch die Laub-
baumpflanzungen zur Eingrinung eine Teilsichtverschattung in
der Néhe wirksam wird und zudem sowohl durch bestehende
Gehdlze als auch die Topografie die Anlage aus der Ferne nicht
einsehbar ist, sodass die Beeintréchtigung auf ein unerheb-
liches:Maf3‘gemindert wird.

5.8.5 MaBnahmen zum Ausgleich Ansaat- und Pflanz-
gebote, und MaBnahmen fiir Natur- und Landschaft

MaBBnahmen zum Ausgleich im Rahmen der Bilanzierung des
Schutzgutes Arten und Lebensréume im Sinne des § 9 Abs. 1
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Nr. 20 und 25 BauGB werden auf vier planexternen Fléchen
westlich auf3erhalb des Geltungsbereiches im naturrgumlichen
Zusammenhang festgesetzt. (vgl. Abb. 9)

Es erfolgt die Umwandlung von artenarmen Grinlandfléchen
und verbuschten, brachgefallenen Gehélzfléchen in arten-
reiches Extensivgrinland in der Ausprdgung von Flachland-
méhwiesen mit einzelnen Obstbdumen. Diese Vegetations-
besténde weisen eine hohe naturschutzfachliche Bedeutung
auf, sodass mit lhrer Herstellung eine hoh rschutzfach-
liche Aufwertung des Landschaftsraums bewi

Im Einzelnen sind folgende Maf3inah ehen, die je
nach Ausgangszustand der Fléchen herzu sind.
¢ Umwandlung von brachgefallene e in artenreiches Ex-

tensivgronland/Méahwiese
* Anpflanzung von einzelnen Obs n

* Erstpflege, Freistellung vo rbuschten Fléchen

Grinland durch Ansaat
e

* Entwicklung von arten
(Saatgut: UG 21) und M

* Daverhafte Pflege du schurige Mahd / Beweidung

indung der Fléchen in die anstehende,
historisch gewachs landschaft, die dieLandschaft des
Naturparks Spessart prégt, und die Aufwertung von an das
FFH-Gebiet DE 6021-371 ,Extensivwiesen und Ameisenblé&u-
linge in und um enburg” angrenzenden Flachen, um
die Lebensréa chitzten Arten zu erweitern.

Zielsetzung ist die Ei

Mit der Umsetzung der o. g. MaBBnahmen auf den Ausgleichs-
flachen , A2, A3, A4 im Umfang von 0,52 ha ist der Eingriff
in den ushalt als ausgeglichen anzusehen.

5.8.6 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Aus der Differenz zwischen dem nach Punkten bewerteten
Prognosezustand sowie dem zu kompensierenden Verlust an
Vegetationsbesténden (Kompensationsbedarf) ergibt sich ein
KompensationsUberschuss von 1.410 WP (vgl. Tab. 6).

Somit kénnen erhebliche Beeintréchtigungen des Naturhaus-
halts vollsténdig kompensiert werden.
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Vergleichende Gegenuiberstellung /Bilanzierung zum Entwurf
Gemeinde Glattbach, BP Auf der Weitzkaut 6. A.
Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand Prognosezusand
AusgleichsmaBnahme
nach der BNT-Liste!’ nach der BNT-Liste!’ &
=
o [-%
E 2 2 2l | ;3
£ E) 2 S 2 q g c 2 c
£ 2 ! 2 e | E | E| 5| £=
g S t ] t - = ° 2
= o ] 0 ~ o ] o~ 2 ) g 5
s |3 g 5| 3 g (8| 08 | 5| £ | B¢
= o [ a32| S [ a3 o o g a5
artenreiches
Wiese Extensivgrinland
1A G211 FL-St. 2342 Glattbach 6 G214 (LRT6510) mit einzelnen 12 960 1 5 4.800
Obstbéumen
artenreiches
Wiese Extensivgrinland
2A G211 FL-St. 2272 Glattbach 6 G214 (LRT6510) mit einzelnen 12 1.230 1 5 6.150
Obstbéumen
Streuobst brach Entwicklung artenreiches
3A B43 |Fl.-St. 5713 8 G214 |Extensivgrinland 12 1.440 0 4 5.760
Aschaffenburg Damm (LRT6510)
Entwicklung artenreiches
4A | B43 Sl"e”°b'°‘* b'“fh |8 | 6214 |edensivarantand 12 | 1530 0 4 6.120
Fl.-St. 2359 Glattbac (LRT6510)
Summe 5.160 22.830
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 22.830
Summe Ausgleichsbedarf*** 21.420
- - —
Differenz = negativ 1.41

