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Aufstellung des Bebauungsplans
»Am Tannengraben“ Begriindung

2.1

2.2

Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans

Es wurde in der Gemeinderatsitzung am 10.09.19 ein Stadtebaulicher Vertrag mit dem
Markt Grolsheubach und Herrn Daniel Kremer geschlossen, der die Aufstellung eines
Bebauungsplanes regelt.

Auf dem Grundstlck ist ein Wohnhaus mit integriertem Blrogebaude und Garage
geplant. Dieses soll von einer Ausstellungsflache umgeben sein und als Schaugarten
dienen. Der Schaugarten wird die Fauna und Flora in ihrer Artenvielfalt und
Unterschiedlichkeit zu jeder Jahreszeit prasentieren.

Die Erweiterung des Geschéftsfeldes ist notwendig, da auf dem benachbarten
Betriebsgelande keine Mdéglichkeit besteht, einen Schaugarten zu errichten.

Das vorhandene Gebaude im geplanten Baugebiet ist in einem maroden Zustand und
soll abgerissen werden.

Das Gelande wird derzeit landwirtschaftlich/gartnerisch durch die Firma Kremer
Gartengestaltung GmbH genutzt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Rechtliche Grundlagen

Der Markt GroRBheubach hat in der Sitzung vom 28.07.2020 gemaf} § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
wurde zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) wurde zuletzt gedndert mit der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786).

3. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), wurde zuletzt geandert durch das Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S. 381).

4. Bundesnaturschutzgesetz (BNatScHG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. IS. 2542), wurde zuletzt
geandert durch Art. 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328).

5. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), wurde
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34).

6. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), wurde zuletzt geédndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Grof3heubach ist der vorgehende
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Gewerbliche Bauflache (G) ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan muss parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
~-Am Tannengraben® gedndert werden.
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Rechtskraftiger Flachennutzungsplan Vorgesehene Anderung Flachennutzungsplan

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt stdlich des Ortszentrums von Grof3heubach und grenzt an
das Gewerbegebiet Grol3heubach Sid Il an.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurnummern (Teilbereiche):
6905, 6906, 6906/2, 6907, 6908, 6910, 6911 und 6913

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 0,33 ha, die mittlere Hohenlage betragt
ca. 135 - 136 m u. NN, das Gelande ist eben.

Der Geltungsbereich grenzt an folgende Flurstiicke

Nordosten: 6904 (Teilbereich)
Sudosten: Teilbereiche 6905, 6906, 6906/2, 6907, 6908, 6910, 6911, 6913
Sudwesten: 6914 (Teilbereich)

Nordwesten: 5770/1 (Teilbereich) - Industriestral3e

Inhalte der Planung und planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise
Stadtebauliches Konzept / Erforderlichkeit der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Erweiterung der Bauflachen sudlich des
bestehenden Gewerbegebietes. Hier soll ein Wohnhaus mit integriertem Biro und
Schaugarten entstehen, das zum bestehenden Betrieb ,Kremer's Gartengestaltung
GmbH?*, Industriestralle 33 gehért. Dieser soll die Fauna und Flora in ihrer Artenvielfalt
und Unterschiedlichkeit zu jeder Jahreszeit prasentieren und als Geschaftsmodell die-
nen.

Das Grundsttick grenzt an das Gewerbegebiet Grolheubach Sid Il an. Durch die Um-
nutzung von It. Flachennutzungsplan Gewerblicher Bauflache (G) in Sondergebiet (SO)
Garten- und Landschaftsbaum mit Wohnnutzung entsteht eine erhebliche Aufwertung
der Flachen, insbesondere durch die geplante Schaffung eines Schaugartens.

Es sprechen v. a. auch folgende stadtebauliche und weitere dffentlich-rechtliche As-
pekte fur die Planung:
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4.2

4.3

¢ Die Uberplante Flache grenzt an eine bislang nur einseitig angebaute Straf3e an.
Mit der Nutzung der vorhandenen Erschliel3ungsanlagen kann in flachen- und 6f-
fentliche Mittel schonender Weise neues, konkret nachgefragtes Bauland bereit-
gestellt werden.

