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GEMEINDE GLATTBACH |
IUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

gemdB § 6a und § 10a BauGB

5. FNP-Anderung
6. Bebavungsplandnderung ,Auf der Weitzkaut”
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ZIEL DER AUFSTELLUNG DER BAULEITPLANE

Ziel der 5. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallel-
verfahren mit der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Auf der
Weitzkaut” ist die Absicht der Gemeinde Glattbach das Areal
des bestehenden Einzelhandelsmarktes umzustrukturieren
und fur eine geplante Erweiterung des Marktes durch einen
Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters mit ca. 1.650 m?2
Verkaufsflédche (VKF) vorzubereiten. Damit verbunden ist eine
Nutzungsénderung von vormals gewerblicher Nutzung (GE) in
die geplante Nutzung Sonstiges Sondergebiet fur groffléchige
Einzelhandelsbetriebe (SOex) gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.
Mit der 5. Anderung des Fléchennutzungsplans passt die Ge-
meinde Glattbach die bislang als gewerbliche Baufléchen dar-
gestellten Nutzungen am westlichen Ortsrand an die aktuelle
und prognostizierbare stadtebauliche Entwicklung an und be-
reitet mit der Darstellung von Sonderbauflédchen for grof3flé-
chigen Einzelhandel im Umfang von 1,05 ha die 6. Anderung
des Bebauungsplans ,Auf der Weitzkaut” planungsrechtlich
vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 0,87 ha.
Vorgesehen sind ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb und
Getrénkemarkt einschlief3lich Backshop bei Erhalt des beste-
henden Restaurants mit Auf3engastronomie.

Die Gemeinde kommt mit der Bebauungsplanédnderung der
Anfrage des Marktbetreibers 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 Aus-
stattung und attraktive Verkaufsrdume zu entsprechen. Zudem
soll der bestehende Getrénkemarkt auf der gegentberliegen-
den Straf3enseite integriert werden.

Ziel der Gemeinde ist es, durch die Neuordnung des Plange-
bietes 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 grofiflachigen Einzelhandel am
Standort eines bestehenden Lebensmittelmarktes geschaffen.
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Die Planung tragt damit zur Sicherung der Versorgung der 6rt-
lichen Bevélkerung sowie zur Stérkung des Wirtschaftsstandor-
tes und Férderung von Arbeitsplétzen unter angemessener Be-
ricksichtigung bestehender Nutzungen und der Lage in der
Region bei.

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wurden alle
verfugbaren umweltrelevanten Belange zusammengefuhrt
und in den Umweltberichten zum Bebauungsplan und der Fla-
chennutzungsplananderung systematisch bewertet. Die Er-
gebnisse stellen sich wie folgt dar:

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind auf-
grund der for den Naturraum durchschnittlichen und méaBig
empfindlichen Bestandssituation und der Vorbelastungen des
Landschaftsraumes - bezogen auf die meisten Schutzgiter -
geringe bis mittlere Umweltbelastungen verbunden.

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

Durch technische Optimierung wie Regenwasserrickhaltung
innerhalb des Geltungsbereichs, Herstellung von begrinten
Pflanzflaéchen zwischen den Stellplétzen, Beschattung von
Stellplatzen durch Baumpflanzung, Photovoltaik auf Dachflé-
chen kann die Beeintrdchtigung gemindert werden.

Da das Kanalnetz der Gemeinde fur die geplante Erweiterung
nicht ausreichend dimensioniert ist und die anstehenden B6-
den fur eine Versickerung nicht geeignet sind, setzt die Ge-
meinde eine zuldssige Drosselabflussspende fur die Fléchen
des Geltungsbereichs fest. Auf der Basis eines Uberflutungs-
nachweises setzt die Gemeinde die Jahrlichkeit for die Bemes-
sung des Rickhaltevolumens fest. Der Nachweis des erforder-
lichen Ruckhaltevolumens ist im Bauantragsverfahren zu fOh-
ren.

Zusétzliche Lérm- und Schadstoffimmissionen, die zu unver-
tréglichen Beeintrdchtigungen des Landschaftsraumes fuhren
und das Wohlbefinden des Menschen in dem benachbarten
Mischgebieten und dem Wohnumfeld dauerhaft stéren kénn-
ten, sind unter Bericksichtigung baulicher und betrieblicher
Maf3inahmen nicht zu erwarten. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans lassen hinreichende Lésungen fur aktive bauliche
und betriebliche, schallmindernde Maf3nahmen zu. Der Nach-
weis der Schallminderung auf das zuléssige Maf3 ist im Bau-
antragsverfahren festgesetzt.
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Begrinungsmafinahmen tragen hinsichtlich des Boden- und
Wasserhaushalts sowie der Biotopentwicklung und Lebens-
raumverbesserung zur Erhaltung des Umweltzustands bei.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurden kompensierende
MaBBnahmen, Ansaat- und Pflanzgebote zur Kompensation
der nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und
Pflanzen, biologische Vielfalt, geschitzte Arten nach BArtSchV
und Roter Listen ermittelt.

