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1. Anlass und Ziel der Planung:

Der Gemeinderat Sommerkahl hat am 19.09.2016 beschlossen, fir den Bereich
,WilhelminenstralRe” einen Bebauungsplan zur Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes aufzustellen. Mit Ausweisung des Wohngebiets beabsichtigt die
Gemeinde, Wohnraum fur Einheimische zu schaffen und auch ihre Ilokale
Versorgungsfunktion zu sichern. Dieses soll den Bedarf fur die heranwachsende
einheimische Bevolkerung fur die néchsten funf bis zehn Jahre decken. Bereits im
Vorlauf hat sich der Gemeinderat mit Entwicklungsalternativen am Ort, Planungs-
varianten im Gebiet und den Zielen fur die Wohnbauentwicklung befasst.

Ziel der Planung ist die Entwicklung von Wohnbauflachen unter Berlcksichtigung der
besonderen topographischen Lage am Ortsrand.

Als Zielgruppen sind vor allem Menschen angesprochen, die einen Wohnsitz in
landlicher Umgebung und enger Verzahnung mit Natur- und Landschaft suchen.

2. Beschreibung des Plangebietes:

2.1 Geographische Lage:

Sommerkahl liegt in der Region Bayerischer Untermain im Kahlgrund an der
Speckkahl. Der topographisch héchste Punkt der Gemeindegemarkung befindet sich
dstlich von Sommerkahl am Finkenborn mit 351 m @. NN, der niedrigste liegt an der
Kahl in der Nahe von Blankenbach auf 191 m . NN.

Ostlich von Sommerkahl liegen zwei kleine Exklaven des Gemeindegebietes im
Bereich der Speckkahlquelle. Der Schoéllkrippener Forst ist eine zweite, unbewohnte
Gemarkung (kein Ortsteil), welcher nicht mit dem gleichnamigen gemeindefreien
Gebiet zu verwechseln ist.

2.2 Lage und Grof3e des Plangebietes:
Die frUheren Ortsteile Obersommerkahl und Untersommerkahl sind heute baulich
verwachsen und bilden den Ortsteil Sommerkahl.

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand von Sommerkahl, der von
Wohnbebauung, Garten, héangigen Wiesen und Geblschen gepragt wird. Es
erstreckt sich beiderseits der Wilhelminenstral3e sowie des Haidbergweges und wird
im Siden vom Auweg begrenzt.

Der Geltungsbereich hat eine Grol3e von 5,0 ha und féallt von max. 250 m im
Siudosten auf ca. 220 m im Nordwesten ab.

2.3 Nutzung und Geb&audebestand:

Bei der beplanten Flache handelt es sich im wesentlichen um Wiesen, Gebiische
sowie bereits bebaute Grundstiicke mit Garten. Die Wiesenflachen werden teils
beweidet und sind artenarm bis mafig artenreich.


https://de.wikipedia.org/wiki/Bayerischer_Untermain
https://de.wikipedia.org/wiki/Kahlgrund
https://de.wikipedia.org/wiki/Speckkahl
https://de.wikipedia.org/wiki/Gel%C3%A4nde
https://de.wikipedia.org/wiki/Gemarkung
https://de.wikipedia.org/wiki/Kahl_%28Fluss%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Blankenbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Exklave
https://de.wikipedia.org/wiki/Sch%C3%B6llkrippener_Forst
https://de.wikipedia.org/wiki/Sch%C3%B6llkrippener_Forst
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Die Grundstiicke ndrdlich der Wilhelminenstral3e sowie entlang des Haidbergweges
sind zum Grof3teil bereits bebaut. Insofern handelt es sich um H&user mit
Nebengebauden und vorwiegend stukturarme Garten.

Nordostlich des Haidbergweges sollen zwei weitere Baugrundsticke auf einer mit
zwei Obstbdumen bestandenen, malig artenreichen Wiese bzw. teils intensiv
genutzten Rasenflache erschlossen werden. Nérdlich der WilhelminenstralR3e sollen
die vorhandenen Baullicken durch drei weitere Baugrundstiicke geschlossen
werden. Im Bestand haben diese Flachen gartnerischen Charakter. Das westliche
der drei Grundstiicke wird als Rasenflache genutzt, das mittlere ist mit Ziergehdlzen
bestanden und auf dem 6stlichen Grundstiick stehen mehrere Obstbaume sowie ein
Gartenschuppen.

Im Bereich der FIL.LNrn. 5935 und 5936 liegt das amtlich kartierte Biotop mit der
Kennnummer 5921-0054-009 etwa zur Halfte innerhalb des Geltungsbereiches. Das
Biotop wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

3.1 Regional und Landesplanung:

Nach 8 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fur den ausgewahlten
Raum nicht vor.

Die durch den Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen als Dorfgebiet (MD) und
eines allgemeinen Wohngebietes (WA) stehen den Aussagen des Regionalplans
nicht entgegen.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan:
Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Sommerkahl entwickelt.

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Sommerkahl sidlich
der WilhelminenstralB3e als allgemeines Wohngebiet, ndrdlich davon sowie im
Bereich des Haidbergweges als Dorfgebiet ausgewiesen. Die Flachen im Stdwesten
sollen allerdings entgegen der bisherigen Darstellung des FNPs als Ausgleichsflache
ausgewiesen und werden somit langfristig als Grunflache gesichert.
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3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan:
Bebauungsplane oder Satzungen gemal 8 34 BauGB existieren fur den Geltungs-
bereich und an diesen angrenzende Flachen bisher nicht.

3.4 Fachgesetzte und berihrte Fachplanungen:

Das Bearbeitungsgebiet liegt im Naturpark ,Spessart” aul3erhalb des Landschafts-
schutzgebietes des Naturparks.

Im Bereich der FLLNrn. 5935 und 5936 liegt das amtlich kartierte Biotop mit der
Kennnummer 5921-0054-009 etwa zur Halfte innerhalb des Geltungsbereiches. Es
handelt sich dabei um eine frische Magerwiese, die im Sudden mit Gehdlzen
bestanden ist. Das Biotop wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da die Flache
als offentliche Grunflache festgesetzt werden soll.

Entlang der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches ist die Sommerkahl mit ihren
Ufergehdlzen unter der Nummer 5921-0052-007 als Biotop kartiert. Punktuell befindet
sich das Biotop innerhalb des Planungsgebietes und ist zu erhalten.

Zudem befinden sich innerhalb des Planungsgebietes zwei Graben mit
Hochstaudenflur aus Madesul, die nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG
gesetzlich geschiitzt sind.

4. Stadtebauliche Grundziige:

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Sommerkahl stdlich
der Wilhelminenstralle als allgemeines Wohngebiet, nordlich davon sowie im
Bereich des Haidbergweges als Dorfgebiet ausgewiesen. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans sollen dementsprechend die Voraussetzungen fir die Errichtung
eines Allgemeinen Wohngebiet (WA) sowie eines Dorfgebietes (MD) hergestellt
werden. Die Flachen im Siddwesten sollen allerdings entgegen der bisherigen
Darstellung des FNPs als Ausgleichsflache ausgewiesen und werden somit
langfristig als Grinflache gesichert.

Die verkehrliche Anbindung ist Uber die Wilhelminenstral3e und den Haidbergweg
bereits gegeben. Die Grundflachenzahl wird im Allgemeinen Wohngebiet sowie
direkt nordlich des Biotops mit 0,35, ansonsten mit 0,4 festgesetzt. Am Hang sudlich
der Wilhelminenstral3e wird die Wandhdhe hangseitig auf max. 12 m, stral3enseitig
auf 9 m Dbeschrankt. Entlang des Haidbergweges sowie nordlich der
Wilhelminenstral3e sind Wandhdhen bis zu 7,50 m zuléssig.

Die amtlich kartierten Biotope innerhalb des Geltungsbereiches werden erhalten.
Die beiden Graben mit Hochstaudenflur werden ebenfalls weitestgehend erhalten.
Nur der innerhalb des geplanten Wohngebietes liegende Grabenabschnitt auf
Flurnummer 5934 wird auf die 6ffentliche Grunflache auf Flurnummer 5935 verlegt
und dort naturnah gestaltet.

Der durch den Eingriff entstehende Kompensationsbedarf wird auf der eben
benannten Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches abgegolten.
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5. Verfahrensverlauf:

5.1 Einleitung des Verfahrens
Der Gemeinderat der Gemeinde Sommerkahl hat am 19.09.2016 die Einleitung des
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wilhelminenstral3e“ beschlossen.

5.2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in
Form einer offentlichen Auslegung der Planung in der Zeit vom 05.12.2016 bis zum
09.01.2017 durchgefuhrt.

Auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 29.09.2016 im gemeindlichen
Amts- und Mitteilungsblatt (Ausgabe Nr. 20) hingewiesen.

5.3 Friihzeitige Beteiligung der betroffenen Behtdrden nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB
Im Rahmen der friihzeitigen Behdérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB
wurden die Behorden und sonstigen von der Planung beruhrten Tréager oOffentlicher
Belange beteiligt und mit Schreiben der Gemeinde Sommerkahl vom 29.09.2016 um
AuRerung zu der Planung bis spatestens zum 09.01.2017 gebeten.

5.4 Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauBG

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB wurde in Form einer
offentlichen Auslegung der Planung in der Zeit vom 19.06.2017 bis einschlie3lich
21.07.2017 durchgefihrt.

Auf die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 08.06.2017 im gemeindlichen Amts- und
Mitteilungsblatt (Ausgabe Nr. 12) hingewiesen.

5.5 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauBG

Im Rahmen der Behordenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB wurden die
folgenden Behodrden und sonstigen von der Planung berthrten Trager offentlicher
Belange beteiligt und mit Schreiben der VG Schoéllkrippen vom 02.06.2017 um
AuRerung zu der Planung bis spatestens zum 21.07.2017 gebeten.

5.6 Erneute Offentliche Auslegung nach § 4 a Abs. 3 BauGB

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemalR § 4 a Abs. 3 wurde in Form einer
erneuten oOffentlichen Auslegung der Planung in der Zeit vom 21.11.2017 bis
einschliel3lich 22.12.2017 durchgefihrt.

Auf die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 09.11.2017 im gemeindlichen Amts- und
Mitteilungsblatt (Ausgabe Nr. 23) hingewiesen; dabei wurde auch darauf
hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten oder erganzten Teilen
der Planung mdglich sind.
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5.7 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger offentlicher
Belange nach § 4 a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung nach 4a Abs. 3 BauGB wurden die
folgenden Behorden und sonstigen von der Planung berthrten Trager o6ffentlicher
Belange beteiligt und mit Schreiben der VG Schollkrippen vom 08.11.2017 um
AuRerung zu der Planung bis spatestens zum 22.12.2017 gebeten; dabei wurde
darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den geéanderten oder erganzten
Teilen der Planung méglich ist.

5.8 Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Sommerkahl hat den Bebauungsplan
,Wilhelminenstrale“ mit Begriindung vom 24.08.2017 am 26.01.2018 gemal § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

0. Beriuicksichtigung der Umweltbelange:

Die umweltrelevanten Auswirkungen der vorliegenden Planung manifestieren sich
vor allem an den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensraume
sowie Landschaftsbild. Die Auswirkungen sind im Allgemeinen aufgrund der
bestehenden Nutzungen gering bis mittel.

Im Hinblick auf die Schutzgiter Mensch sowie Kultur- und Sachguter sind keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Minderungen der Eingriffsschwere erfolgen durch entsprechende Festsetzungen im
Grunordnungsplan. Der erforderliche Ausgleich kann vollstandig innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes umgesetzt werden, so dass insgesamt
keine erheblichen oder nachhaltigen Schaden verbleiben.
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7. Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung und der Ergebnisse der
Abwéagung

7.1 Fruhzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange:
Folgende Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden am Verfahren
nach 8 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und haben eine Stellungnahme abgegeben:

7.1.01.Landratsamt Aschaffenburg, - Bauamt - vom 14.12.2016
7.1.02.Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutz vom 24.11.2016
7.1.03.Landratsamt Aschaffenburg, Wasser- und Bodenschutz ~ vom 14.12.2016
7.1.04.Landratsamt Aschaffenburg, Naturschutz vom 16.12.2016
7.1.05.Landratsamt Aschaffenburg, Denkmalschutz vom 09.01.2017
7.1.06.Landratsamt Aschaffenburg, Gesundheitsamt vom 30.11.2016
7.1.07.Landratsamt Aschaffenburg, Kreisbrandinspektion vom 28.12.2016
7.1.08.Landratsamt Aschaffenburg, Regionaler Planungsverband vom 30.12.2016
7.1.09.Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 09.01.2017
7.1.10.Regierung von Unterfranken vom 20.12.2016
7.1.11.Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern vom 05.01.2017
7.1.12.Deutsche Telekom AG, Wirzburg vom 12.12.2016
7.1.13.Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Miinchen vom 02.01.2017
7.1.14.Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, A"burg vom 09.12.2016
7.1.15.Bayernwerk AG vom 19.12.2016
7.1.16.Amt f. Erndahrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstein ~ vom 01.12.2016
7.1.17.Amt fur landliche Entwicklung, Wirzburg vom 04.01.2017
7.1.18.Bayer. Bauernverband, Wirzburg vom 13.01.2017
4.1.1 Landratsamt Aschaffenburg, Bauamt vom 14.12.2016

Folgende Hinweise wurden von Seiten der Kreisbaumeisterin Freytag vorgetragen:
1. Der Bedarf fur die Ausweisung neuer Bauflachen ist dezidiert zu begrinden.

Dabei sind die Aspekte der natirlichen Bevoélkerungsentwicklung, dem Saldo
aus Zu- und Wegzligen, noch vorhandene erschlossene Baugrundstiicke,
Lehrstdnde etc. zu betrachten. Die Analyse mit der Prognose und den
Schlussfolgerungen ist in die Abwégung einzustellen!

2. In der Begrindung werden Nutzungen, z.B. Tankstellen, ausgeschlossen; im
Planteil ist das allgemeine Wohngebiet pauschal festgesetzt — Aussagen bitte
harmonisieren.

3. Die Dimensionen der Baufenster sind unterschiedlich ausgebildet. Eine
stadtebauliche Ordnung ist entlang der sudlichen Bauzeile der
Wilhelminenstra3e deutlich erkennbar. Aufgrund der starken Hanglagen ist
Uberlegenswert, ob nicht die Baukante wesentlich deutlicher mit der Baulinie
definiert ware.

4. Die Baufenster sind in einer Tiefe bis zu ca. 20,0 m auszuschopfen. Aufgrund
der steilen topographischen Situation kénnen bauliche Eingriffe in das Gelande
zu starken Gelandemodellierungen fuhren, die kaum als nachhaltig zu
betrachten sind. Fraglich ist, welche stddtebaulichen Griinde fur die Stellung
der giebel- und traufstandigen Gebaude sprechen. Da aber im Bebauungsplan
keine Dachformen und Dachneigungen festgesetzt werden, handelt es sich
wohl nur um gestalterische Hinweise.
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5. Wie soll die Dachform bei Doppelhdusern geregelt werden? Falls keine
Dachneigungen  festgesetzt werden, konnte ein  dreigeschossiges
Flachdachgeb&dude an ein eingeschossiges Wohnhaus mit einer 45° geneigtem
Dach grenzen. Ist das stadtebaulich ansprechend? Wie sieht in diesen Féllen
die Regelung beziglich der Abstandsflachen aus?

6. Wie kann Uberhaupt bei nicht gleichzeitig zu errichteten Doppelhausern
gewahrleistet werden, dass zwingend auf die Grenze gebaut wird?

7. Die Bestandsgebaude liegen teilweise nicht in den neu festgesetzten
Baufenstern. Auch sind diese fir die Bestandsgebaude unterschiedlich grol3. —
gibt es eine Begrindung?

8. Die Nutzungsschablonen sind nicht durchgehend und konsequent fur alle
Bauzeilen festgelegt.

9. Die Grundflachenzahl wird in den textlichen Erlauterungen mit 0,35 angegeben,
in der Nutzungsschablone mit 0,4.

10. Bei max. 2 zuldssigen Wohneinheiten sind in der Regel 4 Stellplatze
erforderlich. Wo kénnen diese auf den steilen Hanggrundstticken untergebracht
werden? Wie sieht die Planung zur Hangsicherung aus?

11. Die Gelandeschnitte zeigen die problematische Gelandesituation. Die Wiinsche
der meisten Bauherren nach ebenerdigen grof3en Terrassen und Rasenflachen
waren in der WilhelminenstralBe nur schwer umzusetzen. Da keine
Festsetzungen zu Abgrabungen, Auffiillungen und Stitzmauern — insbesondere
seitlich zu den Nachbargrundstiicken und fur die Gartenbereiche getroffen sind,
werden Regelungen mehr als dringend empfohlen.

12. Fur die erstmalige Ausweisung bisher land- oder forstwirtschaftlicher Flachen
als Bauflachen besteht gem&R 8§ 1a Abs. 2 BauGB eine besondere
Begrindungspflicht. Die Notwendigkeit der neuen Bauflachen ist in der
Begrindung bzw. in dem noch zu erstellenden Umweltbericht, als gesonderter
Teil der Begriindung darzustellen.

Der Umweltbericht als Bestandteil der Begrindung muss spatestens zur
offentlichen Auslegung und zur Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
erstellt und dem Bebauungsplanentwurf beigefiigt werden.