¢ Die ausgewiesene Flache gehort zu einem langjahrig bereits bestehenden Wirt-
schaftsbetrieb mit ca. 13.000 m? Flache vor Ort, der aus betriebswirtschaftlicher
Sicht dringend auf Erweiterungsflachen angewiesen ist. Die Ausstellungsflachen
sind diesem Betrieb zuzuordnen. Ohne Erweiterung im raumlichen Zusammen-
hang kann der bestehende Betrieb nicht am Ort gehalten werden; zumindest eine
Abwanderung (vollstandige Betriebsverlegung) ist sonst zu beflrchten - mit nach-
teiligen Folgen fir die 6rtliche wirtschaftliche Infrastruktur (Arbeitsplatze, Gewer-
besteuereinnahmen etc.).

o Die Art der beabsichtigten Nutzung (Schaugarten, gro3raumig begrtinte Freifla-
chen) stellt aus stadtebaulich-okologischer Sicht einen idealen Ubergang von der
bestehenden gewerblichen Siedlungsstruktur zur freien Natur dar (angrenzend:
regionaler Griinzug).

e Auf dem Gebiet der Gemeinde stehen keine anderen geeigneten Flachen zur
Verfligung, die in engem Siedlungszusammenhang dieselbe stadtebauliche und
betriebswirtschaftliche Eignung fir die beabsichtigte Nutzung aufweisen — dies
umso mehr als der Betriebsinhaber bereits Eigentimer der Flachen ist. Eine voll-
standige Betriebsverlegung innerhalb des Gemeindegebietes wiirde schon allein
an der mangelnden Verfligbarkeit von Alternativgrundstiicken scheitern. Zudem
wirde dies einen weitaus grofl3eren Flachenverbrauch nach sich ziehen, als ledig-
lich eine Betriebserweiterung an Ort und Stelle.

Art der baulichen Nutzung

Als Vorgabe fir die Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet (SO) Garten- und
Landschaftsbau mit Wohnnutzung nach 8§ 11 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind:

e 1 Wohnung, Sondergebiet (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

¢ Ein dem betrieblichen Zweck dienendes Wohngebéude mit integriertem Biro

¢ Anlagen des Garten- und Landschaftsbaues sowie Baumschule mit
Ausstellungsflachen

Dem Sondergebiet (SO) wird der immissionsschutzrechtlicher Schutzgrad eines
Gewerbegebietes (GE) zugeordnet.

Mal3 der baulichen Nutzung
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.
Die Baumassenzahl (BMZ) wurde auf 0,65 festgesetzt.

Es ist ein Einzelhaus mit bis zu 2 Vollgeschossen (Erdgeschoss, Obergeschoss,
Dachgeschoss kein Vollgeschoss) zulassig.

Die Wandhohe betragt max. 7,50 m (Schnittpunkt Auf3enseite Wand/Oberkante
Dachhaut; Bezugspunkt Oberkante Stral3e in Gebaudemitte).
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine grof3zuigige Baugrenze dargestellt, die fiir eine Flexibilitat bei der
Gebaudestellung im Grundstick innerhalb der Baugrenzen sorgt. Einer GbermaRigen,
stadtebaulich unerwiinschten bauliche Nutzung wird durch die Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung (BMZ, GRZ) entgegengewirkt. Die zwingende raumliche Situie-
rung der spateren Bebauung in Richtung Stral3e ist mit dem Zweck der Freiflachenge-
staltung (Schaugarten, dem beschrankt-6ffentlichen Verkehr zuganglich) nicht zu ver-
einbaren, da diese Flachen an die ¢ffentliche Stral3e angrenzend entstehen sollen.

Es ist nur ein Einzelhaus zulassig.