Kompen

tionsdefizit

* unter Berucksichtigung des Timelag

(" Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV, Stand 28.02.2014 (mit redaktionellen Anderungen vom 31.03.14)

*** 10 % Abschlag Planungsfaktor, kein Grindach

Tab. 5: Bilanzierung Ausgleichsumfang
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Abb. 9: Lageplan Ausgleichsfléchen, unmafBstédblich
Gemeinde und Gemarkung Glattbach sowie
Gemeinde Aschaffenburg, Gemarkung Damm
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5.8.7 Beriicksichtigung agrarstruktureller Belange

Gemdéf § 15 Abs. 3 BNatSchG soll im Zusammenhang mit der
Inanspruchnahme land- oder forstwirtschaftlich genutzter Fla-
chen fur Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen auf agrar-struktu-
relle Belange Ricksicht genommen werden. Agrarstrukturelle
Belange sind aufgrund der Kleinflachigkeit der in Anspruch
genommenen Fléchen nicht betroffen, da fur Kompensations-
mafBnahmen Fléchen im Umfang von ca. 0,52 ha in Anspruch
genommen werden, die als artenreiches Griunland und Flach-
landmé&hwiesen mit einzelnen Obstbéumen hergestellt werden
und als PIK-Maf3nahmen in der landwirtschaftlichen Nutzung
verbleiben kénnen.

5.9 Technische Verfahten und Hinweise
auf Schwierigkeiten

Die vorliegenden und zur Verfigung gestellten Informationen
basieren auf Daten- und Plangrundlagen, die in Planmaf3-
stdben zwischen 1:100:000 (Regionalplan, ABSP) und 1:5.000
(Flachennutzungsplan)._vorliegen und keiner regelméfligen
Aktualisierung unterliegen.

Ergénzend konnte auf die vorléufigen Ergebnisse des faunisti-
schen Fachberichts, erstellt durch das Biro OAW, Stand August
2024, zuriuckgegriffen werden.

Die Prognose’ und Differenzierung bau- und nutzungs-
bedingter Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt wird
zum derzeitigen Planungsstand dem Detaillierungsgrad des
Bebauungsplans entsprechend pauschal und Uberschlégig
beurteilt.

5.10 MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Um negative Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf
die Umwelt zu verhindern, ist es erforderlich, noch nicht abseh-
bare Umweltauswirkungen zu beobachten und ggf. steuernde
MafBBnahmen zu ergreifen.
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Schutzgut

Bestand

Vermeidungs-/Minderungs-
maBnahmen

Erheblichkeit der
verbleibenden
Umweltauswirkungen

Mensch, Gesundheit,

Lage am westlichen Ortsrand,
bestehende gewerbliche Nutzung
durch Einzelhandelsmarkt, nach

Ubergang in offene Landschaft erhalten
grunordnerische Maflnahmen zur Gestaltung

. Suden naturschutzfachlich hoch- . gering
Bevolkerung werlige Ortseingrinung, angren- Ortsrand und Ortseingang
zend Ortsumfahrung. Anschluss an | Nachweis der Einhaltung der TA Larm
offene Landschaft
bestehende gewerbliche Nutzung, . . . .
naturschutzfachiich hochwertiger, | SEReTing Ser File e DURgLioLag B
jedoch brachgefallener Obstbaum- 9 9
Tiere und Pflanzen, bio- | girtel am Ortsrand Festsetzung von extenen Ausgleichfléchen- und )
|200g(|)33:he Vielfalt, Natura Fortpflanzungs- und Ruhestétte MafBnahmen mittel
Vogelarten der Gehélze, Festsetzungen von CEF-MaBnahmen zum Arten-
potentiell Vorkommen Fledermaus- ;zhl:]t)z (Nistkasten, Vergramung, Reptilienschutz-
arten, Zauneidechsen v
sandige Lehmbéden, geringe Er- Begrenzung des Versiegelungsgrades
Boden tragsfahigkeit, Ackerzahlen 42/39 | versickerungsféhige Belige, wo méglich gering
laut Bodenschatzung Hinweise zum Bodenschutz
) o ) Begrenzung des Versiegelungsgrades
gggéif rﬁlflvggﬁ:runggﬁﬁg;“’keif Rickhaltung Niederschlagswasser gem. Uberflu-
Wasser besitzt eine geringe Bedeuﬂ?ng als tungsnachweis, Festsetzung Drosselabfluss, gering
Grundwasserleiter. Minderung der Flachenversiegelung durch Ver-
wendung versickerungsfahiger Beldge
Pflanz- und Erhaltungsgebote zur Sicherung
Kaltluftentstehungsgebiet von mar- | und Verbesserung des Kleinklimas (Beschattung,
Klima, Luft, Klimawandel ?inulem Umfang, ohne Relevanz Temperaturausgleich, Schadstoff- und Staubfil- | gering
Ur die Ortslage von Glattbach ter)
Begrenzung des Versiegelungsgrades
westlicher Ortsrand, bestehende
gewerbliche Nutzung, Anschluss Ubergang in offene Landschaft erhalten
Landschafis- & Ortsbild | @N offene Landschaft, angrenzend .
Ig:dssé:hc?ﬁssl;ezo e:el * | Erholungslandschaft hoher Bedeu- | Gestaltung Ortseingang und Ortsrand mittel
Erholung 9 tung, Lage innerhalb Natgurpaark | Beschrénkung Bauhéhe des Baukérpers