Zu 1:

Im Baugebiet ,Felgen®, welches die Gemeinde im Jahr 2012 erschlossen hat, sind
alle Grundstiicke, welche sich im Eigentum der Gemeinde befanden, verkauft.

Diese Grundsticke sind zwischenzeitlich alle bebaut. Insgesamt sind bereits 17
Neubauten errichtet worden.

Die restlichen Grundsticke befinden sich in privater Hand. Trotz schriftlicher
Nachfrage seitens der Gemeinde bei jedem Grundstiickseigentimer besteht keine
Bereitschaft, die Grundstiicke zum Verkauf anzubieten und somit dem Markt zur
Verfligung zu stellen.

Zurzeit sind im Portal ,hausnummer-frei.de” 6 Grundstlicke eingestellt, wovon eines
ein Gewerbegrundstick ist. Von den 5 verbleibenden Wohnbaugrundstiicken sind
bereits 3 kurz vor dem Verkauf zum Zwecke einer Bebauung. Weitere 3 Bauliicken,
welche nicht in hausnummer-frei.de eingestellt sind, werden ebenfalls in naher
Zukunft bebaut. Die Planungen (Bauantréage) hierfiir sind bereits in Vorbereitung.
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Bei der Gemeinde wird standig angefragt, ob weitere Baugrundstiicke zum Verkauf
und zeitnaher Bebauung zur Verfugung stehen. Ist dies nicht der Fall, besteht die
Gefahr, dass insbesondere junge Familien abwandern. Fur die Gemeinde gilt dies zu
verhindern, da u. a. die Aufrechterhaltung des Kindergartens sowie der Grundschule
letztendlich auch von der Anzahl der Kinder in der Gemeinde abh&ngen.

Der Ausbau der Wilhelminenstral3e Abschnitt | ist zwischenzeitlich abgeschlossen,
sodass der Neuausbau des Abschnittes Il ansteht. Dieser Abschnitt Il ist ebenfalls
entsprechend den technischen Richtlinien auszubauen. Dies bedeutet, diese neu
auszubauende Stral3e erschliel3t nur eine bestehende H&userzeile nérdlich der
Wilhelminenstral3e. Der erschlieBungstechnische Aufwand steht somit in keinem
Verhaltnis zur bereits vorhandenen Bebauung.

Da, wie bereits im Vorfeld erwéhnt, der Bedarf an Bauland in Sommerkahl durchaus
gegeben ist, ist die Ausweisung einer zusatzlichen H&userzeile sudlich der
Wilhelminenstralle — auch aus haushaltsrechtlichen Aspekten — sinnvoll. Der
genehmigte Flachennutzungsplan weist das gesamte sudliche Hanggelande bis
hoch zum ,Auweg” als bebaubare Flache aus. Die Gemeinde hat bewusst nur eine
H&auserzeile eingeplant, um den Landverbrauch niedrig zu halten. Gleichzeitig wurde
die restliche, im genehmigten Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache als
Ausgleichsflachen ausgewiesen. Dadurch ist gewahrleistet, dass die zur Verfiigung
stehenden ,Reservefldchen® nicht mehr in Anspruch genommen werden. Bei der
nachsten Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes wird dies dann entsprechend
angeglichen.

Weiterhin hat die Gemeinde im Vorfeld alle Grundstiicke (auf3er die Biotopflache)
erworben. Dadurch ist sichergestellt, dass nach Abschluss des Bauleitverfahrens alle
Baugrundstiicke zeitnah einer Bebauung zugefuhrt werden kénnen. Mittel- bis
langfriste Baullicken werden somit nicht entstehen.

Auch zeigt die Statistik der Bevolkerungsentwicklung der letzten 5 Jahre, dass
Sommerkahl einen kontinuierlichen Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen hat.

Abschlie3end ist festzustellen, dass die Ausweisung einer zusatzlichen Hauserzeile
sudlich der Wilhelminenstrale dem derzeitigen Bedarf an Bauland entspricht und
auch dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden durchaus
Rechnung getragen wird.

Zu 2:
Der Planteil wird gemalR den Festsetzungen Uberarbeitet.

Zu 3:
Der Planteil wird gemalR den Festsetzungen Uberarbeitet.

Zu 4.

Die Baufenster sollen den kinftigen Bauherren Spielraum geben. Durch die
Grundflachenzahl soll die Versiegelung reduziert werden.

In den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden Aussagen zu Gelénde-
veranderungen (Aufschittungen und Abgrabungen) gemacht. Des Weiteren werden
Angaben zu den Stutzmauern und der Terrassierung des Geldndes gemacht.
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Zu 5 und 6:
Es wird eine Festsetzung zur Bebauung der Doppelhduser bezuglich Dachform
getroffen. Auch wird die zwingende Bebauung der Doppelhauser festgesetzt.

Zu'r:
Um eine stadtebauliche Ordnung fiur die kiinftige Bebauung zu gewahrleisten, wurde
auf die Aufnahme aller Bestandsgeb&ude verzichtet. Diese haben Bestandschutz.

Zu 8:
Die Nutzungsschablone wird fir alle Bauzeilen festgelegt.

Zu 9:
Die Grundflachenzahl wird in den textlichen Erlauterungen und in der
Nutzungsschablone einheitlich festgesetzt

Zu 10:

Die Stellplétze kénnen einerseits im ,Kellergeschoss®, andererseits neben dem
Gebaude auf der Grundsticksgrenze angeordnet werden. Im nachfolgenden
Verfahren werden hierzu Aussagen gemacht.

Ebenso werden im nachfolgenden Verfahren detaillierte Aussagen Uber die
Hangabsicherung getroffen.

Zu 11:

Auch zu den Abgrabungen, Auffillungen und Stitzmauern — insbesondere seitlich zu
den Nachbargrundsticken und fir die Gartenbereiche werden im nachfolgenden
Verfahren detaillierte Aussagen und Festsetzungen getroffen.

Zu 12:

In der Fortschreibung der Begrindung und im Umweltbericht werden Aussagen zur
erstmaligen Ausweisung bisher land- oder forstwirtschaftlicher Flachen als
Bauflachen getroffen.

Beschluss:

Den Ausfihrungen der Planerin und der Verwaltung wird beigepflichtet. Die
Stellungnahme wird wie vorgenannt bericksichtigt.

Abstimmung: 10:0
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4.1.2 Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutz vom 24.11.2016

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist zu dem Bebauungsplan-Entwurf folgendes
anzumerken:

- In der Begrindung wird unter Ziffer 3.2 darauf hingewiesen, dass der
Planbereich im Flachennutzungsplan als ,Wohngenbiet® dargestellt ist.
Tatsachlich ist ein Teilbereich sidlich der Wilhelminenstrall3e als WA-Gebiet
ausgewiesen, der Rest als Dorfgebiet.

- Bei der Ortseinsicht am 06.12.2016 fiel dem Landratsamt Immissionsschutz
auf, dass im Bereich der Anwesen Wilhelminenstral3e 58 bis 62 gewerbliche
Nutzungen sind, die in der Begriindung des Bebauungsplanes thematisiert
werden sollten.

- Im Baugenehmigungsverfahren fur die Nutzungsanderung eines Ful3ballfeldes
zu einem HundelUbungsplatz auf den Flurnummern 7430 und 7453 war der
Immissionsschutz in einer fachtechnischen Stellungnahme vom 19.07.2000
davon ausgegangen, dass der Immissionsort WilhelminenstralRe 62 in einem
Dorfgebiet liegt. Die Larmberechnungen von damals zeigen, dass bei einer
Ausweisung des Ortsrandes als Allgemeines Wohngebiet, wie es der aktuelle
Bebauungsplanentwurf vorsieht, auch dann der zulassige Larmgrenzwert fur
die Tagzeit, der um 5 dBA niedriger liegt als in einem Dorfgebiet, eingehalten
werden kann.

Beurteilung:

Es ist zutreffend, dass im Vorentwurf zum Bebauungsplan nur die Gebietsart WA
dargestellt ist. Im Flachennutzungsplan sind der Bereich noérdlich der
Wilhelminenstral3e, sowie der Bereich entlang des Haidbergweges als auch der
Ostliche Bereich der WilhelminenstraBe als MD-Gebiet nach § 5 der BauNVO
dargestellt. Der Vorentwurf zum Bebauungsplan wére entsprechend zu korrigieren.

Bei den erwdhnten gewerblichen Nutzungen ist anzumerken, dass es sich hier —It.
Gewerbeanmeldung — teilweise nur um Dienstleistungsbetriebe handelt, welche
keine Lager oder Produktionsstatte vor Ort vorhalten. Dies trifft allerdings nicht far
die Nutzung als Lagerplatz fiur Kfz, Kfz-Aufbereitung oder ahnliches zu. Diese
Nutzungen sind It. den der Verwaltung vorliegenden Akten baurechtlich nicht
genehmigt.

Eine Berticksichtigung im Zuge der Bauleitplanung ist somit nicht erforderlich.

Bezlglich der Umnutzung des ehemaligen Ful3ballfeldes in einen Hundetbungsplatz
und der in diesem Zusammenhang ergangenen Stellungnahme des Immissions-
schutzes ist festzustellen, dass — wie bereits erwdhnt — der Bereich Anwesen
LWilhelminenstral3e 62* in einem Dorfgebiet nach § 5 BauVNO liegt. Die Anpassung
des Vorentwurfes wird entsprechend korrigiert.

Beschluss:
Der Vorentwurf mit Begrindung ist wie v. g. zu korrigieren.
Abstimmung: 10:0
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7.1.3 Landratsamt Aschaffenburqg, Wasser- und Bodenschutz vom 14.12.2016

Zum Entwurf des Bebauungsplanes , WilhelminenstraRe® wird vom Landratsamt
Aschaffenburg -, Wasser und Bodenschutz wie folgt Stellung genommen:

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung:

In der Begrindung finden sich keine Angaben hinsichtlich Abwasserbeseitigung und
Wasserversorgung.

In den Festsetzungen sind Abwasser- und Wasserleitungen eingezeichnet. Samt-
liches Abwasser inklusive Niederschlagswasser soll demnach Uber die Kanalisation
abgeleitet werden. Dies ist mit dem Klaranlagenbetreiber abzustimmen.

Uberschwemmungsgebiet:

Die nordliche Grenze des Bebauungsplangebietes bildet die Sommerkahl/Speckkahl.
Fur die Sommerkahl/Speckkahl gibt es kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet.
§ 78 Abs.1 Nr. 1 WHG greift hier nicht, da kein festgesetztes Uberschwemmungs-
gebiet besteht.

Aufgrund der Gegebenheiten handelt es sich im Geltungsbereich nérdlich der
Wilhelminenstrale und sudlich der Sommerkahler Bach um einen bisher im
Zusammenhang bebauten Ortsbereich nach § 34 BauGB, bei welchem grundséatzlich
nicht von einem Verlust von Ruckhalteflachen ausgegangen wird. Unmittelbar im
Suden der Wilhelminenstral3e befindet sich derzeit eine steile Boschung, so dass
auch hier nicht von Verlust von Ruckhalteflachen gesprochen werden kann. § 77
WHG ist nicht anwendbar.

Unabhangig davon muss jedoch die Uberschwemmungsthematik in der
bauleitplanerischen Abwagung nach BauGB Berticksichtigung finden. Da bei einer
spateren Bebauung der Baulticken nérdlich der Wilhelminenstral3e als auch bei der
Bebauung sudlich der WilhelminenstralRe durch die Abtragung der Béschung nicht
auszuschlieBen ist, dass diese Bereiche bei einem hundertjahrigen Hochwasser
(HQ1o00) Uberflutet werden kdnnen, ist dringend zu empfehlen eine HQ1o0-Berechnung
fur den Sommerkahler Bach, zumindest im Bereich des Bebauungsplanes
WilhelminenstralRe durchfiihren zu lassen.

Dies ist gerade im Hinblick auf eine hochwasserangepasste Bauweise bzw. fur die
Festlegung der Art der baulichen Nutzung von besonderer Bedeutung.

Nach dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IG) des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt liegt der Bereich nordlich der Wilhelminen-
stral3e im wassersensiblen Bereich. Wassersensible Bereiche stellen den Einfluss-
bereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen kommen kann, dar. Hier
kann aber nicht vorhergesagt werden, ob ein HQ1o0, HQ20 oder ein HQ1o0 vorliegt.

Vorab ist zu dem Umariff des Geltungsbereiches folgendes anzumerken:

Primar sollte mit der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes die
Bebaubarmachung einer Hauserzeile sudlich der Wilhelminenstral3e erreicht werden.
Zu diesem Zweck ware es ausreichend gewesen, lediglich die sudlichen
Hanggrundsticke in den Geltungsbereich eines kunftigen Bebauungsplanes
einzubeziehen. Der ubrige Bereich nordlich der WilhelminenstraRe sowie beidseitig
der StralBe ,Haidbergweg” gelegenen Grundstick sind — bis auf 3 Baullicken —
vollstdndig bebaut. Die planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich jetzt schon nach §
34 BauGB. Dies bedeutet, die Einbeziehung dieser Flachen in den Geltungsbereich
eines kinftigen Bebauungsplanes ist nicht zwingend notwendig.

Da die Gemeinde immer bestrebt ist, geordnete stadtebauliche Vorgaben zu
schaffen, bot es sich an, diese Flachen in den Geltungsbereich des kinftigen
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Bebauungsplanes einzubeziehen. Dadurch kann die Gemeinde — im Gegensatz zum
Innenbereich nach 8§ 34 BauGB - planerisch und stadtebaulich wesentlich mehr
Einfluss auf die bauliche Entwicklung nehmen. Alleine durch die Ausweisung von
Baugrenzen und Baufenstern kann in diesem Bereich erreicht werden, dass der
ruckwartige Grundsticksteil von kinftiger Bebauung freigehalten wird. Dies ist
sicherlich auch im Sinne des Gewasser- und Bodenschutzes.

Eine Berechnung des HQ-100 macht deshalb aus Sicht der Gemeinde wenig Sinn,
da — wie bereits erwahnt — der Bereich fast vollstandig bebaut ist und schon aus
kostentechnischer Sicht in keinem Verhaltnis steht.

Sollte sich zeigen, dass hier keine einvernehmliche Losung mit den zustandigen
Behorden abzeichnet, wird sich die Gemeinde Sommerkahl durchaus mit dem Ge-
danken tragen, den Geltungsbereich auf die Grundsticke sudlich der Wilhelminen-
stral3e zuricknehmen.

Zu einzelnen Punkten der Stellungnahme des Landratsamtes — Wasser- und Boden-
schutz ist weiterhin folgendes anzumerken.

Zu Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung:

Die Erweiterungsflachen sidlich der Wilhelminenstral3e sind seit Aufstellung des
Flachennutzungsplanes im Jahr 1984 enthalten. Bei Neuordnung der Wasser-
versorgung Anfang der 90er Jahre wurden diese Flachen bereits in den kunftig
erforderlichen Bedarf der Trinkwasserversorgung einberechnet. Die nun sudlich der
Wilhelminenstral3e ausgewiesenen Bauflachen bleiben sogar hinter der Ausweisung
des Flachennutzungsplanes zuriick. Die Trinkwasserversorgung kann deshalb als
gesichert angesehen werden.

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied im Zweckverband Abwasserbeseitigung
Kahlgrund (ZAK). Die Erweiterungsflachen sidlich der Wilhelminenstral3e sind dem
Abwasserverband bekannt und in der Bedarfsberechnung bertcksichtigt.

Zu Uberschwemmungsgebiet:

Nordlich der Wilhelminenstral3e erfolgt lediglich ein Baullickenschluss mit bis max. 3
Wohngeb&auden. Zwar werden die Grundstiicke von der Darstellung der wasser-
sensiblen Bereiche tangiert, allerdings nur im rickwartigen Bereich. Die vorderen
Bereiche, in welchem die Standorte fir die Wohngebaude vorgesehen sind, befinden
sich nicht mehr im wassersensiblen Bereich.

Auch gab es die letzten Jahrzehnte beziiglich von Hochwasser und Uber-
schwemmungen in diesem Bereich keine Auffalligkeiten. Sicherlich kann fur die
Zukunft eine Gefahrdung durch ein hundertjahriges Hochwasser nicht ausge-
schlossen werden. Eine HQ-100 —Berechnung &ndert allerdings nichts an den
tatsachlichen Gegebenheiten, da der Bereich ja fast schon vollstandig bebaut ist.

Im sudlichen Bereich der Wilhelminenstral3e werden sich die kiinftigen Wohnh&user
aufgrund der Hanglage nicht auf Stral3enniveau befinden. Eine Geféahrdung durch
Hochwasser durfte dort deshalb nicht gegeben sein.

Ein Hinweis auf evtl. Gefahrdung durch Hochwasser mit dem Hinweis auf eine
hochwasserangepasste Bauweise fur die Grundsticke nérdlich der Wilhelminen-
stral3e wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Beschluss:

Der Hinweis auf evtl. Gefahrdung durch Hangwasser ist in die textlichen Fest-
setzungen aufzunehmen.

Auf die Berechnung des HQ-100 wird aus v. g. Griinden verzichtet.

Abstimmung: 10:0
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7.1.4 Landratsamt Aschaffenburg, Naturschutz vom 16.12.2016

Aus Sicht des Naturschutzes werden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
folgende Auflagen vorgeschlagen:

1. Die entstehenden Eingriffe sind durch die ,Eingriffsregelung in der Bauplanung
— Leitfaden® entsprechend abzuarbeiten.