Mit der Herstellung der Ausgleichsmaf3nahmen auf den extern
zugeordneten auf Fldchen Nr. 1A, 2A, 3A, 4A im Umfang von
insgesamt 0,52 ha zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft werden die nachteiligen
Umweltauswirkungen minimiert und in naturréumlichem Be-
zug zum Eingriffsort vollsténdig ausgeglichen.

Mit der Umsetzung von vorgezogenen CEF-Maflnahmen (Ver-
grdmung, Nistkdsten) werden artenschutzrechtliche Verbots-
tatbesténde und Beeintréchtigungen von streng und beson-
ders geschitzte Arten (i. S. § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG)
vermieden.

Daverhaft nachteilige Umweltauswirkungen auf das Land-
schaftsbild durch technisch geprégte Uberbauung auf der
Hoéhe Uber dem Glattbachtal oder eine Fernwirkung der An-
lage ist aufgrund von Beschrénkung der Gebdudehéhe nicht
gegeben.

Somit kann unter Bericksichtigung der naturschutzrechtlichen
Kompensationsfléchen und -mafinahmen eine erhebliche Be-
eintréchtigung des Landschaftsbildes und der Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes ausgeschlossen wer-
den.

Mit den hier geschaffenen Sondergebietsfléchen fur grofifla-
chigen Einzelhandel ergeben sich Potentiale zur Erhaltung und
Sicherung der Versorgungssituation und Glattbach und Jo-
hannesberg, die dazu beitragen, den Standort der Ortschaften
gleichwertig auszustatten und somit einer Abwanderung vor-
zubeugen. Unter Berucksichtigung von Standortwahl, techni-
scher Optimierung und Ausschépfung des Fldchenpotentials
ist von einer nachhaltigen Fldcheninanspruchnahme auszuge-
hen.
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PRUFUNG ANDERWEITIGER PLANUNGSMOG -
LICHKEITEN

Unter Bericksichtigung grundsatzlicher Uberlegungen zur

Standortwahl, wie

e Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebs an
bereits erschlossenem Standort

e moglichst unmittelbare Anbindung an vorhandene Infra-
struktur

e kurzfristige Realisierbarkeit

e Lage aufBerhalb von Schutzgebieten

e Vermeidung der Beeintréchtigung von Biotopstrukturen

weist das Planungsgebiet wesentliche positive Eignungskrite-
rien auf. Die Flachen sind im wirksamen Fléchennutzungsplan
bereits vollsténdig als gewerbliche Baufléchen (GE) dargestellt,
d. h. die grundsétzliche Abwégung und Entscheidung Uber die
Eignung dieses Gebiets zur weiteren Siedlungsentwicklung ist
bereits bei Aufnahme der Baufléchen in den Fldchennutzungs-
plan im Zuge der Urfassung (1978) erfolgt.

Bericksichtigung der standértlichen Gegebenheiten und ge-
meindlicher Voruntersuchungen (die STEG GmbH 2021, ISEK
2023) ist das stédtebauliches Ziel der Gemeinde eine kurz- bis
mittelfristige Stérkung der Versorgungsfunktion, da die Einzel-
handelsbetriebe in der Orislage aufgrund unzureichender
rdumlicher Méglichkeiten und daher sinkender Kundenzahlen
dramatisch abnehmen.

Aufgrund der kleinteiligen und stark geneigten Topografie ste-
hen zusammenhédngende Areale zur Entwicklung von moder-
nen, groBfléchigen Einzelhandelsbetrieben in der Orislage
oder den Neubaugebieten nicht zur Verfigung.

Der bestehende Standort weist folgende Vorteile auf:

e Erweiterungsabsicht eines bestehenden, wirtschaftlich flo-
rierenden Betriebes

e Orisrandlage mit Anbindung an die Ortslage Glattbach,

o direkter Anschluss an die St 2309 von Aschaffenburg nach
Johannesberg

o direkter Anschluss an den OPNYV der Landkreislinie sowie
des ortlichen Linienbusverkehrs des mit eigener Halte-
stelle

e Standort integriert, aufgrund u.a. zumutbare Erreichbar-
keit im fuBBlédufigen Nahbereich zu bestehenden Sied-
lungseinheiten

arc.griin | landschaftsarchitekten. stadtplaner
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e Standort vorbelastet durch St 2309 und angrenzende
Misch und Gewerbegebiete

e Standort mit vergleichsweise wenig empfindlicher Immis-
sionssituation aufgrund angrenzender Gewerbe- und
Mischgebiete

e keine Betroffenheit von empfindlichen Schutzgutern nach
Naturschutzrecht.