Fur das Sondergebiet ist die offene Bauweise (Gebaudelangen bis 50 m zulassig)
gemal 8§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Freileitung

Im Geltungsbereich kreuzt eine 20 kV Freileitung mit einer Baubeschrankungszone

15 m beiderseits der Leitungsachse. Die 20 kV Freileitung wird im Einvernehmen des
Marktes GroRRheubach und dem Bayernwerk auf der Grundlage des unter 1 erwéahnten
stadtebaulichen Vertrages (Regelung zur Kostenlast) zuriickgebaut.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

1. Abstandsflachen Es gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO.

2. Dachneigung 0° bis 45°, Mansardendacher bis 80°

3. Dachform zulassig sind alle Dachformen,

4. nicht Uberbaute Nicht Gberbaute Grundsticksflachen sind zu begrinen und

Grundstucksflachen gartnerisch zu gestalten, zu unterhalten und zu pflegen.
StraBenerschlielung
Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt Uber die bestehende Industriestralie.
Ver- und Entsorgung
Eine Versorgung des Wohnhauses mit Trinkwasser sowie Strom- und
Telekommunikationsleitungen ist tiber das o6rtliche Versorgungsnetz gesichert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem, Oberflachenwasser ist grundsatzlich
zu versickern bzw. fir eine Bewasserung der Pflanzflachen zu speichern.

Hinweise

Abwasser Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.
Ruckstauebene ist die Oberkante Stral3e in Gebaudemitte.
Kellergeschosse, die nicht im Freispiegelgefélle entwassert
werden kénnen, sind Uber eine Hebeanlage zu entwés-
sern. Die DIN 1986 - Entwéasserungsanlagen fir Gebaude
und Grundstticke - ist zu beachten.

Solar- und Regenwas- Die Nutzung von Solar- und Regenwasseranlagen wird

seranlagen empfohlen.
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Begriindung

Schalltechnischer
Orientierungswert

Beleuchtung auf priv.
Grundstiicken

Bodendenkmaler

Dem Sondergebiet wird der immissionsschutzrechtliche
Schutzgrad eines Gewerbegebietes (GE) zugeordnet.

Die im Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen sind
im schalltechnischen Gutachten der Fa. Wolfel
Y0285.011.01.002 vom 10.02.2020 (Anlage 1 zu dieser
Begriindung) ermittelt.

Nach DIN 18005, Teil 1 Beiblatt 1:
Gewerbegebiet - GE - tags 65 dB(A)
nachts 55 dB(A) bzw. 50 dB(A)

(Bei zwei angegebenen Nachtwerten ist der Niedrigere auf
Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie auf Gerausche
von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben, der Hohere auf
Einwirkungen durch Verkehrslarm bezogen.)

Schutzbedurftige Raume mit Schlaffunktion sollten durch
eine geeignete Grundrissgestaltung vor dem Verkehrslarm
der benachbarten Staatsstra3e St 2309 und der Miltenber-
ger Stral3e geschitzt werden. Alternativ ist die Bellftung
der Aufenthaltsraume durch schallgedampfte Luftungsein-
richtungen sicherzustellen.

Die im Einzelfall erforderlichen SchallschutzmafZnahmen
sind nach den Anforderungen der DIN 4109 im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren fur die Gebaude zu ermitteln.

Bei Erfullung dieser Anforderungen ist davon auszugehen,
dass im Inneren des Gebaudes gesunde Wohnverhaltnisse
erreicht werden.

Fur die AuRenbeleuchtung ist dem Stand der Technik ent-
sprechend nur die Verwendung von insektenfreundlichen

Leuchtmitteln (Leuchtdioden, abgeschirmt, nicht nach au-
Ben oder oben gerichtet) zulassig.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies der Un-
teren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflich-
teten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Ar-
beitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.
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Bodenschutz Die Bodenschutzklausel nach 8§ 1a (2) BauGB besagt,
dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden soll. Dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen.

Versickerung Das anfallende Niederschlagswasser ist im Plangebiet
Uber eine belebte Bodenzone zu versickern oder in Zister-
nen zu sammeln. Belagsflachen sind versickerungsfahig
auszubauen bzw. das Wasser ist seitlich zu versickern. Die
gezielte Versickerung von Niederschlagswasser in das
Grundwasser ist bei Beachtung der Niederschlagswasser-
feistellungsverordnung i. V. m. den Technischen Regeln fur
das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) erlaubnisfrei.