Die Schutzgiter Boden, Wasser, Naturhaushalt und Landschaftsbild werden
erheblich beeintrachtigt.

2. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist durch ein qualifiziertes
Fachbiro bzw. Biologen zu erarbeiten mit MalRnahmen zur Vermeidung bzw.
CEF-Malinahmen etc.

3. Die Ergebnisse der Punkte 1 und 2 sind in einem qualifizierten Bebauungs- und
Grunordnungsplan einzuarbeiten.

4.  Die Biotopflache ist in vollem Umfang zu erhalten (insbesondere auch fir 30er
Flachen nach BNatSchG).

Es wird empfohlen, die Ergebnisse der einzelnen Punkte im Vorgriff mit der unteren

Naturschutzbehorde abzusprechen.

Beschluss:

Die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdérde wird entsprechend
berucksichtigt.

Abstimmung: 10:0

7.1.5 Landratsamt A'burg, Untere Denkmalschutzbehdrde vom 09.01.2017

Die untere Denkmalschutzbehorde stellt fest, dass es sich beim geplanten
Wohngebiet um Grundstiicke entlang der WilhelminenstraBe und entlang des
Haidbergweges handelt. Der nordliche Bereich der Wilhelminenstralie ist bis auf drei
Grundstiicke bereits bebaut. Im Bereich des Haidbergweges sind zwei neue
Baugrundstticke geplant.

Sudlich der WilhelminenstralRe sind 12 neue Baugrundstiicke vorgesehen. Diese
Flache wird zurzeit als Wiesen-, Weide- oder Gartenflache genutzt und bietet sich fur
eine Wohnbebauung an.

Der Bebauungsplan soll eine an die Umgebung angepasste, mafRvolle Bebauung
ermoglichen. Um bei der Hohenentwicklung noch ein vertrgliches Einfiigen des
Ortsrandes in die Landschaft zu gewahrleisten, sollte mdglichst eine zum Hang
parallele Bebauung vorgesehen werden.

Zur Erhaltung des gewachsenen und einheitlichen Ortshildes waére es allerdings
auch winschenswert und notwendig, eine Festlegung hinsichtlich der Dachfarbe zu
treffen. Das Dorfbild und die Bebauung an der Wilhelminenstral3e werden zurzeit im
Wesentlichen durch rote, braune oder anthrazitfarbene Dacher bestimmit.

Grelle Dachfarben wirden das gewachsene Ortsbild stéren und sollten deshalb
ausgeschlossen werden.

Es wird auRerdem darauf hingewiesen, dass zwei Baudenkmaler durch den Umgriff
des B-Planes betroffen sind:

Innerhalb des B-Planes liegt die Wilhelminenstralle 58. ein ehem.
Betriebsfihrerwohnhaus der Grube "Wilhelmine", urspr. Scheune, zweigeschossiger
Satteldachbau mit Fachwerk-obergeschoss, frihes 19.Jh., 1921 umgebaut.
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Tangiert wird aul3erdem eine Sandsteinbogenbriicken Uber die Speckkahl, Gber die
die Zufahrt zum Anwesen der angrenzenden, friheren ,Glaser-“, bzw. ,Gerts“-Muhle,
Wilhelminenstr. 57, fhrt. Es ist eine Briicke aus Bruchstein, 1.Halfte 19.Jh.

Diese Baudenkmaler sollten im Bebauungsplan aufgenommen und dargestellt
werden. Eine Einbeziehung der Sandsteinbogenbricke innerhalb des B-
Plangebietes ware zum Schutz derselben wiinschenswert.

Die Vereinbarkeit des B-Planes mit den Baudenkmalern musste selbstverstandlich
sein.

Wir bitten die zustandige Fachbehorde, das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege,
Abteilung B, Praktische Bodendenkmalpflege, Referat B I, Sachgebiet Koordination
Bauleitplanung, Hofgraben 4, 80539 Minchen, beteiligung@blfd.bayern.de,
ebenfalls — sofern nicht bereits geschehen - im Rahmen des Verfahrens zu
beteiligen.

Beschluss:

Durch die Baufenster, die GRZ und die Festsetzungen zu Stitzmauern und
Abgrabungen ist gewahrleistet, dass eine an die Umgebung angepasste malivolle
Bebauung entstenht.

In den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden Angaben Uber die
Dacheindeckung gemacht.

Die Baudenkmaler werden im Planteil eingetragen und in den nachrichtlichen
Ubernahmen in der Legende zum Bebauungsplan aufgenommen.

Die Sandsteinbriicke wird als Baudenkmal in den Bebauungsplan aufgenommen.
Zum diesem Zwecke wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechend
erweitert.

Das Landesamt fur Denkmalpflege wurde bereits beteiligt (siehe Stellungnahme Nr.
1.13).

Abstimmung: 10:0

7 .1.6 Landratsamt Aschaffenburg, Gesundheitsamt vom 30.11.2016

Von Seiten des Gesundheitsamtes bestehen gegen die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Wilhelminenstral3e® keine Einwande.

Eine Beschlussfassung hierzu ist nicht erforderlich.

7.1.7 Landratsamt Aschaffenburg, Kreisbrandinspektion vom 28.12.2016

Die Stellungnahme der Kreisbrandinspektion bezieht sich ausschlie3lich auf die
Belange des abwehrenden Brandschutzes. Sie dient dazu, den evil. notwendigen
Einsatz der Feuerwehr vorzubereiten und seine Wirksamkeit méglichst erfolgreich zu
machen.

Bei den bauleitplanerischen Uberlegungen bestehen beziiglich des Brandschutzes
bei dem vorliegenden B-Plan keine Bedenken, wenn nachfolgende Punkte bei der
Bebauung beachtet werden:

Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz ist der abwehrende Brandschutz
und die Bereitstellung der notwendigen Loschwasserversorgungsanlagen eine
gemeindliche Pflichtaufgabe.
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Die Freiwillige Feuerwehr Sommerkahl-Vormwald kann den Brandschutz in der
vorgeschriebenen Hilfsfrist von 10 Minuten fir dieses Gebiet auch nach der
geplanten Anderung gewahrleisten. Die Ausristung und Organisation der
gemeindlichen Feuerwehr ist fur die zuklnftig geplante Bebauung ausreichend.

Der zweite Rettungsweg kann von der Freiwiligen Feuerwehr Sommerkahl-
Vormwald nur mit tragbaren Leitern sichergestellt werden. Tragbare Leitern sind als
2. Rettungsweg im Regelfall fir Gebaude der Geb&udeklassen 1, 2 und 3
ausreichend. Mit den tragbaren Leitern der Freiwiligen Feuerwehr Sommerkahl-
Vormwald (4-tlg. Steckleiter mit Leiterlangen von 2,70 m 4,60 m. 6,50 m und 8,40 m
bei einem Anstellwinkel von 68 — 75°) sind nur Rettungshéhen von max. 8 m
maoglich.

Die Sicherstellung einer geeigneten offentlichen Zufahrt fir die Feuerwehr und die
Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen sind
Aufgaben der Gemeinden und damit Teil der ErschlieBung im Sinn des
Baugesetzbuchs (BauGB).

Die Zufahrtstral3en zu den Schutzobjekten mussen fur Feuerwehrfahrzeuge mit einer
Achslast von mind. 10 to ausgelegt sein.

Die ZufahrtsstralBen missen mit Feuerwehrfahrzeugen, die eine Lange von 10 m,
eine Breite von 2,5 m und einem Wendekreisdurchmesser von 18,5 m besitzen,
befahren werden kdnnen.

In Abstdnden von max. hochstens 100 m muss im Stral3enverlauf mindestens eine
ausreichende Bewegungsflache flr den Einsatz eines Feuerwehrfahrzeuges
vorhanden sein. Bewegungsflachen sind ausreichend lange und breite Abstellflachen
fur ein in einen Einsatz eingebundenes Loschfahrzeug. Eine Bewegungsflache sollte
in einem max. Abstand von 50 m von den jeweiligen Grundsticken bzw.
Schutzobjekten zur Verfligung stehen. Damit soll bei den Gebauden sichergestellt
sein, dass mit einem Léschfahrzeug mindestens bis 50 m zu jedem Schutzobjekten
heranzufahren ist.

Die Loschwasserversorgung ist fir das Baugebiet frithzeitig und sorgfaltig zu planen.
Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen
ist Aufgabe der Gemeinde (vgl. Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG) und damit bei
Neuausweisung eines Bebauungsgebietes ein Teil der ErschlieBung im Sinn von 8§
123 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB). Die Sicherstellung der notwendigen
Léschwasserversorgung zahlt damit zu den bauplanungsrechtlichen und nicht zu den
bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Baugenehmigung.
Welche Ldschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand
der Brandrisiken des konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Der Gemeinde
Sommerkahl  wird empfohlen, bei der Ermittlung der notwendigen
Loschwassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen
Vereinigung des Gas und Wasserfaches e. V. (DVGW) anzuwenden. Dabei
beschréankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des
sog. Grundschutzes im Sinn dieser technischen Regel.

Sie hat Loschwasser in einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweils vorhandene
konkrete ortliche Situation, die unter anderem durch die (zuldssige) Art und das
(zulassige) Mald der baulichen Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise
bestimmt wird, verlangt. Ein Objekt, das in dem mafl3gebenden Gebiet ohne weiteres
zuldssig ist, stellt regelmalig kein aufRergewohnliches, extrem unwahrscheinliches
Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brauchte.



Begriindung zur 1. And. d. Bebauungsplanes ,Taubenfeld — Westlich der Ernst Kirchner-Str. — Im Felgen* Seite 17

Bei der Planung und Ausfihrung der Trinkwasserversorgungsanlage sind fir eine

Nutzung auch als Loschwasser die einschlagigen Richtlinien des DVGW zu

beachten, insbesondere sind dies die Arbeitsblatter

W 405 Bereitstellung von Loschwasser durch die o6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung

W 331 Hydrantenrichtlinie

W 313  Richtlinie fir Bau und Betrieb von Feuerldsch- und Brandschutzanlagen in
Grundsticken im Anschluss an Trinkwasserleitungen

W 311  Wasserversorgung, Wasserspeicherung; Bau von Wasserbehaltern,
Grundlagen und Ausfuhrungsbeispiele

Im Baugebiet sind in ausreichender Zahl genormte Hydranten zur Wasserenthahme
durch die Feuerwehr vorzusehen.

Hydranten sind fur einen schnellen Feuerwehreinsatz im StraR3enverlauf in einem
Abstand einzubauen, dass von einem im Einsatz befindlichen Loschfahrzeug in max.
Abstand von 75 m ein Hydrant zur Verfigung steht.

Bei den Hydrantenstandorten ist darauf zu achten, dass diese sinnvoll zu den
Grundstiickszufahrten und zum Stral3enverlauf angeordnet werden und diese in ihrer
Benutzbarkeit nicht behindern.

Die Hydranten miussen den Normblattern DIN 3221 oder 3222 entsprechen und mit
einem DIN-DVGW-Priifzeichen versehen sein. Inshesondere ist zu beachten, dass
die Hydranten mit selbsttatiger Entleerung, die Uberflurhydranten zusatzlich mit einer
Sollbruchstelle versehen sind.

Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist zu beachten, dass nur solche mit
Nennweite DN 80 eingebaut werden.

Eine zusatzliche Absperrung der Hydranten sollte nach Mdglichkeit vermieden
werden.

Das Verhaltnis von Uber- zu Unterflurhydranten sollte 1/3 zu 2/3 sein.

Fur das Baugebiet (WA) ist die gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 geforderte
Léschwassermenge erforderlich. Diese Léschwassermenge ist nach der baulichen
Nutzung Uber einen Zeitraum von 2 Stunden uUber notwendige Ldschwasser-
versorgungsanlagen durch die Gemeinde als gemeindliche Pflichtaufgabe zur
Verfigung zu stellen.

Eine gesicherte Trinkwasserversorgung sagt noch nichts Uber eine gesicherte
Loschwasserversorgung aus. Die offentliche Trinkwasserversorgung orientiert sich
nicht immer am tatsachlichen Loschwasserbedarf. Kann die erforderliche
Loschwassermenge nicht mit dem 6ffentlichen  Trinkwasserversorgungsnetz
ausreichend sichergestellt werden oder orientiert sich die Trinkwasserversorgung am
tatsachlichen Trinkwasserbedarf, dann konnen alternativ zur Sicherstellung der
Léschwasserversorgung auch Loschwasserteiche, Ldschwasserbrunnen,
unterirdische Loschwasserbehélter oder Saugstellen an offenen Gewassern zur
Deckung des Loéschwasserbedarfes im Baugebiet eingeplant werden. Der
Deckungsbereich eines solchen Behalters oder einer Saugstelle hat einen Radius
von max. 200 bis 300 m.

Saugstellen miussen fur die Feuerwehr geeignet sein. Bei der Zufahrt zu und der
Bewegungsflache an der Saugstelle sind fur die Feuerwehr mind. die Forderungen
aus der DIN 14 090 zu beachten.

Loschwasserteiche mussen der DIN 14210, Loschwasserbrunnen der DIN 14220
und Loschwasserbehélter der DIN 14 230 entsprechen.
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Die vorhandenen Sirenenanlagen zur Alarmierung der Feuerwehr und zur Warnung
der Bevolkerung sind fir das neue Baugebiet ggf. zu erweitern, wenn die bisherige
Beschallung dafir nicht ausreichend ist.

Bauantrage, welche die einschlagigen Brandschutzanforderungen der BayBO nicht
erfullen oder bei denen von den Brandschutzanforderungen abgewichen werden soll
und Gebaude oder Betriebe besonderer Art und Nutzung oder fir besondere
Personengruppen, sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zu prufen.

Beschluss:

Die in der Stellungnahme enthaltenen Punkte sind nicht bebauungsplanrelevant. Sie
mussen auf den der Bauleitplanung nachfolgenden  Ebenen  der
ErschlieBungsplanung und der projektbezogenen Baugenehmigungsverfahren
berucksichtigt und umgesetzt werden.

Abstimmung: 10:0

7.1.8 Landratsamt A’burg, Regionaler Planungsverband vom 30.12.2016

Der Regionale Planungsverband Bayerischer Untermain gibt als Trager offentlicher
Belange folgende Stellungnahme ab:

Gemal Begriindung zum Bebauungsplanentwurf hat der Gemeinderat Sommerkahl
am 19.09.2016 beschlossen, fiur den Bereich ,Wilhelminenstrale" einen
Bebauungsplan zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes aufzustellen. Mit
Ausweisung des Wohngebiets beabsichtigt die Gemeinde, Wohnraum fir
Einheimische zu schaffen und auch ihre lokale Versorgungsfunktion zu sichern.
Dieses soll den Bedarf fur die heranwachsende einheimische Bevolkerung fur die
nachsten funf bis zehn Jahre decken.

Ziel der Planung ist die Entwicklung von Wohnbauflachen unter Bertcksichtigung der
besonderen topographischen Lage am Ortsrand. Als Zielgruppen moéchte die
Gemeinde vor allem Menschen ansprechen, die einen Wohnsitz in landlicher
Umgebung und enger Verzahnung mit Natur- und Landschaft suchen.

Der vorliegende Entwurf wurde nach regionalplanerischen Gesichtspunkten geprtift:

Bedarf

Sommerkahl liegt geméall Raumstrukturkarte des Regionalplans Bayerischer
Untermain im Allgemeinen landlichen Raum, eine zentrale Funktion ist nicht
zugewiesen. Laut Ziel B Il 1.8 soll sich die Siedlungstétigkeit in diesen Gemeinden
im Wohnsiedlungsbereich im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen und
damit dem ortlichen Bedarf angepasst werden.

Das ILEK der Allianz Kahlgrund-Spessart aus dem Jahre 2008 hat insgesamt 156ha
freie Wohnbauflachenreserven in den zehn beteiligten Kommunen ermittelt und geht
davon aus, dass damit der ,Bedarf flr die nachsten Jahrzehnte gedeckt” ist. In der
Gemeinde Sommerkahl stehen laut Flachenmanagement-Datenbank der
Kommunalen Allianz am 01.12.2016 funf Wohnbauflachen zum Verkauf
(hausnummer-frei.de). Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Taubenfeld
bestehen zudem weitere Baulilicken.

Die Flachenmanagementdatenbank des Landesamts fir Umwelt ermittelt einen
Bedarf von minus 11 Wohneinheiten fur die Gemeinde Sommerkahl bis ins Jahr
2028. Angenommen ist hierbei eine Bevoélkerungsentwicklung von -6% zwischen
2015 und 2028, wie durch das Landesamt fur Statistik prognostiziert. Ebenso ist
bereits eine weitere Verringerung der Belegungsdichte je Wohneinheit einberechnet.
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Ohne diese Annahme betriige der Bedarf an Wohneinheiten bis 2028 minus 33.
Bestehende Baullcken oder Leerstdnde sind dabei noch nicht berlcksichtigt und
wirden den angenommenen Bedarf weiter verringern.

Gemall LEP in Verbindung mit dem Regionalplan 1 soll die Ausweisung von
Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden; die in
den Siedlungsgebieten vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung sind mdglichst
vorrangig zu nutzen (Festlegungen 3.1 i. V. m. 1.2.1 Abs. 2 und 3.2 LEP, Grundsatz
B Il 1.1 Satz 2 Spiegelstrich 2, Ziel B Il 2.2 Abs. 2 und 3 Regionalplan 1). In diesem
Zusammenhang verweisen wir auch auf das IMS vom 15.10.03 Nr. 1IB6/5-8126-
003/00 (Erforderlichkeit des Bedarfsnachweises).