Spessart, Lage auf der Héhe Uber
der Ortslage, keine markanten
Sichtbeziehungen

Gestaltung der Freifléchen

Kultur- und Sachguter

innerhalb Plangebiet keine Boden-
denkmale erfasst

keine

nicht betroffen

Flache

0,5 ha bestehende gewerbliche
Nutzung,

0,37 ha Erweiterung eines beste-
henden Betriebes

Beansprucht werden Béden mit
unterdurchschnittlicher Ertragsfé-
higkeit.

Festsetzung einer méglichst hohen, rechtlich
zuldssigen GRZ zur maximalen Fléchenausnut-
zung und Minimierung der benétigten Fléchen-
ausdehnung

gering

54

Tab. 6: Zusammenfassende Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
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Erhebliche und dauerhaft nachteilige Umweltauswirkungen
verbleiben nach Realisierung des Bebauungsplanes einschlief3-
lich der planerischen und textlichen Festsetzungen sowie der
Ausgleich und Optimierungsmafinahmen voraussichtlich nicht.
Mégliche UberwachungsmaBBnahmen beziehen sich daher
in erster Linie auf die Uberprifung der Wirksamkeit der im
Bebauungsplan festgesetzten Maflnahmen und auf bisher
nicht voraussehbare Umweltauswirkungen der Planung.

5.11 Allgemeinverstindliche Zusammen-
fassung

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans ,, Auf der Weitzkaut”
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung eines Lebensmittelmarktes durch Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes fur groBfléichigen Einzelhandel nach
8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNYO im Umfang von 0,87 ha geschaffen.

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind auf-
grund der for den Naturraum durchschnittlichen und méfig
empfindlichen Bestandssituation und der Vorbelastungen des
Landschaftsraumes - bezogen auf die meisten Schutzgiter -
geringe bis mittlere Umweltbelastungen verbunden. Dabei
wurden bau-, anlage=rund nutzungsbedingte Wirkfaktoren
betrachtet.

Die 6kologische Funktionsfdhigkeit des Landschaftsraumes
wird durch die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Nutzung
veréndert und durch weitere Versiegelung und Uberbauung
nachhaltig begintrachtigt.

Durch technische Optimierung wie Regenwasserrickhaltung
innerhalb des Geltungsbereichs, Herstellung von begrinten
Pflanzflachen zwischen den Stellplétzen, Beschattung von Stell-
plétzen durch-Baumpflanzung, Photovoltaik auf Dachflédchen
kann die Beeintrachtigung gemindert werden.

Da das Kanalnetz der Gemeinde fur die geplante Erweiterung
nicht.ausreichend dimensioniert ist und die anstehenden Béden
fur/eine Versickerung nicht geeignet sind, setzt die Gemeinde
eine zulassige Drosselabflussspende fur die Flachen des
Geltungsbereichs fest. Auf der Basis eines Uberflutungsnach-
weises setzt die Gemeinde die Jahrlichkeit fur die Bemessung
des Ruckhaltevolumens fest. Der Nachweis des erforderlichen
Ruckhaltevolumens ist im Bauantragsverfahren zu fUhren.

Zusétzliche Larm- und Schadstoffimmissionen, die zu unver-
traglichen Beeintréchtigungen des Landschaftsraumes fihren
und das Wohlbefinden des Menschen in dem benachbarten
Mischgebieten und dem Wohnumfeld dauerhaft stéren kénn-

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner

55



Gemeinde Glatthach
6. Anderung des Bebauungsplans “Auf der Weitzkaut” | Entwurf Fassung 09.07.2024

ten, werden im Bauantragsverfahren ermittelt und durch nach-
zuweisende schallmindernde Maflnahmen auf das zuléssige
Maf3 gemindert.

Begrinungs- und Ausgleichsmafinahmen tragen hinsichtlich
des Boden- und Wasserhaushalts sowie der Biotopentwicklung
und Lebensraumverbesserung zur Erhaltung des Umwelt-
zustands bei.