Unter Beriucksichtigung der Erweiterungsabsicht des bestehen-
den Betriebes sowie der Nichtverfugbarkeit eines alternativen
Standorts innerhalb der Baufléchen in Glattbach und der Uber-
wiegenden Eignung und des Fehlens von relevanten Nachtei-
len am bestehenden Standort sind vergleichbar geeignete
Standorte fur grofifléchigen Einzelhandel innerhalb der Orts-
lage nicht vorhanden.

Durch die maf3volle Erweiterung eines bestehenden Betriebes
zu einem grofifléchigen Lebensmitteleinzelhandel an einem
integrierten Standort trégt die Planung zu einer bedarfsgerech-
ten Entwicklung und Sicherung der flachendeckenden Nahver-
sorgungsfunktion fur die értliche Bevélkerung der Gemeinde
Glattbach bei.

BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER OF-
FENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Folgende wesentliche Sachverhalte wurden im Rahmen der
Beteiligungsverfahren vorgebracht und abgewogen:

Bedarf fir groBfldachigen Einzelhandel

Von der Regierung von Unterfranken als héhere Landespla-
nungsbehérde wurde bestétigt, dass die Einzelhandelsfestle-
gungen des LEP sowie des RP1 dem Vorhaben nicht entgegen-
stehen. Im Hinblick auf den Einzelhandel wurden keine Ein-
wénde erhoben.

Von privater Seite wurden Bedenken geduflert, da nicht er-
sichtlich sei, dass eine Vergréfierung des Baukérpers und die
Ausweisung eines Sondergebietes fur grofifléchige Einzelhan-
delbetriebe zur Sicherung der Nahversorgung erforderlich
wdre, da Versorgungsengpdsse nicht bekannt seien und ge-
méf stadiebaulicher Voruntersuchungen eine sehr gute Da-
seinsvorsorge vorhanden sei. Auch sei von einer -beabsichtig-
ten- Sogwirkung des Einzelhandelsbetriebes auszugehen.

Die Stadt Aschaffenburg erhob keine Bedenken aufgrund eines
méglichen Kaufkraftabzugs aus der Stadt Aschaffenburg.
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Die Gemeinde teilte die Bedenken nicht, da nicht die Behe-
bung von Versorgungsengpdssen, sondern die Gewdhrleistung
einer ausreichenden und bedarfsgerechten Nahversorgung
durch einen Lebensmittelvollsortimenter Zielsetzung der Ge-
meinde sei. Die gute Daseinsvorsorge aufgrund des guten Zu-
sammenspiels von Infrastruktur, Wirtschaft und sozialen Ein-
richtungen in Glattbach kénne nur attraktiv erhalten werden,
wenn sich der Ort mit seinen Einrichtungen zeitgeméaf3 entwi-
ckele und modernisiere.

Immissionsschutz

Unter anderem aus der Offentlichkeit und dem Landratsamt
Aschaffenburg/Bauaufsicht und der unteren Immissionsschutz-
behérde am Landratsamt Aschaffenburg wurden Bedenken
gedufdert, da durch die erweiterten Verkaufsflachen, die Inten-
sivierung der Nutzung, die zusétzlichen Larmimmissionen und
die entfallende Barrierewirkung aufgrund des Rickbaus des
Bestandsgebdudes die Gewdhrleistung der Richtwerte der TA
Larm und gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in der
Nachbarschaft nicht mehr gegeben seien. Auch sei das Gebot
der gerechten Abwégung der privaten und éffentliche Belange
verletzt, da aufgrund des Fehlens einer Schallimmissionsprog-
nose der Konflikt des Schallschutzes auf die nachfolgende Ge-
nehmigungsebene verlagert werde.

Die Gemeinde teilte die Bedenken nicht aufgrund der begrin-
deten Einschatzung, dass die mit der Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans entstehenden Konflikte um den
Schallschutz mit der Ausschépfung der baulichen Méglichkei-
ten zur Vermeidung von Schallemissionen gelést werden kén-
nen. Ebenso teilte die Gemeinde teilte die Bedenken nicht,
dass mit dem Bebauungsplan die Rechte der Mandantschaft
eingeschrénkt werden, da geméf3 Festsetzung der Nachweis
der Sicherstellung der Vorgaben der TA Lédrm Nr. 6.1 auf der
Genehmigungsebene zu fuhren ist.