Um darzulegen, ob den o.a. Festlegungen Rechnung getragen wird, ist das
Erfordernis der Planung in der vorliegenden Grof3enordnung entsprechend dem
vorgenannten IMS Uber Angaben in_den vorliegenden Begrindungen hinaus
detailliert und nachvollziehbar (insbesondere mit Angaben zur Bedarfsberechnung,
Reserveflachen und _Standortalternativen) zu begrinden. Insbesondere sollte
dargelegt werden, warum der Bedarf der heranwachsenden Bevolkerung in den
nachsten 5 — 10 Jahren nicht durch die bereits verfligbaren Flachen gedeckt werden
kann. Zudem sollte dargelegt werden, welche Anstrengungen zur Aktivierung der
bestehenden Leerstdnde und Baulicken unternommen wurden. Falls die
bestehenden Bauliicken und Leerstande nicht marktgéngig sind, etwa da keine
Verkaufs-bereitschaft besteht, sollte erlautert werden, wie eine weitere ,Hortung® von
Baullicken im jetzt neu auszuweisenden Gebiet vermieden werden soll.

Trenngriin T22 zwischen Sommerkahl und Vormwald:

Die aktuelle Planung berihrt das Trenngrin T22 des Regionalplans Bayerischer
Untermain nicht. In der Begriindung, Seite 5, wird jedoch als Wunsch der Verwaltung
fur die stadtebauliche Konzeption ein moglicher Anschluss/Fortfihrung im Osten
genannt. Eine weitere Bebauung in Richtung Vormwald wéare mit den Zielen des
Trenngriins jedoch nicht vereinbar und misste demzufolge durch den Regionalen
Planungsverband Bayerischer Untermain abgelehnt werden.

Fazit

Gegen die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in der Gemeinde
Sommerkahl werden insoweit Bedenken erhoben, als bislang der Bedarf in der
Begriindung des Bebauungsplans nicht hinreichend dargelegt ist. Insbesondere
sollte erlautert werden, warum der Bedarf nicht bereits durch bestehende Potenziale
gedeckt werden kann, welche Bemuihungen zur Aktivierung der Baulicken und
Leerstdnde unternommen wurden. Auch sollte erlautert werden, wie die Hortung von
Baugrundstiicken im neuen Baugebiet ,Wilhelminenstrale“ verhindert werden soll.

Hierzu ist folgendes festzustellen:

Die noch freien Baullicken sind das Ergebnis einer Grundstiickspolitik, wie sie in den
letzten Jahrzehnten in fast allen landlichen Gemeinden praktiziert wurde. Im Zuge
der damaligen gesetzlichen Baulandumlegungen konnte trotz des gesetzlichen
Flachenbeitrages von max. 30% nur verhaltnismafig wenige Baugrundsticke fur die
Gemeinde geschaffen werden.
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Diese Grundsticke wurden seitens der Gemeinde nach Baureifmachung zeitnah mit
einem Baugebot weiterverau3ert. Die Uubrigen, in privater Hand befindlichen
Baugrundsticke wurden dann zwar teilweise uber die Jahre sukzessive bebaut,
allerdings stehen die noch verbleibenden, in privater Hand befindlichen
Baugrundstick dem Markt nicht zur Verfigung. In der Regel werden diese als
Lprivate Geldanlage“ gehortet, eine mittelfristige Verdul3erung ist deshalb nicht sehr
wahrscheinlich.

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied in der Kommunalen Allianz Kahlgrund-
Spessart, welche eine kostenlose Grundstiicks- und Immobilienbdrse betreibt. Erst
vor wenigen Wochen wurden alle 49 Grundstuickseigentimer freier Baugrundstiicke
angeschrieben und um Mitteilung gebeten, ob ein Verkauf der Baugrundstiicke
beabsichtigt ist. Die Bereitschatft ist bisher allerdings sehr gering.

In  Sommerkahl sind zurzeit 6 Grundsticke eingestellt, wovon eines ein
Gewerbegrundstuck ist. Von den 5 verbleibenden Wohnbaugrundsticken sind
bereits 3 kurz vor dem Verkauf zum Zwecke einer Bebauung. Weitere 3 Baulticken,
welche nicht in hausnummer-frei.de eingestellt sind, werden ebenfalls in naher
Zukunft bebaut. Die Planungen (Bauantrage) hierfur sind bereits in Vorbereitung.
Trotz dem Verkaufes aller gemeindlicher Grundstiicke im Baugebiet , Taubenfeld-
Ernstkirchner Stral3e-Im Felgen® wird weiterhin - insbesondere auch von jungen
Familien - bei der Gemeinde nach bezahlbaren Bauland nachgefragt. Diese
Anfragen kommen nicht nur von ortsansassigen Familien, sondern teilweise sogar
von aullerhalb des Landkreises. Ein Kriterium neben den noch moderaten
Grundstickspreisen sind die Infrastruktur der Gemeinde (Kindergarten,
Grundschule, Grundversorgung) sowie die Nahe zum Unterzentrum Schollkrippen.

In den letzten 5 Jahren ist die Einwohnerzahl in der Gemeinde Sommerkahl
kontinuierlich angestiegen. Die negative Prognose des Landesamtes flir Statistik
kann deshalb nicht nachvollzogen werden.

Im vorliegenden Fall wurden die gesamten Flachen sudlich der Wilhelminenstral3e im
Vorfeld durch die Gemeinde erworben. Eine VerédufRerung an Bauwillige wird dann
mit einem Baugebot versehen. Somit wird sichergestellt, dass diese Bauflachen
auch zeitnah bebaut werden.

Beschluss:

Den Ausfuihrungen der Planerin und der Verwaltung wird voll umfanglich zugestimmt.
Die Ausweisung der besagten Wohnbauflachen ist aus v. g. Griinden unumgéanglich
und nach Auffassung der Gemeinde auch begrindet. Insoweit werden die Bedenken
des Regionalen Planungsverbandes nicht berticksichtigt.

Abstimmung: 10:0
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7.1.9 Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 09.01.2017

Aus fachlicher Sicht sind dazu folgende Anmerkungen vom Wasserwirtschaftsamt
veranlasst:

Trinkwasserschutz/\Wasserversorgung

Der Bescheid zur Grundwasserentnahme der Gemeinde Sommerkahl war bis zum
31.12.2005 befristet. Ein gultiger Entnahmebescheid liegt dem
Wasserwirtschaftsamt nicht vor. Mit Gutachten vom 16.07.2015 wurde seitens des
Wasserwirtschaftsamtes zur Verlangerung der Grundwasserentnahme Stellung
genommen. Da noch verschiedene Messungen durchzufiihren bzw. Fragen zu
klaren sind, wurde eine Befristung auf 5 Jahre vorgeschlagen. Hinsichtlich der
Trinkwasseraufbereitung (Mischungsverhaltnisse) sollte das Gesundheitsamt gehort
werden. Der derzeitige Sachstand ist dem Wasserwirtschaftsamt nicht bekannt.

Im Wasserrechtsantrag wurde seitens der Gemeinde eine Reduzierung der
Grundwasserentnahme auf 55.000 m®a beantragt. Aus den Jahresberichten nach
EUV der letzten Jahre er-geben sich fur die Eigenférderung folgende
Entnahmemengen in ms:

2010: 44.280
2011: 44.049
2012: 51.078
2013: 45.933
2014: 54.441
2015: 61.004

Die Entnahmemengen fir 2016 liegen noch nicht vor. Da im vorliegenden
Bebauungsplan eine Vielzahl von neuen Wohneinheiten geplant ist, halten wir im
Vorfeld eine Klarung folgender Fragen fir erforderlich:

- Vorlage der Entnahmemengen fir 2016
- Grund der Uberschreitung von 2015/16
- Kinftiger Wasserbedarf und Deckung

Ein Wasserschutzgebiet ist von der Planung derzeit nicht betroffen.

Abwasserbeseitigung/Mischwasserbehandlung

Aktuell ist die Mischwasserbehandlung im Einzugsgebiet der Klaranlage des
Zweckverbandes Abwasserbeseitigung Kahlgrund im Nachweisverfahren erstellt
bzw. Uberpruft. Die geplante Flache ist auch enthalten (F35).

Laut oben erwahnter Uberrechnung, soll das Gebiet im Mischsystem entwassern.
Die Mischwasserbehandlung erfolgt im Regenuberlauf ,Sommerkahl R07 RUE
Obersommerkahl“. Auf eine ausreichende Mischwasserbehandlung sowie die
Leistungsfahigkeit der bestehenden Kanale ist zu achten.
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Oberflachengewésser/Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden, bis auf
einen kurzen Abschnitt, an die sudliche Grundsticksgrenze (Flur-Nr. 2464) der
Speckkahl, ein Gewasser Ill. Ordnung mit Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20
BayWG. Inwieweit die bestehenden ,Wohn-/Nebengebaude® oder sonstigen
vorhandenen Bauten gemald den Ausfihrungen in der Planzeichenerklarung
tatsachlich ,Bestandsschutz® haben, ist rechtlich zu klaren.

- Auch wenn das Gewasser selbst nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt, sind die vom Gewasser ausgehenden moglichen
Auswirkungen bei Hochwasser zu beachten und aus wasserwirtschaftlicher
Sicht im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu wirdigen. Gemaf
dem Internetkartendienst ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiete” (www.iug.bayern.de) wird der Uberplante Bereich teilweise als
wassersensibler Bereich eingestuft.

Fur die Speckkahl gibt es im Bereich des Bebauungsplanes nach hiesiger
Kenntnis weder ein ermitteltes, vorlaufig gesichertes noch ein amtlich
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet fir ein Hochwasserereignis mit der
Jéahrlichkeit von 100 Jahren (Bemessungs-hochwasser).

Im Uberschwemmungsgebiet sind grundsatzlich jegliche MaRnahmen
auszuschlie3en, die den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser
nachteilig verandern. Auch darf die Hochwasserrickhaltung z.B. durch
Auffullungen o.a. nicht beeintrachtigt werden. Insofern ist im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes durch entsprechend regelnde Festsetzungen
auf wasserwirtschaftliche Themen einzugehen.

Da offensichtlich auch der Gemeinde Sommerkahl die Uberschwemmungs-
grenzen (HQioo) nicht bekannt sind (ein entsprechender Eintrag im
Bebauungsplan ist nicht vorhanden), sind diese zu ermitteln und innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes planlich darzustellen und durch
entsprechende textliche Festsetzungen in der Planlegende mit aufzunehmen.
Unabhangig der Ergebnisse aus der Ermittlung des Uberschwemmungs-
gebietes ist entlang des Gewassers ein Gewasserrandstreifen von mindestens
5 m Breite explizit im Bebauungsplan auszuweisen. Dieser dient beispielsweise
der Erhaltung und Verbesserung der 0kologischen Funktion des Gewassers,
der Mdoglichkeit der Durchfihrung einer ordnungsgemaflen maoglichst
ungehinderten Gewasserunterhaltung, der Verminderung von Stoffeintragen
sowie der Sicherung des Wasserabflusses.

Da der Abflussbereich (FlieBgeschwindigkeit groRer 0,3 bis 0,5 m/s) des
Gewassers grundséatzlich von abflussbehindernden baulichen Anlagen freizu-
halten ist, kann fir die Sicherung des Wasserabflusses entsprechend dem
Ergebnis der Uberschwemmungsgebietsermittlung auch ein gréRerer Abstand
von 5 m notwendig sein.

Der noch konkret festzulegende freizuhaltende Abflussbereich ist von jeglicher
Bebauung bzw. abflussbehindernden baulichen Anlagen (wie z.B.
Gartenhitten, Zaune, Mauern) oder auch abflussbehindernde Bepflanzung wie
z.B. dichte Hecken (siehe Planzeichenerklarung - ,private Grinflache
(Entwicklung von Strauchhecken)®), Ablagerungen aller Art etc. oder sonstigen
Veranderungen (z.B. Gelandeauffullungen) freizuhalten.


http://www.iug.bayern.de/
http://www.iug.bayern.de/
http://www.iug.bayern.de/
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- In der Planzeichenerklarung ist die Rede davon, dass die festgelegte Bau-
grenze bis zu einer Tiefe von 3 m und einer Flache von insgesamt 30 m?
Uberschritten werden darf, soweit es sich um passive Solarenergiegewinnung
(z.B. Glasvorbauten) handelt. Uberschwemmungsgebiete sind aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht grundsatzlich kein Bauland (Schutz der Birger vor Hoch-
wasser). Da die Uberschwemmungsgrenzen derzeit nicht vorliegen, kann zu
den geplanten Baugrenzen zum jetzigen Zeitpunkt keine abschlie3ende Aus-
sage getroffen werden.

- Sudlich der WilhelminenstraRe soll am Ful3 des relativ steilen Hangs einge-
griffen werden, um dort eine Bebauung zu ermdéglichen. Das bergseitig der
geplanten Bebauung bei selteneren Starkniederschlagsereignissen abflieRende
Oberflachenwasser ist durch geeignete Mallnahmen wirksam vor der
Bebauung abzufangen und schadlos an der geplanten Bebauung vorbei dem
Vorfluter zuzuflhren. Dies gilt insbesondere im Bereich der geplanten
offentlichen Grunflachen (entwassernder Graben).

- Gegen Schichten- und Hangdruckwasser sind bei den Bauvorhaben Vor-
kehrungen zu treffen.

Beurteilung:
Zu 1:

Das Gesundheitsamt wurde am Verfahren beteiligt. Mit Stellungnahme vom
30.11.2016 hat das Gesundheitsamt mitgeteilt, dass gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine Einwénde bestehen.

Zu den aufgefiihrten Entnahmemengen ist folgendes festzustellen:

Die Vorlage der Entnahmemengen fir 2016 erfolgt turnusgemal mit dem
Jahresbericht im Méarz 2017 direkt an das Wasserwirtschaftsamt.

Die erhohte Entnahme im Jahr 2012 ist darauf zurickzufuhren, dass in diesem
Zeitraum das Baugebiet ,Felgen“ erschlossen® wurde. Nach einer solchen
Ausbaumalinahme ist es zwingend erforderlich, dass nach Abschluss der Arbeiten
anschlieBend alle neugebauten und auch bereits vorhandenen
Versorgungsleitungen eingehend gespilt und desinfiziert werden.

Das gleiche trifft fir die erhdhte Entnahme im Jahr 2014 zu. Zu diesem Zeitpunkt
waren im Zuge des Ausbaus der Wilhelminenstral3e (Abschnitt 1) ebenfalls intensive
Spul- und DesinfektionsmaflRnahmen erforderlich.

Die Uberschreitung im Jahr 2016 ist auf einen massiven Rohrbruch zuriickzufiihren,
welche aufgrund der aul3erdrtlichen Lage nicht sofort als solcher zu erkennen war.

Zu 2:

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied im Zweckverband Abwasserbeseitigung
Kahlgrund (ZAK). Die Erweiterungsflachen sudlich der Wilhelminenstraf3e sind dem
Abwasserverband bekannt und in der Bedarfsberechnung bericksichtigt.
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Zu 3:

Alle Bauten, welche zum Zeitpunkt ihrer Errichtung baurechtlich genehmigt wurden,
geniel3en Bestandsschutz. Bauliche Anlagen, welche zum Zeitpunkt ihrer Errichtung
keiner Genehmigung bedurften (verfahrensfreie Vorhaben) und die zum Zeitpunkt
der Errichtung geltenden offentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten haben,
genielR3en ebenfalls Bestandsschutz.

Bezlglich der geforderten Berechnung der HQ-100-Linie wird auf die Ausfiihrungen
unter 1.3 zur Stellungnahme des Landratsamtes Wasser- und Bodenschutz wie folgt
Bezug genommen:

LPrimér sollte mit der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes die
Bebaubarmachung einer Hauserzeile sudlich der Wilhelminenstral3e erreicht werden.
Zu diesem Zweck ware es ausreichend gewesen, lediglich die sudlichen
Hanggrundsticke in den Geltungsbereich eines kinftigen Bebauungsplanes
einzubeziehen. Der ubrige Bereich nordlich der WilhelminenstralRe sowie beidseitig
der StralBe ,Haidbergweg” gelegenen Grundstiick sind — bis auf 3 Baullicken —
vollstandig bebaut. Die planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich jetzt schon nach 8
34 BauGB. Dies bedeutet, die Einbeziehung dieser Flachen in den Geltungsbereich
eines kunftigen Bebauungsplanes ist nicht zwingend notwendig.

Da die Gemeinde immer bestrebt ist, geordnete stadtebauliche Vorgaben zu
schaffen, bot es sich an, diese Flachen in den Geltungsbereich des kunftigen
Bebauungsplanes einzubeziehen. Dadurch kann die Gemeinde — im Gegensatz zum
Innenbereich nach 8§ 34 BauGB - planerisch und stadtebaulich wesentlich mehr
Einfluss auf die bauliche Entwicklung nehmen. Alleine durch die Ausweisung von
Baugrenzen und Baufenster kann in diesem Bereich erreicht werden, dass der
ruckwartige Grundsticksteil von kinftiger Bebauung freigehalten wird. Dies ist
sicherlich auch im Sinne des Gewéasser- und Bodenschutzes.