Mit der Herstellung der Ausgleichsmafinahmen auf den extern
zugeordneten auf Flachen Nr. 1A, 2A, 3A, 4A zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na Landschaft
(einschl. Pflanzgebote) werden die nachteilig weltaus-
wirkungen minimiert und in naturréumlichem Bezug zum Ein-
griffsort vollsténdig ausgeglichen.
Mit der Umsetzung von vorgezogenen ahmen (Ver-
gramung, Nistkasten) zur Vermeidung vo enschutzrecht-
lichen Verbotstatbestéinden werden Beeintréchtigungen von
streng und besonders geschiutzte A i»S. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 BNatSchG) vermieden.

Daverhaft nachteilige Umweltauswirkungen auf das Land-
schaftsbild werden insbeso durch technisch gepragte
Uberbauung des grofimaf3 Gebdudes auf der Héhe
Uber dem Glattbachtal verur e Fernwirkung der Anlage
ist jedoch aufgrund vo schrankung nicht gegeben.
Mit der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs- und Ver-
meidungsmaf3inahmen’ verbleiben keine erhebliche Beein-
tréchtigungen des L aftsbilds und fur Erholungssuchende.

Mit den im Rahmen der Eingriffsregelung ermittelten kom-
pensierenden men, Ansaat- und Pflanzgeboten kén-
nen die nachteili irkungen auf die Schutzguter Tiere
gische Vielfalt einschlieflich seltener und
geschutzter Arte BArtSchV und Roter Listen kompensiert

mpensationsflichen und -maBBnahmen eine
intrachtigung des Landschaftsbildes und der
Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes aus-
geschlossen werden.

Mit den hier geschaffenen sonstigen Sondergebietsfléchen
ergeben sich Potentiale zur Erhaltung und Sicherung der Ver-
sorgungssituation und Glattbach und Johannesberg, die dazu
beitragen, den Standort der Ortschaften gleichwertig auszu-
statten und somit einer Abwanderung vorzubeugen. Unter
BeriUcksichtung von Standortwahl, technischer Optimierung
und Auschépfung des Fléchenpotentials ist von einer nach-
haltigen Flacheninanspruchnahme auszugehen.
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HINWEISE ZUM

AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Glattbach hat am 12.12.2023
die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Auf
der Weitzkaut” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gemdaf3 § 2 Abs. 1 BauGB am 19.12.2023 ortsUblich bekannt
gemacht.

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans ,Auf der Weitzkaut”
in der Fassung vom 12.12.2023 wurden die folgenden Behér-
den und Tréger 6ffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB
mit Schreiben vom 04.01.2024 bis zum 09.02.2024 frihzeitig
beteiligt:

* Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aschaffenburg
e Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft ind Forsten Aschaffenburg
e Amt fUr Landliche Entwicklung Unterfranken

* Bayerischer Bauernverband

* Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Referat BQ

e Bund Naturschutz, Kreisgruppe Aschaffenburg

* Deutsche Telekom AG

* Deutsche Telekom Technik GmbH

* Elektrizitatswerk Goldbach-Hésbach (EWG)

* Energieversorgung Main-Spessart GmbH

* Gemeinde Johannesberg

* Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG

* Landratsamt Aschaffenburg, Bauaufsicht

* Landratsamt Aschaffenburg, untere Naturschutzbehérde

* Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutzbehérde

* Wasser- und Bodenschutz

* Landratsamt Aschaffenburg, Untere Denkmalschutzbehérde,
* Kreisheimatpfleger

* Kreisbrandrat

* Markt Goldbach

* Regierung von Unterfranken, Héhere Landesplanungsbehérde
* Regionaler Planungsverband Untermain

* Stadt Aschaffenburg

 Staatliches Bauamt Aschaffenbau Stra3enbau

* Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
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Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
12.12.2023 wurde mit der Begrindung und Umweltbericht
geméfB § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 08.01.2024 bis
einschl. 09.02.2024 éffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans in der
Fassung vom 09.07.2024 wurden die o.g. Behérden und Tra-
ger offentlicher Belange geméaf3 § 4 Abs. 2 B B mit Schrei-
ben vom ......eeieinnnniiie. bis zum ................ teiligt.

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans in der

Fassung vom .......cc..ccccee. wurde mi Begrindung und
dem Umweltbericht geméf3 § 3 Abs. der Zeit vom
...................... bis ....ccccevennnnn..... Sffentlic elegt.

Die Gemeinde Glattbach hat mit" uss des Gemeinde-
rats vom .......ccccceeeeeenns die 6. Anderung des Bebauungs-

gemdB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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