Die Gemeinde hélt an den Darstellungen des Bebauungsplans
fest, um den Bebauungsplan flexibel fir zukinftige Entwicklun-
gen und Modernisierungen im Sondergebiet zu halten.

Mit der fir das Baugenehmigungsverfahren vorgelegten Schal-
limmissionsprognose (IB Malo, Juni 2024) fir ein konkret ge-
plantes Vorhaben wurde nachgewiesen, dass unter Berick-
sichtigung aktiver, baulicher und betrieblicher Mainahmen (u.
a. Lage der Andienung und der dauerlaufenden Aggregate auf
der schallabschirmenden Westseite des neuen Gebdudes) die
Summe der gewerblichen Geréusche an den maf3geblichen
Immissionsorten in der Nachbarschaft die geltenden Immissi-
onsrichtwerte unterschreitet und auch die Richtwerte for

arc.griin | landschaftsarchitekten. stadtplaner
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Wohngebiete eingehalten werden. Es bestétigt die Einschat-
zung der Gemeinde, dass mit den Mitteln von baulichen und
betrieblichen Mafinahmen die Vorgaben der TA Ldrm an den
mafigeblichen Immissionsorten eingehalten und gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet werden kénnen,
sodass mit den Festsetzungen des Bebauungsplans die Interes-
sen der Nachbarschaft gewahrt und die privaten und éffentli-
chen Interessen und Belange gegeneinander gerecht abgewo-
gen wurden; eine Konflikiverlagerung von der Bauleitplanung
auf die nachfolgende Baugenehmigungsebene ist somit nicht
gegeben.

Entwdisserung/Niederschlagswasser

Unter anderem aus der Offentlichkeit und vom Wasserwirt-
schaftsamt Aschaffenburg wurden zunéchst Bedenken geéu-
3ert hinsichtlich unzureichender Vorgaben fur die dezentrale
Riuckhaltung und ortsnahe zu Versickerung von Niederschlags-
wasser im Geltungsbereich insbesondere bei Starkregenereig-
nissen. Es wurde eine ErschlieBungskonzeption und ein Versi-
ckerungsgutachten gefordert. Die Gemeinde ist diesen Beden-
ken gefolgt und hat auf der Basis einer Untersuchung der Ver-
sickerungseignung und Bodendurchléssigkeit sowie einer Be-
rechnung des erforderlichen Rickhaltevolumen bei gedrossel-
ter Einleitung eine maximal zuléssige Drosselabflussspende
festgesetzt. Ebenso wurde ein Uberflutungsnachweis nach DIN
zum jeweiligen Bauvorhaben festgesetzt.

Damit konnten die Bedenken ausgerdumt werden.
Weitergehenden Empfehlungen zur Festsetzung, dass nicht
stark befahrene Verkehrsflachen ausschliefllich mit versicke-
rungsfdhigem Pflaster zu versehen seien, wurde nicht gefolgt,
da die Baugrunduntersuchung eine zu geringe Durchléssigkeit
der Béden ergab und infolgedessen von einer Versickerung in
der Néhe von Gebéuden und unter Verkehrsfléchen abgeraten
wurde. Auch der Empfehlung, eine Sockelhéhe von mind. 25
cm Uber Gelénde festzusetzen, wurde nicht gefolgt, da die wei-
tergehende Risikovorsorge durch Hinweise auf die o.g. Maf3-
nahmen hinreichend angeregt wird. Eine Festsetzung dieser
MaBnahmen wirde zukinftige Lésungsméglichkeiten ggf. ein-
schranken.

Natur- und Artenschutz

Unter anderem von der Regierung von Unterfranken-Obere
Landesbehérde und dem Regionalen Planungsverband Bayeri-
scher Untermain wurde auf die mégliche Betroffenheit des
FFH-Gebietes ID 6021-371 ,Extensivwiesen und Ameisen-
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bléulinge in und um Aschaffenburg” hingewiesen. Die Ge-
meinde konnte auf die Vorabstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehérde verweisen, nach der eine Betroffenheit des
FFH-Gebiets nicht gegeben sei, da die Falter ,Ameisenbldu-
ling” in diesem Bereich des FFH-Gebiets und seines Umfeldes
seit Jahren nicht mehr nachgewiesen werden kénnen; zudem
zeigte die untere Naturschutzbehérde mit den festgesetzten
Ausgleichsfléchen und -mafinahmen das Einversténdnis.

Baier, 1. Burgermeister
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