Eine Berechnung des HQ-100 macht deshalb aus Sicht der Gemeinde wenig Sinn,
da — wie bereits erwahnt — der Bereich fast vollstandig bebaut ist und schon aus
kostentechnischer Sicht in keinem Verhéltnis steht.

Sollte sich zeigen, dass hier keine einvernehmliche Losung mit den zustandigen
Behorden abzeichnet, wird sich die Gemeinde Sommerkahl durchaus mit dem
Gedanken tragen, den Geltungsbereich auf die Grundsticke sudlich der
WilhelminenstralR3e zuriicknehmen.

Zu Uberschwemmungsgebiet:

Nordlich der Wilhelminenstral3e erfolgt lediglich ein Baultiickenschluss mit bis max. 3
Wohngeb&duden. Zwar werden die Grundsticke von der Darstellung der
wassersensiblen Bereiche tangiert, allerdings nur im ruckwartigen Bereich. Die
vorderen Bereiche, in welchem die Standorte fiur die Wohngebaude vorgesehen
sind, befinden sich nicht mehr im wassersensiblen Bereich.

Auch gab es die letzten Jahrzehnte bezuglich von Hochwasser und
Uberschwemmungen in diesem Bereich keine Auffalligkeiten. Sicherlich kann fir die
Zukunft eine Gefahrdung durch ein hundertjahriges Hochwasser nicht
ausgeschlossen werden. Eine HQ-100 —Berechnung &ndert allerdings nichts an den
tatsachlichen Gegebenheiten, da der Bereich ja fast schon vollstandig bebaut ist.

Im sudlichen Bereich der Wilhelminenstral3e werden sich die kiinftigen Wohnh&user
aufgrund der Hanglage nicht auf Stral3enniveau befinden. Eine Geféahrdung durch
Hochwasser durfte dort deshalb nicht gegeben sein.
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Ein Hinweis auf evtl. Gefdhrdung durch Hochwasser mit dem Hinweis auf eine
hochwasserangepasste Bauweise fur die Grundsticke nérdlich der Wilhelminen-
stral8e wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen®.

Die Pflanzempfehlung von Baumen im noérdlichen Geltungsbereich wird entfernt.
Entlang des Gewassers wird ein Gewdasserrandstreifen von mindestens 5 m Breite
explizit im Bebauungsplan ausgewiesen.

Bei allen NeubaumaRRnahmen ist ein Nachweis des Hochwasserschutzes (HQ 100)
zu fuhren.

Die Uberschreitung der Baugrenze bis zu einer Tiefe von 3 m und einer Flache von
insgesamt 30 m2 wird fiir die Baufelder nordlich der WilhelminenstraRe entlang des
Bachlaufes herausgenommen.

Der bestehende Oberflachenwasserkanal wird neu verlegt, um fur diese Grund-
stiicke Vorkehrungen gegen Schichten- und Hangdruckwasser vorzubeugen.

Beschluss:

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wird entsprechend der v. g.
Ausfihrungen teilweise bericksichtigt.

Auf die Berechnung des HQ-100 wird aus v. g. Grinden verzichtet.

Abstimmung: 10:0

7.1.10 Regierung von Unterfranken vom 20.12.2016

Die Regierung von Unterfranken nimmt als héhere Landesplanungsbehérde in ihrer
Eigenschaft als Trager offentlicher Belange im Hinblick auf die Anpassungspflicht
nach 8 1 Abs. 4 BauGB und Bericksichtigungspflicht von Grundséatzen und
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nach Art. 3 Abs. 1 Satz 1 i. V. m. Art. 2
Nrn. 3 und 4 BayLplG zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwtrfen wie folgt
Stellung:

Gemal Begriindung zum Bebauungsplanentwurf hat der Gemeinderat Sommerkabhl
am 19.09.2016 beschlossen, fur den Bereich ,Wilhelminenstrale" einen
Bebauungsplan zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes aufzustellen. Mit
Ausweisung des Wohngebiets beabsichtigt die Gemeinde, Wohnraum fir
Einheimische zu schaffen und auch ihre lokale Versorgungsfunktion zu sichern.
Dieses soll den Bedarf fur die heranwachsende einheimische Bevolkerung fur die
nachsten funf bis zehn Jahre decken.

Ziel der Planung ist die Entwicklung von Wohnbauflachen unter Beriicksichtigung der
besonderen topographischen Lage am Ortsrand. Als Zielgruppen mochte die
Gemeinde vor allem Menschen ansprechen, ,die einen Wohnsitz in landlicher
Umgebung und enger Verzahnung mit Natur- und Landschaft“ suchen.

Der vorliegende Entwurf wurde nach landesplanerischen Gesichtspunkten gepruft:

Bedarf

Sommerkahl liegt gemall Raumstrukturkarte des Regionalplans Bayerischer
Untermain im Allgemeinen landlichen Raum, eine zentrale Funktion ist nicht
zugewiesen. Laut Ziel B 1l 1.8 soll sich die Siedlungstétigkeit in diesen Gemeinden
im Wohnsiedlungsbereich im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.
Damit ist bei neuen Wohnbauflachen insbesondere auf den Eigenbedarf der
jeweiligen Gemeinde abzustellen.

Das ILEK der Allianz Kahlgrund-Spessart aus dem Jahre 2008 hat insgesamt 156ha
freie Wohnbauflachenreserven in den zehn beteiligten Kommunen ermittelt und geht
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davon aus, dass damit der ,Bedarf fur die nachsten Jahrzehnte gedeckt” ist. In der
Gemeinde Sommerkahl stehen laut Flachenmanagement-Datenbank der Kom-
munalen Allianz am 01.12.2016 funf Wohnbauflachen zum Verkauf (hausnummer-
frei.de). Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Taubenfeld bestehen zudem
weitere Baulucken.

Die Flachenmanagementdatenbank des Landesamts fir Umwelt ermittelt einen
Bedarf von minus 11 Wohneinheiten fur die Gemeinde Sommerkahl bis ins Jahr
2028. Angenommen ist hierbei eine Bevolkerungsentwicklung von -6% zwischen
2015 und 2028, wie durch das Landesamt fur Statistik errechnet. Ebenso ist bereits
eine weitere Verringerung der Belegungsdichte je Wohneinheit einberechnet. Ohne
diese Annahme betriige der Bedarf an Wohneinheiten bis 2028 sogar minus 33.
Bestehende Baullcken oder Leerstdnde sind dabei noch nicht berlcksichtigt und
wirden den Bedarf weiter verringern. Ein Eigenbedarf der Gemeinde ist damit nicht
ersichtlich.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden und flachensparende Siedlungs- und Erschlie3ungs-
formen sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden; die in den Siedlungsgebieten vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung sind mdglichst vorrangig zu nutzen (Festlegungen 3.1 1. V. m. 1.2.1 Abs.
2 und 3.2 LEP, Grundsatz B Il 1.1 Satz 2 Spiegelstrich 2, Ziel B 1l 2.2 Abs. 2 und 3
Regionalplan 1). In diesem Zusammenhang verweisen wir auch auf das IMS vom
15.10.03 Nr. 11B6/5-8126-003/00 (Erforderlichkeit des Bedarfsnachweises).

Um darzulegen, ob den o.a. Festlegungen Rechnung getragen wird, ist das
Erfordernis der Planung in der vorliegenden Grof3enordnung entsprechend dem
vorgenannten IMS Uuber Angaben in den vorliegenden Begrindungen hinaus
detailliert und nachvollziehbar (insbesondere mit Angaben zur Bedarfsberechnung,
Reserveflachen und Standort-alternativen) zu begrinden. Insbesondere sollte
dargelegt werden, warum der Bedarf der heranwachsenden Bevolkerung in den
nachsten 5 — 10 Jahren nicht durch die bereits verfligbaren Flachen gedeckt werden
kann.

Trenngrin T22 zwischen Sommerkahl und Vormwald:

Die aktuelle Planung berihrt das Trenngrin T22 des Regionalplans Bayerischer
Untermain nicht. In der Begriundung, Seite 5, wird jedoch als ,Wunsch der
Verwaltung® fur die stadtebauliche Konzeption ein ,mdglicher Anschluss/Fortflihrung
im Osten® genannt. Eine weitere Bebauung in Richtung Vormwald ware mit den
Zielen des Trenngrins jedoch nicht vereinbar und musste demzufolge durch die
hohere Landesplanungsbehérde abgelehnt werden.

Das Sachgebiet Stadtebau sieht ebenso die Notwendigkeit, den Bedarf
nachzuweisen und schlief3t sich den Einschatzungen an.

Diese Stellungnahme ergeht ausschlie3lich aus Sicht der Raumordnung und
Landesplanung sowie des Stadtebaus. Eine Prifung und Wirdigung sonstiger
offentlicher Belange ist damit nicht verbunden.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Die noch freien Baulticken sind das Ergebnis einer Grundsttickspolitik, wie sie in den
letzten Jahrzehnten in fast allen landlichen Gemeinden praktiziert wurde. Im Zuge
der damaligen gesetzlichen Baulandumlegungen konnte trotz des gesetzlichen
Flachenbeitrages von max. 30% nur verhaltnismaldig wenige Baugrundstiicke fir die
Gemeinde geschaffen werden.
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Diese Grundsticke wurden seitens der Gemeinde nach Baureifmachung zeitnah mit
einem Baugebot weiterveraul3ert. Die Uubrigen, in privater Hand befindlichen
Baugrundsticke wurden dann zwar teilweise uber die Jahre sukzessive bebaut,
allerdings stehen die noch verbleibenden, in privater Hand befindlichen
Baugrundstiick dem Markt nicht zur Verfigung. In der Regel werden diese als
Lprivate Geldanlage“ gehortet, eine mittelfristige Verdullerung ist deshalb nicht sehr
wahrscheinlich.

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied in der Kommunalen Allianz Kahlgrund-
Spessart, welche eine kostenlose Grundstiicks- und Immobilienbdrse betreibt. Erst
vor wenigen Wochen wurden alle 49 Grundsttickseigentimer freier Baugrundstiicke
angeschrieben und um Mitteilung gebeten, ob ein Verkauf der Baugrundstiicke
beabsichtigt ist. Die Bereitschatft ist bisher allerdings sehr gering.

In  Sommerkahl sind zurzeit 6 Grundstiicke eingestellt, wovon eines ein
Gewerbegrundstuck ist. Von den 5 verbleibenden Wohnbaugrundsticken sind
bereits 3 kurz vor dem Verkauf zum Zwecke einer Bebauung. Weitere 3 Baulticken,
welche nicht in hausnummer-frei.de eingestellt sind, werden ebenfalls in naher
Zukunft bebaut. Die Planungen (Bauantrage) hierfur sind bereits in Vorbereitung.
Trotz dem Verkaufes aller gemeindlicher Grundstiicke im Baugebiet , Taubenfeld-
Ernstkirchner Stral3e-Im Felgen® wird weiterhin - insbesondere auch von jungen
Familien - bei der Gemeinde nach bezahlbaren Bauland nachgefragt. Diese
Anfragen kommen nicht nur von ortsansassigen Familien, sondern teilweise sogar
von aullerhalb des Landkreises. Ein Kriterium neben den noch moderaten
Grundstickspreisen sind die Infrastruktur der Gemeinde (Kindergarten,
Grundschule, Grundversorgung) sowie die Nahe zum Unter-zentrum Schollkrippen.
In den letzten 5 Jahren ist die Einwohnerzahl in der Gemeinde Sommerkahl
kontinuierlich angestiegen. Die negative Prognose des Landesamtes fir Statistik
kann deshalb nicht nachvollzogen werden.

Im vorliegenden Fall wurden die gesamten Flachen sudlich der Wilhelminenstral3e im
Vorfeld durch die Gemeinde erworben. Eine VerédufRerung an Bauwillige wird dann
mit einem Baugebot versehen. Somit wird sichergestellt, dass diese Bauflachen
auch zeitnah bebaut werden.

Zu Trenngriin T22 zwischen Sommerkahl und Vormwald:

Der ,Anschluss im Osten® wird hier falsch interpretiert. Der Verwaltung geht es
lediglich darum, die bereits vorhandene Bausubstanz in den Geltungsbereich
mitaufzunehmen, damit fur die Zukunft eine stadtebauliche Ordnung gewahrleistet
ist. Bisher sind die Grundstiicke dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen, in
welchem die Gemeinde weniger Einfluss auf die bauliche Entwicklung und
Gestaltung nehmen kann, als innerhalb eines Bebauungsplanes.

Zu keinem Zeitpunkt  wurde eine Schaffung von zusétzlichen
Bebauungsmadglichkeiten im Osten angestrebt. Davon abgesehen, entsprache dies
auch nicht dem Entwicklungsgebot, da der Flachennutzungsplan die dortigen
Flachen als Flachen fir die Landwirtschaft darstellt.

Beschluss:

Den Ausfuhrungen der Planerin u. der Verwaltung wird voll umfanglich zugestimmt.
Die Ausweisung der besagten Wohnbauflachen ist aus v. g. Griinden unumgéanglich
u. nach Auffassung der Gemeinde auch begriindet. Insoweit werden die Bedenken
der Regierung von Unterfranken als nicht zutreffend erachtet u. deshalb nicht
beriicksichtigt.

Abstimmung: 10:0
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7.1.11 Regierung von Oberfranken vom 05.01.2017

Von der Regierung von Oberfranken werden gegen den Bebauungsplan keine
Einwande erhoben.

Im Umfeld insbesondere nérdlich und unmittelbar dstlich des angefragten Bereiches
ist umfangreicher  Altbergbau  nachweisbar. Das Vorhandensein hier
nichtrisskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden. Bei den
Baugrunduntersuchungen muss ein mdglicher Altbergbau Bertcksichtigung finden.
Des Weiteren ist beim Baugrubenaushub auf Auszeichnungen alten Bergbaus (z.B.
kinstliche Hohlrdume, Auffullungen, altes Grubenholz, Mauerungen etc.) zu achten.
Weiter wird empfohlen, die freigelegten Baugrubensohlen von einem
Sachverstandigen auf Spuren alten Bergbaus abnehmen zu lassen.

Werden Hinweise auf alten Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu
verstandigen.

Beschluss:

Es wird ein Hinweis hierzu in den Bebauungsplan aufgenommen.
Abstimmung: 10:0

7.1.12 Telekom Deutschland GmbH vom 12.12.2016

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigen-
timerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8§ 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmé&chtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu dem Bebauungsplan nimmt die Telekom wie folgt Stellung:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes "WilhelminenstraRe" der Gemeinde
Sommerkahl bestehen unsererseits keine Einwande.

Im Geltungsbereiche befinden sich Telekommunikationslinien unseres Unter-
nehmens, die aus dem beigefligten Bestandsplan ersichtlich sind.

Auf die vorhandenen, dem offentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden Tele-
kommunikationslinien, ist bei lhren Planungen grundséatzlich Ricksicht zu nehmen.
Fur den Anschluss der neu zu erschlielBenden Grundstiicke ist das Verlegen neuer
Leitungen erforderlich.

Beschluss:

Die Bertcksichtigung der im Plangebiet vorhandenen Telekommunikationslinien ist
nicht bebauungsplanrelevant, sondern wird im Rahmen der nachfolgenden
Projektplanungen und der dafiir notwendigen bauordnungsrechtlichen Genehmig-
ungsverfahren geklart.

Abstimmung: 10:0
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7.1.13 Bayerisches Landesamt flir Denkmalspflege vom 02.01.2017

Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, als
Trager o6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Nach unserem bisherigen Kenntnisstand besteht gegen die oben genannte Planung
von Seiten der Bodendenkmalpflege kein Einwand. Wir weisen jedoch darauf hin,
dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt einen Abdruck dieses Schreibens mit der
Bitte um Kenntnisnahme. Fur allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im
Rahmen der Bauleitplanung steht das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege
selbstverstandlich gerne zur Verfigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenk-
malpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen Gebiets-
referenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Planung und Ausfiihrung
bertcksichtigt.

Abstimmung: 10:0
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7.1.14 Amt fur Diqitalisierung, Breitband und Vermessung vom 19.12.2016

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,WilhelminenstraRe® nimmt das Amt fir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aschaffenburg (ADBV Aschaffenburg)
wie folgt Stellung:

1. Das basierende Kartenmaterial im Ausiibungsbereich des Bebauungsplanvor-
entwurfs vom 01.11.2016 entspricht dem Stand des Liegenschaftskatasters
vom 09.12.2016.

2. Bei allen Geobasisdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung (z.B.
Digitale Flurkarte oder Luftbild) ist aus Lizenz- und Nutzungsrechtlichen
Grunden der Copyvermerk anzubringen. ,Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung 20..“

3.  Da Flursticksgrenzen im Bereich des Umrings zum Bebauungsplanvorentwurf
teil-weise nicht abgemarkt sind, wird eine Vermessung und Abmarkung des
Umringes empfohlen. Dies betrifft vor allem die ndrdliche Grenze des
Bebauungsplanvorentwurfs zum Sommerkahler Bach Flurstiick 2464. Hier ware
zunachst der tatsachliche Bachverlauf einzumessen und gegebenenfalls
katastertechnisch zu behandeln.