Wasserversorgung, Grundwasser darf durch Bauarbeiten nicht verschmutzt

Grundwasserschutz werden,; es sind keine grundwasserschadlichen Nutzungen
zulassig. Stellplatze, Zufahrten und Wege sind entweder
versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen,
dass eine seitliche Versickerung tber die belebte Boden-
zone gewabhrleistet ist.

5 Grinordnung, Artenschutz, Umweltbericht
5.1 Grinordnungsplan

Der Grunordnungsplan wurde ebenso vom Buro Trélenberg + Vogt erarbeitet wie der
Umweltbericht (Anlagen 2 und 3 der Begriindung zum Bebauungsplan). Die hierin be-
schriebenen Vermeidungs-, Bepflanzungs- und AusgleichsmalRhahmen wurden voll-
standig in den Bebauungsplan integriert.

5.2 Grunordnerische Festsetzungen und Hinweise

Als Malinahmen der Grunordnung sind Grinflachen, Pflanzbindungen und
Pflanzgebote zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen, der Verkehrsflachen
und Ausgleichsflachen festgesetzt:

e Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 1a BauGB)

¢ private Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) und Ausgleichsflachen

¢ Pflanzgebote und Pflegehinweise zur Unterhaltung im Bereich der nicht bebauten Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a/b BauGB) und Ausgleichsflachen
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6 Flachenbilanz

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stellen sich wie folgt dar:

Geplante Nutzungen Flache in m2 Anteil in %
Sondergebiet (SO) 900,00 28 %
Private Griinflache (Baumreihe) 182,14 6 %
Schaugarten 2106,77 66 %
Gesamtflache 3188,91 100 %
AusgleichsmalRnahmen siehe Anlage 2
extern Grunordnungsplan

Die AusDie AusgleichsmalRBhahmen werden dinglich gesichert (vgl. stadtebaulicher Ver-
trag).

7 Aufstellungsverfahren

Der Markt GroRheubach hat in der Sitzung vom 28.07.2020 gemal3 § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.08.2020 ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
allgemeine Zuganglichmachung der Verfahrensunterlagen in der Fassung vom
21.08.2020 in der Zeit vom 27.08.2020 bis 30.09.2020.

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 21.08.2020 hat in der Zeit vom 27.08.2020 bis 30.09.2020 stattgefunden.

Folgende Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden tber die
Planung informiert und um eine Stellungnahme bis 30.09.2020 gebeten:

Abwasserzweckverband Main-Mud, Miltenberg

Amt fir Digitalisierung, Breitband + Vermessung, Klingenberg a. Main
Amt fur Landliche Entwicklung, Wirzburg

Amt fir Landwirtschaften und Forsten Karlstadt

Bayerischer Bauernverband, Wirzburg

Bayernwerk AG, Marktheidenfeld

Deutsche Telekom GmbH, Wirzburg

Gemeinde Collenberg

Gemeinde Laudenbach

10. Gemeinde Rollbach

11. Handwerkskammer Unterfranken, Wirzburg

12. Industrie- und Handelskammer, Aschaffenburg

13. Kabel Deutschland Vertrieb, Service GmbH & Co. KG, Nirnberg

14. Landesamt fir Denkmalpflege, Memmelsdorf

15. Landratsamt Miltenberg

16. Markt Burgstadt

17. Markt Kleinheubach

18. PLEdoc GmbH, Essen

19. Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern, Ntrnberg

20. Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde, Wirzburg
21. Regionaler Planungsverband, Region 1 - Bayerischer Untermain, Aschaffenburg

CoNoORwWNE

Ingenieurbiiro Bernd Eilbacher, Markt GroBheubach 04.01.2021 Seite 9 von 11



Markt GroRRheubach
Aufstellung des Bebauungsplans
»Am Tannengraben“ Begriindung

22. Staatliches Bauamt Aschaffenburg
23. Stadt Miltenberg

24. Stadt Klingenberg

25. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.01.2021 wurde mit der
Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis ...............
offentlich ausgelegt.

Der Markt GroRheubach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ............... als Satzung
beschlossen.
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Markt GroBheubach: Flachennutzungsplan rechtskréftig 05.05.2006
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