4.  Die WilhelminenstralRe Flurstiick 181 sowie der Haidbergweg Flurstiick 6449
der Gemarkung Sommerkahl sind nur teilweise in das Verfahren einbezogen.
Eine fruhzeitige Vermessung und Berechnung der einbezogenen bzw. nicht
einbezogenen Flurstlicksteile ist vorteilhaft. Weiterhin liegt fur Flurstick 181
dem ADBV Aschaffenburg ein Antrag auf Grenzwiederherstellung sowie auf
Vermessung eines Vereinfachten Umlegungsverfahrens vor. Diese Antrage
befinden sich zurzeit in Bearbeitung. Einen Termin fur den Abschluss dieser
Arbeiten ist noch nicht abzusehen. Um hier Probleme bei der zeitlichen
Abwicklung zu vermeiden, ware eine Zerlegung von Flurstick 181 am
Verfahrensrand des Bebauungsplan-Vorentwurfs sinnvoll.

5. Der Eigentimer von Flurstick 7463 hat die Zerlegung seines Flursttickes bean-
tragt.

Fir die Bearbeitung des Verfahrens ist noch kein Termin vorgesehen.
6. Fur Flurstick 6250 liegt dem ADBV Aschaffenburg ein Antrag auf Einmessung

von Gebaudeveranderungen vor. Der Antrag befindet sich z. Z. noch in Be-
arbeitung.

7.  In der Begrindung zum Vorentwurf wird Flurstiick 5934 als nur teilweise in das
Verfahren einbezogen aufgefiuihrt. Nach der Kartendarstellung miusste Flst.
5934 vollstandig einbezogen sein.

8 Fur eine zlgige Bearbeitung eines Umlegungsverfahrens ist unter anderem
eine frihzeitige Vergabe der neuen Strallen- und Hausnummernbe-
zeichnungen im Verfahrensgebiet von Vorteil.

Beurteilung:

Zu Nr. 1 und 2:

Der Bebauungsplan und die Begriindung werden mit dem Quellenvermerk erganzt.
“Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung: Stand 09.12.2016*
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Zu Nr. 3:

Die Abmarkung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte erst dann
erfolgen, wenn dieser eine gewisse Planreife aufweist und nicht mehr mit
wesentlichen Anderungen zu rechnen ist.

Zu Nr. 4:
Die Abmarkung der Wilhelminenstra3e sollte erst nach erfolgtem Ausbau
vorgenommen werden, da ansonsten eine ,Mehrfachvermessung* erforderlich wird.

Zu Nr. 5:

Die hier beantragte Zerlegung orientiert sich an den Vorgaben des
Bebauungsplanes und wird unserer Kenntnis nach zum Zwecke der vorzeitigen
Veréaul3erung vorgenommen. Aus planungsrechtlicher Sicht spricht nichts dagegen.

Zu Nr. 6:
Im Gemarkungsbereich Sommerkahl existiert nach den uns vorliegenden Unterlagen
kein Grundstick mit der Flurnummer 6250.

Zu Nr. 7:
Hier wird auf die Ausfiihrungen zu Nr. 3 verwiesen.

Zu Nr. 8:
Eine Hausnummer- und Stral3enzuteilung sollte erst dann erfolgen, wenn die
Grundstiickseinteilungen verbindlich feststehen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend der Beurteilung der Planerin und der
Verwaltung — teilweise -berticksichtigt.

Abstimmung: 10:0

7.1.15 Bayernwerk AG vom 19.12.2016

Die Bayernwerk AG teilt mit, dass Uber den Geltungsbereich eine 20-kV-
Mittelspannungsfreileitung mit einem Schutzzonenbereich von 10,0 m beiderseits der
Leitungsachse, sowie eine 0,4-kV-Niederspannungsfrei- und -kabelleitungen mit
einem Schutzzonenbereich von 1,0 m beiderseits der Leitungsachse ihres
Unternehmens verlauft.

Zur Information mochte die Bayernwerk AG bereits in diesem Station mitteilen, dass
ein Ersatzbau der 20 kV-Mittelspannungsfreileitung in Kabelbauweise, sowie eine
Ersatzbau der Maststation fur 2017 geplant ist.

Diese MalRnahmen sind allerdings abhéngig vom Fortschritt der Erschliel3ungs-
mafinahme durch die Gemeinde.

Nach erfolgter Verkabelung und Inbetriebnahme der neuen 20-kV-Kabelleitung ist
die 20-kV-Mittelspannungsfreileitung zum Abbau vorgesehen.

Bis dahin hat die 20 kV - Mittelspannungsfreileitung allerdings Bestandschutz.

Beschluss:

Die 0,4-kV-Niederspannungsfrei- und -kabelleitungen wird in den Bebauungsplan mit
aufgenommen.

Abstimmung: 10:0
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7.1.16 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstein vom 01.12.2016

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,WilhelminenstraRe® nimmt das Amt fir
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wie folgt Stellung:

Forstliche Belange werden nur durch die Planung eines Wohngebaudes auf dem
Grundstick Flurnummer 7463/0 berthrt. Dort grenzt im Norden auf Flurnummer
7471/0 Wald an, dessen Randbdume (Schwarzerlen und Birken) ca. 25 m hoch sind
und einen Abstand von nur etwa 15-20 m zum geplanten Baukdorper haben.

Das kunftige Wohngebaude kdme damit im potentiellen Fallbereich dieser Baume zu
liegen, ein Umstand, den wir grundsatzlich kritisch beurteilen. Auch wenn derzeit
keine konkrete Gefahrdungssituation durch umstirzende B&ume zu erkennen ist,
kann diese mittelfristig nicht ausgeschlossen werden. Dies gilt vor allem im Hinblick
darauf, dass Erlen und Birken keine langlebigen Baumarten sind und in absehbarer
Zeit mit Zerfallserscheinungen zu rechnen ist. AuRerdem wirde eine Bebauung fur
den benachbarten Waldbesitzer zu Bewirtschaftungs-erschwernissen fuhren.
Unabhangig davon handelt es sich bei dem betroffenen Waldbereich um eine
naturnahe, dkologisch wertvolle, bachbegleitende Bestockung. (Diese ist ein amtlich
kartiertes Biotop mit der Kennnummer 5921-0052).

Eine aus Sicherheitsgriinden spéter vollzogene Zuriicknahme des Waldrandes hatte
auch in dieser Hinsicht negative Auswirkungen und sollte durch eine Bebauung nicht
vor-programmiert werden.

Immerhin wurden Teilflachen der Grundstiicke Flurnummer 5935 und 5936 innerhalb
des Bebauungsplanes ganz von der Bebauung ausgeschlossen, weil sie ein amtlich
ausgewiesenes Biotop sind.

Beurteilung:
Hier muss zunachst entgegengehalten werden, dass sich in diesem Bereich bereits

eine bauliche Anlage befindet. Die zusatzliche Bebauungsmdglichkeit wurde nur im
unmittelbaren Anschluss an diese bereits vorhandene Bebauung vorgesehen. Im
weiteren Verlauf Richtung Osten wurde das gesamte restliche Grundsttick als private
Grunflache dargestellt. Eine weitere Bebauung in diesem Bereich ist somit definitiv
ausgeschlossen.

Sollte auf eine Aufnahme des Grundsticks in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes verzichtet werden, wéare das Grundstick immer noch nach § 34
BauGB zu bebauen. In Innenbereich nach § 34 BauGB hat die Gemeinde weniger
Mdglichkeiten, auf eine kiinftige Bebauung einzuwirken. Erst durch die Aufnahme in
den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes kann die Gemeinde in diesem Bereich
klare stadtebauliche Vorgaben fir die Zukunft schaffen.

Weiterhin liegt das Gelande im Bereich des Baches und der begleitenden
Bewaldung wesentlich tiefer, als die geplante Bebauung im unmittelbaren Anschluss
an die Wilhelminenstrale, sodass eine evtl. Gefahrdung relativ gering sein dirfte.

Beschluss:

Die Stellungnahme des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wird aus
vorgenannten Grinden nicht bericksichtigt.

Abstimmung: 10:0
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7.1.17 Amt fur landliche Entwicklung, Wirzburg vom 04.01.2017

Nach dem Arbeitsprogramm des Amtes fur Landliche Entwicklung Unterfranken ist in
der Gemeinde Sommerkahl kein Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz
anhangig oder geplant. Insoweit werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans
flurbereinigungsrechtliche Belange nicht beruhrt.

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied der Interkommunalen Allianz “Kahlgrund-
Spessart®. Wichtiges Ziel der Allianz ist die Innenentwicklung und Revitalisierung der
Altortbereiche. Dadurch sollen die Ortskerne in ihrer Funktion gestarkt und einem
Flachenverbrauch infolge einer Neuausweisung von Baugebieten am Ortsrand
entgegengewirkt werden. Fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sollten die
Potentiale der Innenentwicklung ausgeschopft werden, um die Wohnqualitat des
Altortbereichs zu erhalten und die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen effizient
Zu nutzen.

Das von der Interkommunalen Allianz im Jahr 2009 aufgestellte ,Integrierte
Landliche Entwicklungskonzept (ILEK) empfiehlt in Anbetracht der demo-
graphischen Entwicklung und der Vielzahl bereits erschlossener Wohnbauflachen-
reserven durch eine Entwicklung im Bestand, weitere Flachenausweisungen am
Ortsrand zu vermeiden. Die Berechnung des voraussichtlichen Wohnbauflachen-
bedarfs bis 2020 zeigte, dass mit ca. 120 ha bereits erschlossenen Wohnbauflachen
der Bedarf fur die nachsten Jahrzehnte gedeckt ist. Auch in der Gemeinde
Sommerkahl, fur die aktuell ein Bevdlkerungsriickgang bis zum Jahr 2028 von ca.
4,7 % prognostiziert wird, besteht nach dem ILEK ein deutlicher Uberhang an
Wohnbauflachenreserven gegentiber dem Bedarf. Die beabsichtigte Neuausweisung
von ca. 17 Baugrundsticken am Ortsrand wird zudem das Leerstandsrisiko im
Ortskern von Sommerkahl verstarken.

In diesem Zusammenhang wird auf das Schreiben der Obersten Baubehérde vom
15.10.2003, Az. 11B6/5-8126-003/00 hingewiesen, wonach u.a. der Flachenbedarf fur
neue Bauflachen konkret und nachvollziehbar darzulegen ist. Diesbezugliche
Aussagen sind in der vorliegenden Bauleitplanung nicht in ausreichendem Umfang
enthalten.

Es bestehen daher vom Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken Bedenken
gegen die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wilhelminenstral’e®. Die Gemeinde
sollte verstarkt Augenmerk auf die Innenentwicklung zur Starkung des Altortbereichs
richten. Das Leerstandsrisiko im Ortskern infolge der demographischen Entwicklung
sollte nicht durch die Ausweisung neuer Bauplatze erhéht werden.

Die Gemeinde Sommerkahl wird gebeten, die Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplans zu Uberpriifen und insbesondere den Bedarf der neuen Bauflachen
konkret und nachvollziehbar darzulegen.

Beurteilung:
Hier wird auf die Ausfihrungen zur Stellungnahme der Reqierung von Unterfranken

unter 1.10 wie folgt Bezug genommen:

Die noch freien Baullicken sind das Ergebnis einer Grundstiickspolitik, wie sie in den
letzten Jahrzehnten in fast allen landlichen Gemeinden praktiziert wurde. Im Zuge
der damaligen gesetzlichen Baulandumlegungen konnte trotz des gesetzlichen
Flachenbeitrages von max. 30% nur verhaltnismafRig wenige Baugrundstiicke fur die
Gemeinde geschaffen werden.

Diese Grundsticke wurden seitens der Gemeinde nach Baureifmachung zeitnah mit
einem Baugebot weiterverdufRert. Die ubrigen, in privater Hand befindlichen
Baugrundstiicke wurden dann zwar teilweise Uber die Jahre sukzessive bebaut,
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allerdings stehen die noch verbleibenden, in privater Hand befindlichen
Baugrundstiick dem Markt nicht zur Verfigung. In der Regel werden diese als
Lprivate Geldanlage“ gehortet, eine mittelfristige Verdul3erung ist deshalb nicht sehr
wahrscheinlich.

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied in der Kommunalen Allianz Kahlgrund-
Spessart, welche eine kostenlose Grundstiicks- und Immobilienbdrse betreibt. Erst
vor wenigen Wochen wurden alle 49 Grundstuickseigentimer freier Baugrundstiicke
angeschrieben und um Mitteilung gebeten, ob ein Verkauf der Baugrundstiicke
beabsichtigt ist. Die Bereitschaft ist bisher allerdings sehr gering.

In  Sommerkahl sind zurzeit 6 Grundsticke eingestellt, wovon eines ein
Gewerbegrundstuck ist. Von den 5 verbleibenden Wohnbaugrundsticken sind
bereits 3 kurz vor dem Verkauf zum Zwecke einer Bebauung. Weitere 3 Baulticken,
welche nicht in hausnummer-frei.de eingestellt sind, werden ebenfalls in naher
Zukunft bebaut. Die Planungen (Bauantrage) hierfir sind bereits in Vorbereitung.
Trotz dem Verkaufes aller gemeindlicher Grundstiicke im Baugebiet , Taubenfeld-
Ernstkirchner Stral3e-Im Felgen® wird weiterhin - insbesondere auch von jungen
Familien - bei der Gemeinde nach bezahlbaren Bauland nachgefragt. Diese
Anfragen kommen nicht nur von ortsansassigen Familien, sondern teilweise sogar
von aullerhalb des Landkreises. Ein Kriterium neben den noch moderaten
Grundstickspreisen sind die Infrastruktur der Gemeinde (Kindergarten,
Grundschule, Grundversorgung) sowie die Nahe zum Unter-zentrum Schollkrippen.
In den letzten 5 Jahren ist die Einwohnerzahl in der Gemeinde Sommerkahl
kontinuierlich angestiegen. Die negative Prognose des Landesamtes fir Statistik
kann deshalb nicht nachvollzogen werden.

Im vorliegenden Fall wurden die gesamten Flachen sudlich der Wilhelminenstral3e im
Vorfeld durch die Gemeinde erworben. Eine Verauf3erung an Bauwillige wird dann
mit einem Baugebot versehen. Somit wird sichergestellt, dass diese Bauflachen
auch zeitnah bebaut werden.

Beschluss:

Den Ausfuihrungen der Planerin und der Verwaltung wird voll umfanglich zugestimmt.
Die Ausweisung der besagten Wohnbauflachen ist aus v. g. Griinden unumganglich
und nach Auffassung der Gemeinde auch begrindet. Insoweit werden die Bedenken
des Amtes fir landliche Entwicklung als nicht zutreffend erachtet und deshalb nicht
bertcksichtigt.

Abstimmung: 10:0
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7.1.18 Bayerischer Bauernverband, Wirzburg vom 13.01.2017

Der Bayerische Bauernverband teilt mit, dass beim Ausgleich des Wohnbaugebietes
darauf zu achten ist, dass durch den kompensierenden Eingriff nicht wiederholt
landwirtschaftliche Flache in Anspruch genommen wird und somit nicht mehr fur die
produktive Nutzung zur Verfigung steht. Der Bayerische Bauernverband fordert den
Ausgleich auRerhalb landwirtschaftlicher Flachen oder Uber produktionsintegrierte
MalRnahmen vorzunehmen.

Produktionsintegrierte Anbausysteme, wie z.B. der Anbau alternativer Energiepflanzen,
Agroforstsystemen, Blihstreifen, Lerchenfenster usw. sind ein wertvoller Baustein fur
eine Diversifizierung der landwirtschaftlichen Flachennutzung und tragt damit auch zu
mehr Vielfalt sowie Biotopvernetzung fir wildlebende Arten in der Flache bei.

Hierzu wird seitens des Landschaftsarchitekten Herr Trolenberg angemerkt, dass der
Ausgleich im Wesentlichen innerhalb des Baugebietes erbracht wird, namlich auf
den ohnehin von der Bauausweisung betroffenen Grundsticken.

Beschluss:

Die Anregungen werden entsprechend berticksichtigt.
Abstimmung: 10:0

7.1.19 Zweckverband Abwasserbeseitiqung Kahlgrund

Es ist keine Stellungnahme eingegangen!

7.1.20 Gasversorgung Main-Spessart GmbH

Es ist keine Stellungnahme eingegangen!

7.1.21 Netzdienste Rhein-Main

Es ist keine Stellungnahme eingegangen!

7.1.22 Bund Naturschutz in Bayern e.V. ,Aschaffenburg

Es ist keine Stellungnahme eingegangen!

7.1.23 Landesverband fir Vogelschutz

Es ist keine Stellungnahme eingegangen!
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7.2 Friuhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB:

Die oOffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 05.12.2016. bis 09.01.2017 statt.
Hierauf wurde im Mitteilungsblatt der Gemeinde Nr. 20 vom 29.09.2016
hingewiesen.

Folgende Burger haben eine Stellungnahme abgegeben:

7.2.1 Annemarie Bittner, Kestweg 3, 63825 Sommerkahl vom 13.12.2016
Als betroffene Anliegerin und Eigentimerin des Flurstiickes 5942 mdchte sie
mitteilen, dass sie mit der geplanten bzw. im Planbild dargestelliten Fuhrung der
Stromtrasse Uber ihr 0.g. Grundstick nicht einverstanden ist.

Sie bittet darum, dass im weiteren Verfahren die Trassierung der Stromleitung
aulRerhalb ihres Grundstiicks vorgesehen wird.

Beschluss:

Die Stromtrasse wird in den offentlichen Griunstreifen verlegt.

Abstimmung:

7.2.2 Pistner Markus, HauptstralRe 79, 63829 Krombach vom 03.01.2017

Unter Vorlage der den Rechtsanwélte und Fachanwalte Kaup und Goes erteilten
Vollmacht zeigt der Rechtsanwalt Kaup an, dass Herr Markus Pistner, Hauptstral3en
79, 63829 Krombach mit der Wahrnehmung der Interessen des Herrn Markus
Pistner beauftragt hat.

Herr Pistner ist Eigentimer des Grundsticks Flurnummer 5936, dass nach dem
Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates vom 19,09.2016 als o&ffentliche
Grunflache festgesetzt werden soll.

Gegen die geplante Festsetzung sind folgende Einwande geltend zu machen:

Vorgeschichte:

Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses wurde das Grundstiick Nr. 5936 noch als
Bauerwartungsland angesehen, das nach dem Flachennutzungsplan als
Wohnbaugebiet dargestellt sei (Schreiben vom 22.12.2015) und zum Preis von Euro
20,00 m2 an die Gemeinde verkauft und zum gunstigen Ruckkaufpreis von Euro
81,00 m? zuriick erworben konne (Schreiben vom 03.03.2016). Das Schreiben vom
03.03.2016 enthélt bereits die Androhung, dass die Grundstickseigentiimer vor der
Alternative stehen, jetzt Euro 20,00 m? fur Bauerwartungsland zu bekommen oder
auf Dauer Eigentimer von Griinland zu sein. Die dem Schreiben der Gemeinde vom
03.03.2016 beigefugte Stellungnahme des Gutachterausschusses des Landrats-
amtes Aschaffenburg vom 22.02.2016 enthalt den Hinweis, dass es sich nur um eine
allgemeine fachliche Einschatzung zur Preisfindung handele und das die Preis-
findung regelmallig den beteiligten Vertragsparteien obliege. Pauschalierte Aus-
sagen uber die Wertigkeit seien mit Vorsicht zu behandeln. Eine weitergehende
Aussage zum Wert der Flachen sei nur im Rahmen eines formalen kostenpflichtigen
Verkehrswertgutachtens maoglich.




Begriindung zur 1. And. d. Bebauungsplanes ,Taubenfeld — Westlich der Ernst Kirchner-Str. — Im Felgen* Seite 37

Ein entsprechendes Verkehrsgutachten mit Aussagen zum Verkehrswert der
einzelnen Flachen wurde von der Gemeinde nicht beauftragt.

Aufgrund des Hinweises des Gutachterausschusses hat unser Mandant einen
Verkauf seines Grundstiicks zum angebotenen Preis von Euro 20,00 m2 abgelehnt
und geltend gemacht, dass sein Grundstick als voll erschlossener Bauplatz im
Bebauungszusammenhang mit dem Grundstiick Haus Nr. 50 zu behandeln sei und
das sich hieraus ein Verkehrswert von Euro 100,00 m? ergebe (Schreiben vom
08.02.2016, 19.04.2016 und 06.05.2016). Die Gemeinde antwortet mit Schreiben
vom 23.05.2016, das der Ankaufspreis von Euro 20,00 m? vom Gemeinderat so
beschlossen und nicht verhandelbar sei. Erneut wird in diesem Schreiben damit
gedroht dass das Grundstuck eine Biotopflache sei und im Falle der Aufstellung
eines Bebauungsplans ,die entsprechende Darstellung laut amtlicher Biotop-
kartierung® erfahre.

Die im Bebauungsplanentwurf umgesetzte Androhung einer Grinflache ist aus den
folgenden Griunden abwagungsfehlerhaft:

VerstolR gegen Anpassungs- und Entwicklungsgebot, 88 7 und 8 Abs. 2 BauGB

Die Festsetzung des Grundstiicks Flurnummer 5936 als 6ffentliche Grunflache steht
im Widerspruch zur Darstellung dieser Flache als Bauland im Flachennutzungsplan.
Dem Flachennutzungsplan ist bereits bekannt, dass die dargestellten Bauflachen in
der Schutzzone eines Naturparks mit Biotopanteilen liegen. Entsprechend der
Darstellung im Flachennutzungsplan wurde das Grundstiick Flurnummer 5936 auch
im Flurbereinigungsverfahren als Bauland behandelt.

VerstolR gegen das Gebot der gerechten Abwégung, 8 1 Abs. 7 2 BauGB

Als privater Belang ist zu berilicksichtigen, dass das Grundstick Flurnummer 5936
einen Bebauungszusammenhang mit dem Grundstick Haus Nr. 50 bildet und als
Bauland bereits voll erschlossen ist. Das Grundstiick hat nach 8 34 BauGB bereits
Bauqualitat. Die naturliche Bebauungsgrenze verlauft nicht auf dem Grundstiick der
letzten Bebauung Haus Nr. 50, sondern auf dem Grundstiick Flurnummer 5934 mit
dem in der Natur noch vorhandenen Wassergraben. Die Baulandqualitat des
Grundstiicks wird bestatigt durch die Darstellung im Flachennutzungsplan, der keine
Aussage dazu enthalt, wo der planungsrechtliche Au3enbereich beginnt.

Die Festsetzung der offentlichen Grinflache stellt somit einen entschadigungs-
pflichtigen Eingriff in die Eigentumsposition des Herrn Pistner dar, 8§ 42 Abs. 1
BauGB.

Die Biotopkartierung steht der Festsetzung des Grundsticks Flurnummer 5936 als
Bauflache nicht entgegen.

Die in der Biotopkartierung ausgewiesene Teilflache 09 entspricht schon nicht dem
in der Natur tatsachlich vorhandenen Bestand. Der als schutzwirdig angesehene
Graben liegt auf dem Grundstick Flurnummer 5934 aufRerhalb der amtlichen
Biotopkartierung. Auch die Straucher und Gehdlze entlang der Wilhelminenstralle,
die sich vom Pflanzenbewuchs auf den Grundsticken 5935 und 5936 nicht
unterscheiden, liegen aulR3erhalb der amtlichen Kartierung. Nach dem Bebauungs-
planentwurf ist jedoch vorgesehen, dass der Wassergraben auf dem Grundstiick
Flurnummer 5934 und die Straucher und Hecken entlang der Wilhelminenstral3e der
geplanten Bebauung weichen sollen.

Tatsachlich erhalt die Biotopkartierung keine Angaben Uber einen gefahrdeten
Pflanzen- oder Tierbestand, ebenso wenig Angaben lber notwendige Sicherungs-
malnahmen. Der in der Biotopkartierung ausgewiesene Bestand von Hecken,
Magerwiesen und einem Graben geht Uber die umliegende Schutzzone des
Naturparks nicht hinaus. Ebenso wie die Eingriffe in die Naturparkflachen sind die
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Eingriffe in die Biotopflachen nach dem Naturschutzrecht ausgleichbar (88 15 Abs. 2
und 18 Abs. 1 BNatSchG).

Nach den Angaben der Gemeinde wurde die Ausgleichbarkeit der geplanten
Bauflachen bereits im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehtrde des Landrats-
amtes geklart. Die Ausgleichsmalinahmen sind Bestandteil des grinordnerischen
Konzeptes des Bebauungsplans.

Die Festsetzung des Grundstiicks Flurnummer 5936 als offentliche Griinflache unter
Hinweis auf die amtliche Biotopkartierung steht im Widerspruch zum Kaufangebot
der Gemeinde, mit dem das Grundstuck in Kenntnis der amtlichen Biotopkartierung
noch als Bauerwartungsland angesehen wurde. Es besteht somit kein sachlicher
Grund, das Grundstick Flurnummer 5936 anders zu behandeln und aus der
geplanten Bebauung herauszunehmen. Der Hinweis auf die amtliche Biotop-
kartierung ist sachwidrig, sprich willkirlich, und dient einzig und allein dem Zweck,
den Grundstiickseigentimer dafir zu bestrafen, dass er sein Grundstick nicht der
Gemeinde zum geforderten Ankaufspreis angeboten hat.

Die Festsetzung als 6ffentliches Grinland stellt sich fir Herrn Pistner als unzulassige
Negativplanung dar, die einer Enteignung gleich kommt. Es gibt keinen sachlichen
Grund, das Grundstick Flurnummer 5936 aus der Bebauung herauszunehmen und
anders zu behandeln als die ubrigen Bauflachen. Herr Pistner hat Anspruch auf
Gleichbehandlung. Die sein Grundstick betreffende Negativplanung hat die
Nichtigkeit des gesamten Bebauungsplans zur Folge.

Beurteilung:

Zur Vorgeschichte:

Zunachst einmal muss klargestellt werden, dass es sich bei dem Schreiben der
Gemeinde vom 03.03.2016 nicht um eine ,Androhung®, sondern um ein Angebot
handelt.

Der betreffende Bereich sudlich der Wilhelminenstral3e ist im genehmigten
Flachennutzungsplan der Gemeinde Sommerkahl als WA-Gebiet (Allgemeines
Wohngebiet) dargestellt. Die Darstellung im Flachennutzungsplan alleine begrindet
noch kein Baurecht.

Ein Antrag auf Vorbescheid aus dem Jahr 2004 fir das angrenzende
Nachbargrundstiick wurde vom Landratsamt negativ verbeschieden, da das
Grundstiick — wegen fehlendem Bebauungszusammenhang - dem Aul3enbereich
nach 8 35 BauGB zuzuordnen ist. Der Vater von Herrn Markus Pistner hatte im Jahr
2005 ebenfalls einen Antrag auf Vorbescheid gestellt, welcher dann auf Anraten des
Landratsamtes von Herrn Pistner zuriickgezogen wurde.

Zum Kaufpreisangebot der Gemeinde ist anzumerken, dass dieses auf einer
Kalkulation beruht, nach welcher die Umsetzung des Projekts fur die Gemeinde
Sommerkahl gerade noch finanzierbar ist. Fir die Gemeinde stellte sich nur die
Frage, ob das Projekt zu diesen Konditionen umgesetzt werden kann. Die
JAlternative® wére gewesen, auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes und der
damit verbundenen Bebaubarmachung der Grundsticke sudlich  der
Wilhelminenstral3e komplett zu verzichten.

Die Ermittlung der Hohe des Ankaufspreises war alleine auf diese Fragestellung
ausgerichtet. Dies wurde den Anliegern sowohl schriftlich, als auch in einer eigenen
Anliegerversammlung explizit anhand der der Berechnung zugrunde gelegten
Parameter erldutert.

Die Aussage, der Grundstickswert wurde bei 100,- €/M? liegen ist so ebenfalls nicht
korrekt. Selbst wenn man davon ausgehen wirde, dass das Grundstick dem Innen-
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bereich nach 8 34 BauGB zugeordnet werden konnte, lage der Verkehrswert
zwischen 80,- € bis 100,- € - voll erschlossen.

Die ErschlieBung ist dort jedoch noch nicht erfolgt. Es wurden weder
ErschlieRungskosten nach BauGB, noch Herstellungsbeitrage nach KAG
abgerechnet. Bericksichtigt man diese, wurde sich der v. g. Wert noch wesentlich
verringern.

Auch bei dem Hinweis, dass sich das Grundstick des Herrn Pistner in einem
ausgewiesenen Biotop befindet, handelt es sich um keine ,Drohung®, sondern
lediglich um eine planungsrechtliche Feststellung.

Zu der Einwendung ,Verstol3 gegen Anpassungs- und Entwicklungsgebot, 88 7 und
8 Abs. 2 BauGB*

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sommerkahl wurde im Jahr 1984 von der
Regierung von Unterfranken genehmigt. Die als WA-Gebiet dargestellten Flachen
sudlich der Wilhelminenstralle waren zum damaligen Zeitpunkt als ,kinftige
Wohnbaufldchen® vorgesehen.

Im Jahr 2001 Ubersandte das Landesamt fur Umweltschutz die Ergebnisse der
Biotopkartierungen. Diese Biotopkartierung wurde vom Landesamt fur Umweltschutz
im Auftrag der Bayerischen Staatsregierung fur Landesentwicklung und
Umweltfragen in  Zusammenarbeit mit den  hoheren und unteren
Naturschutzbehérden erarbeitet und erstellt. Die Gemeinden wurden an diesem
Verfahren nicht beteiligt.

Fakt ist, dass bei Aufstellung des Flachennutzungsplanes die Biotopkartierung noch
nicht existent war. Die Aussage des Anwaltes ist somit nicht zutreffend.

Auch die Aussage, dass das Grundstiick im Flurbereinigungsverfahren entsprechend
der Darstellung als Bauland beurteilt wurde, war damals zwar gangige Praxis der
Flurbereinigungsdirektion, entbehrt allerdings jeder planungsrechtlichen Grundlage.
Zumal es sich bei dem Flachennutzungsplan nur um einen vorbereiteten Bauleitplan
handelt. Ein subjektiv-6ffentlich-rechtlicher Anspruch kann daraus nicht abgeleitet
werden.

Beurteilung zu ,Versto3 gegen das Gebot der gerechten Abwéqgung, § 1 Abs. 7 2
BauGB*

Zu der Lage des Grundstticks im Aul3enbereich wurde bereits in der Beurteilung ,Zur
Vorgeschichte® eingehend Stellung genommen.

Die Darstellung und Beschreibung des Biotops gegeniber den tatséchlichen
Gegebenheiten in Frage zu stellen, ist nicht Aufgabe der Gemeinde und kann auch
von dieser nicht beurteilt werden. Dies ist Angelegenheit der zustandigen
Fachbehorde (Untere Naturschutzbehorde). Diese hat in ihrer Stellungnahme vom
16.12.2016 mitgeteilt: ,Die Biotopflache ist in vollem Umfang zu erhalten
(insbesondere auch fir 30er Fldchen nach BNatSchG)*.

Das Kaufangebot der Gemeinde fir das Grundstiick des Herrn Pistner steht nicht im
Widerspruch zu der Darstellung als Biotopflache. Im Gegenteil. Die Gemeinde hat
alle innerhalb des Geltungsbereiches des kunftigen Bebauungsplanes befindlichen
Grundstiicke gleich behandelt und ein identisches Kaufangebot unterbreitet. Von
einer Benachteiligung oder Ungleichbehandlung kann deshalb keine Rede sein. Die
Gemeinde hat lediglich mehrfach ausdricklich darauf hingewiesen, dass das
Grundstiick nach derzeitigem Sachstand dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen ist. Durch den Verkauf an die Gemeinde kann die veréduRRerte Flache —
rein rechnerisch - im Rahmen der durch den Bebauungsplan zu schaffenden
Neuordnung innerhalb des kinftigen, bebaubaren Bereiches zum Liegen kommen.
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Auch in diesem Fall ware dann der Bereich entsprechend der Biotopkartierung
dargestellt worden. Der Bebauungsplanentwurf wirde dann exakt genauso wie der
derzeitige Planentwurf aussehen. Allerdings wére die Flache dann im Eigentum der
Gemeinde. Herr Pistner hatte dann auf jeden Fall an anderer Stelle durch
vorrangigen Ruckkauf einen vollwertigen Bauplatz erwerben kdnnen, obwohl es sich
bei seiner besagte ,Einlageflache” nicht um Bauland handelt.

In mehreren personlichen Gesprachen mit Herrn Markus Pistner wurde dies
eingehend erdrtert. Herr Markus Pistner hat allerdings weiterhin einen Verkauf an
Gemeinde kategorisch abgelehnt.

Hier von einer Negativplanung zu sprechen welche einer Enteignung nahe kommt,
ist aus v. g. Grunden nicht zutreffend.

Letztendlich hat die Gemeinde in der Bauleitplanung die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Zentraler Punkt
dieses Abwéagungsgebotes ist die eingehende Prifung und Bewertung aller fur die
Planung relevanten Belange. Dies heil3t allerdings nicht, dass alle Belange
Berucksichtigung finden missen. Abwéagung heil3t auch, dass der eine oder andere
Belang unbericksichtigt bleiben oder zugunsten eines anderen Belanges
zuruickgestellt werden muss.

Beschluss:

Die Einwendungen des Herrn Markus Pistner, vertr. durch RA Kaup sind nicht
begrindet und werden deshalb im Verfahren nicht beriicksichtigt.

Abstimmung: 9:1
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7.3 Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Folgende Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 02.06.2017 nach §
4 Abs. 2 BauGB an dem Bauleitverfahren beteiligt: Der Gemeinderat der Gemeinde
Sommerkahl hat in seiner Sitzung am 21.08.2017 die Bedenken und Anregungen
wie folgt behandelt.

7.3.1 Landratsamt Aschaffenburg, - Bauamt - vom 28.06.2017
7.3.2 Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutz vom 13.07.2017
7.3.3 Landratsamt Aschaffenburg, Wasser- und Bodenschutz vom 26.06.2017
7.3.4 Landratsamt Aschaffenburg, Naturschutz vom 01.08.2017
7.3.5 Landratsamt Aschaffenburg, Denkmalschutz vom 11.07.2017
7.3.6 Landratsamt Aschaffenburg, Gesundheitsamt vom 22.06.2017
7.3.7 Landratsamt Aschaffenburg, Kreisbrandinspektion vom 13.06.2017
7.3.8 Landratsamt Aschaffenburg, Regionaler Planungsverband vom 12.07.2017
7.3.9 Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 20.07.2017
7.3.10 Regierung von Unterfranken vom 11.07.2017
7.3.11 Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern vom 12.07.2017
7.3.12 Deutsche Telekom AG, Wirzburg vom 14.06.2017
7.3.13 Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Minchen A.

7.3.14 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, A’burg vom 23.06.2017
7.3.15 Bayernwerk AG vom 03.07.2017
7.3.16 Zweckverband Abwasserbeseitigung Kahlgrund vom 19.06.2017
7.3.17 Gasversorgung Main-Spessart GmbH J.

7.3.18 Netzdienste Rhein — Main vom 28.06.2017
7.3.19 Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstein vom 12.07.2017
7.3.20 Amt fur landliche Entwicklung, Wurzburg A

7.3.21 Bayer. Bauernverband, Wurzburg vom 18.07.2017
7.3.22 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe A burg A.

7.3.23 Landesverband fur Vogelschutz A.

7.3.1. Landratsamt Aschaffenburg, Bauamt vom 28.06.2017

Zu dem vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan in der Fassung vom
28.04.2017 werden aus stadtebaulicher Sicht keine weiteren Anregungen und
Bedenken vorgetragen.

Die Anregungen aus der ersten Beteiligung und den Abstimmungsgesprachen mit
der Gemeinde sind in die Planzeichnung und in die Begrindung eingearbeitet.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:
Das Landratsamt Aschaffenburg, Bauamt erteilt seine Zustimmung, keine Beschluss-
fassung erforderlich.

7.3.2. Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutz vom 13.07.2017

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen gegen den vorliegenden Entwurf des
Bebauungsplanes ,Wilhelminenstralle“ keine Einwande.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:
Das Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutz erteilt seine Zustimmung, keine
Beschlussfassung erforderlich.
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7.3.3 Landratsamt Aschaffenburg, Wasser- und Bodenschutz vom 26.06.2017

Zum Entwurf des Bebauungsplans ,WilhelminenstralRe® wurde bereits im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung mit Schreiben vom 14.12.2016 Stellung genommen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung:

Hinsichtlich der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ist unter der Ziffer 4.7
technische Ver- und Entsorgung in der Begrindung lediglich aufgefuhrt, dass ein
Anschluss an das gemeindliche Netz erfolgt.

Die Nr. 4.7 ist um die Formulierung in der Sitzungsniederschrift zur Behandlung der
Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde zur Wasserversorgung und Abwasser-
beseitigung wie folgt zu erganzen:

,Die Erweiterungsflachen sudlich der Wilhelminenstral3e sind seit Aufstellung des
Flachennutzungsplanes im Jahr 1984 enthalten.

Bei Neuordnung der Wasserversorgung Anfang der 90-er Jahre wurden diese
Flachen bereits in den kunftig erforderlichen Bedarf der Trinkwasserversorgung
einberechnet. Die nun sudlich der Wilhelminenstra3e ausgewiesenen Bauflachen
bleiben sogar hinter der Ausweisung des Flachennutzungsplanes zuriick. Die
Trinkwasserversorgung kann deshalb als gesichert angesehen werden.

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied im Zweckverband Abwasserbeseitigung
Kahlgrund (ZAK). Die Erweiterungsflachen sudlich der Wilhelminenstral3e sind dem
Abwasserverband bekannt und in der Bedarfsberechnung bericksichtigt.*

Uberschwemmungsgebiet:

Die Empfehlung der Unteren Wasserbehorde im Rahmen der fruhzeitigen
Beteiligung eine HQioo-Berechnung fir den Sommerkahler Bach durchfihren zu
lassen wurde im nunmehr vorgelegten Entwurf nicht bericksichtigt. Der
Sitzungsniederschrift ist diesbeziglich zu entnehmen, dass auf Grund der Tatsache,
dass der Bereich nordlich der Wilhelminenstral3e, sowie beidseitig der StralRe
Haidbergweg die Grundstlcke bis auf drei Bauliicken vollstandig bebaut sind und es
im sddlichen Bereich der Wilhelminenstral3e auf Grund der Hanglage zu keiner
Gefahrdung durch Hochwasser kommen durfte, auf eine HQoo Berechnung
verzichtet wird.

Seitens der Unteren Wasserbehtérde wird dieses Ergebnis des Abwagungs-
prozesses im Gemeinderat Sommerkahl zur Kenntnis genommen.

Es liegt in der alleinigen Verantwortung der Gemeinde Sommerkahl, wegen der
vorgenannten Begrindung im Sitzungsprotokoll auf eine HQaioo-Berechnung zu
verzichten.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB wurde die
Stellungnahme der Abteilung Wasser- und Bodenschutz mit Beschluss vom
17.02.2017 eingehend gewirdigt und entsprechend abgewogen. Dieser Beschluss
wurde daraufhin dem Landratsamt — Wasser- und Bodenschutz — Gbersandt. Um
den Abwagungsprozess lickenlos nachvollziehen zu kénnen, schlagt die Planerin
vor, die Begrindung wie folgt entsprechend zu erganzen:
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Zu Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung:

Der Anregung des Landratsamtes Aschaffenburg, Wasser- und Bodenschutz sollte
gefolgt werden und die Begrindung um die Formulierung aus der Sitzungs-
niederschrift zur Behandlung der Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde zur
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung wie folgt erganzt werden:

,Die Erweiterungsflachen sidlich der Wilhelminenstral3e sind seit Aufstellung des
Flachennutzungsplanes im Jahr 1984 enthalten. Bei Neuordnung der Wasser-
versorgung Anfang der 90-er Jahre wurden diese Flachen bereits in den kinftig
erforderlichen Bedarf der Trinkwasserversorgung einberechnet. Die nun sudlich der
Wilhelminenstral3e ausgewiesenen Bauflachen bleiben sogar hinter der Ausweisung
des Flachennutzungsplanes zurtick. Die Trinkwasserversorgung kann deshalb als
gesichert angesehen werden.

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied im Zweckverband Abwasserbeseitigung
Kahlgrund (ZAK). Die Erweiterungsflachen sudlich der Wilhelminenstral3e sind dem
Abwasserverband bekannt und in der Bedarfsberechnung bertcksichtigt.*

Zu Uberschwemmungsgebiet:

Nordlich der Wilhelminenstral3e erfolgt lediglich ein Baultiickenschluss mit bis max. 3
Wohngeb&uden. Zwar werden die Grundstiicke von der Darstellung der wasser-
sensiblen Bereiche tangiert, allerdings nur im ruckwartigen Bereich. Die vorderen
Bereiche, in welchem die Standorte fur die Wohngeb&aude vorgesehen sind, befinden
sich nicht mehr im wassersensiblen Bereich.

Auch gab es die letzten Jahrzehnte beziiglich von Hochwasser und Uber-
schwemmungen in diesem Bereich keine Auffalligkeiten. Sicherlich kann fur die
Zukunft eine Gefahrdung durch ein hundertjahriges Hochwasser nicht ausge-
schlossen werden. Eine HQ-100 —Berechnung &ndert allerdings nichts an den
tatsachlichen Gegebenheiten, da der Bereich ja fast schon vollstdndig bebaut ist.

Im sudlichen Bereich der Wilhelminenstral3e werden sich die kinftigen Wohnh&user
aufgrund der Hanglage nicht auf Stral3enniveau befinden. Eine Geféahrdung durch
Hochwasser durfte dort deshalb nicht gegeben sein.

Ein Hinweis auf evtl. Gefahrdung durch Hochwasser mit dem Hinweis auf eine
hochwasserangepasste Bauweise fur die Grundsticke nérdlich der Wilhelminen-
stral3e wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Beschluss:
Die Begrindung ist wie vorgenannt zu erganzen.
Abstimmung: 9: 0

7.3.4 Landratsamt Aschaffenburg, Naturschutz vom 01.08.2017

Der Grunordnungsplan und die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) sind
ordnungsgemal’ abgearbeitet worden, werden aus Sicht des Naturschutzes begrif3t
und sind entsprechend umzusetzen.
Zu der Ausgleichsflache Al ist noch folgende Festsetzung hinzuzufiigen:

- Keine Beweidung! (wg. Wiesenkopf-Ameisenblauling).

- Kein Mulchen der Flachen.
Bei der saP ist der Punkt 3.1 und 3.2 entsprechend zu beachten und umzusetzen.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und entsprechend berucksichtigt.
Abstimmung: 9: 0
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7.3.5 Landratsamt A’burg Untere Denkmalschutzbehoérde vom 11.07.2017

Zur Bebauungsplanaufstellung ,Wilhelminenstralle® in Sommerkahl wurde bereits
am 09.01.2017 eine Stellungnahme abgegeben.

Die AuRRerungen und Anregungen in dieser Stellungnahme sind im nun vorliegenden
Bebauungsplanentwurf bertcksichtigt.

Von Seiten der Unteren Denkmalschutzbehtérde und des Kreisheimatpflegers
bestehen daher gegen den Bebauungsplanentwurf keine Bedenken.

7.3.6 Landratsamt Aschaffenburg, Gesundheitsamt vom 22.06.2017

Von Seiten des Gesundheitsamtes bestehen gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wilhelminenstralle“ keine Einwande.

7.3.7 Landratsamt Aschaffenburg, Kreisbrandinspektion vom 13.06.2017

Von Seiten des Landratsamtes Aschaffenburg, Kreisbrandinspektion bestehen
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wilhelminenstral’e“ keine Einwéande.

7.3.8. Landratsamt Aschaffenburg, Regionaler Planungsverband vom 12.07.2017

Der Regionale Planungsverband hat zuletzt mit Schreiben vom 30.12.2016 im
Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens Stellung genommen.

Der im Betreff genannte Bauleitplanentwurf wurde erneut nach regionalplanerischen
Gesichtspunkten tberprift. Danach ist folgendes festzustellen:

Den nun Ubersandten Unterlagen sowie der Internetseite der Gemeinde konnten wir
keinen Auszug des Gemeinderats zur Befassung mit den eingegangenen Stellung-
nahmen entnehmen. Alle folgenden Aussagen missen deshalb unter dem Vorbehalt
stehen, dass wir alle Anderungen in den Dokumenten richtig erfasst haben.

Der urspriinglich gewilnschte mogliche Anschluss in Richtung Osten findet sich in
den aktuellen Unterlagen nicht mehr. Damit besteht kein Konflikt mehr mit dem
Trenngrin T22.

Ein Text zur Bedarfsermittlung wurde erganzt (Kapitel 1). Die Problematik der
Verfligbarkeit bestehender Baulicken wird nachvollziehbar dargelegt. In der
Begrindung zum Bebauungsplanentwurf, Kapitel 1, wird nun durch den Planersteller
festgestellt: ,Ein_Eigenbedarf der Gemeinde ist nicht ersichtlich.” Gemal Be-
grindung zu Ziel 1.8 des Regionalplans Bayerischer Untermain soll die kinftige
Siedlungsentwicklung jedoch dem ortlichen Bedarf angepasst werden. Die Bedenken
aufgrund des nicht ersichtlichen Bedarfs halten wir deshalb aufrecht.

Ergebnis

Aufgrund des begrenzten Eigenbedarfs sowie aufgrund der Ziele zum Flachen-
sparen werden weiterhin Bedenken gegentber der Planung erhoben. Die Bedenken
aufgrund der Entwicklung in Richtung des Trenngriins T22 stellen wir zuriick, da
dieser Passus aus der Begrindung gestrichen wurde.
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Diese Stellungnahme ergeht ausschliel3lich aus Sicht der Regionalplanung. Eine
Prifung und Wirdigung sonstiger offentlicher Belange ist damit nicht verbunden.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB wurde die
Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes mit Beschluss vom 17.02.2017
eingehend gewdurdigt und entsprechend abgewogen.

Die Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes wurde jedoch nicht
berucksichtigt, dass die Ausweisung der besagten Wohnbauflachen nach
Auffassung der Gemeinde unumganglich und begrindet ist.

Der Auszug aus der Sitzungsniederschrift des Gemeinderates zur Befassung der
eingegangenen Stellungnahmen wird dem Regionalen Planungsverband zugesandt.

Nachfolgend noch eine Zusammenfassung der damaligen Abwé&gunag:

Bei der Feststellung, dass ein Eigenbedarf der Gemeinde nicht ersichtlich ist, handelt
es sich um eine Ermittlung der Flachenmanagementdatenbank des Landesamts flr
Umwelt.

Nach Aussage der Gemeinde sind die noch freien Baullicken das Ergebnis einer
Grundstiickspolitik, wie sie in den letzten Jahrzehnten in fast allen landlichen
Gemeinden praktiziert wurde. Im Zuge der damaligen gesetzlichen Baulandum-
legungen konnte trotz des gesetzlichen Flachenbeitrages von max. 30% nur
verhaltnismallig wenige Baugrundsticke fir die Gemeinde geschaffen werden.

Diese Grundstucke wurden seitens der Gemeinde nach Baureifmachung zeitnah mit
einem Baugebot weiterverduf3ert. Die Ubrigen, in privater Hand befindlichen Bau-
grundsticke wurden dann zwar teilweise uber die Jahre sukzessive bebaut,
allerdings stehen die noch verbleibenden, in privater Hand befindlichen Baugrund-
stiick dem Markt nicht zur Verfigung. In der Regel werden diese als ,private
Geldanlage® gehortet, eine mittelfristige VeraufRerung ist deshalb nicht sehr
wahrscheinlich.

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied in der Kommunalen Allianz Kahlgrund-
Spessart, welche eine kostenlose Grundstiicks- und Immobilienbdrse betreibt. Erst
vor wenigen Wochen wurden alle 49 Grundstiickseigentimer freier Baugrundstticke
angeschrieben und um Mitteilung gebeten, ob ein Verkauf der Baugrundstiicke
beabsichtigt ist. Die Bereitschatt ist bisher allerdings sehr gering.

In Sommerkahl sind zurzeit 6 Grundstiicke eingestellt, wovon eines ein Gewerbe-
grundstuck ist. Von den 5 verbleibenden Wohnbaugrundstticken sind bereits 3 kurz
vor dem Verkauf zum Zwecke einer Bebauung. Weitere 3 Bauliicken, welche nicht in
hausnummer-frei.de eingestellt sind, werden ebenfalls in naher Zukunft bebaut. Die
Planungen (Bauantrage) hierfur sind bereits in Vorbereitung.

Trotz dem Verkaufes aller gemeindlicher Grundstiicke im Baugebiet ,Taubenfeld-
Ernstkirchner StralBe-Im Felgen® wird weiterhin - insbesondere auch von jungen
Familien - bei der Gemeinde nach bezahlbaren Bauland nachgefragt. Diese An-
fragen kommen nicht nur von ortsansassigen Familien, sondern teilweise sogar von
aul3erhalb des Landkreises. Ein Kriterium neben den noch moderaten Grundsticks-
preisen sind die Infrastruktur der Gemeinde (Kindergarten, Grundschule, Grundver-
sorgung) sowie die Nahe zum Unterzentrum Schollkrippen.

In den letzten 5 Jahren ist die Einwohnerzahl in der Gemeinde Sommerkahl
kontinuierlich angestiegen. Die negative Prognose des Landesamtes fir Statistik
kann deshalb nicht nachvollzogen werden.
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Im vorliegenden Fall wurden die gesamten Flachen sudlich der Wilhelminenstral3e im
Vorfeld durch die Gemeinde erworben. Eine VeréduRerung an Bauwillige wird dann
mit einem Baugebot versehen. Somit wird sichergestellt, dass diese Bauflachen
auch zeitnah bebaut werden.

Beschluss:

Die Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes wurde bereits in der Sitzung
am 17.02.2017 eingehend gewurdigt und als unbegriindet zuriickgewiesen. Die nun
vorgelegte Stellungnahme vom 12.07.2017 bringt keine neuen Aspekte vor, sodass
auf den damaligen Beschluss verwiesen wird.

Abstimmung: 9: 0

7.3.9. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 20.07.2017

Im Rahmen der Beteiligung der Behtérden wurde dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg 0.g. Bebauungsplan in der Fassung vom 28.04.2017 vorgelegt. Bereits
mit Schreiben vom 09.01.2017 wurde sich im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
geaulRert. Folgende Anmerkungen sind zu der vorgelegten Fassung veranlasst:

Wasserversorgung
Seitens der Gemeinde wird in den vorliegenden Unterlagen nicht auf die Punkte des

Schreibens des Wasserwirtschaftsamtes vom 09.01.2017 eingegangen.
Zwischenzeitlich liegt der Jahresbericht 2016 fir die Wasserversorgung vor. Somit
ergibt sich der Verbrauch in den letzten Jahren in ms.

2010 44.280
2011 44.049
2012 51.078
2013 45.933
2014 54.441
2015 61.004
2016 52.959

Wie sich aus dem Jahresbericht 2016 ergibt, wurde im letzten Jahr die Entnahme-
menge aus der Schmachtenberg-, Fallborn- und Kohlhansenwiesenquelle tber-
schritten:

Schmachtenbergquelle: 18.858 m® (genehmigt: 8.500 m?3)
Steinbergsbornquelle: 388 m?® (genehmigt: 8.500 m?3)
Fallbornquelle: 29.085 m? (genehmigt: 19.000 m3)
Kohlhansenwiesenquelle: 46.628 m? (genehmigt: 19.000 m3)

Vor einer endgultigen Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes sind seitens der

Gemeinde im Vorfeld noch folgende Angaben zu machen:

- Grund der Uberschreitung von 2015/16

- Klnftiger Wasserbedarf (Jahresbedarf, Tagesspitzenbedarf) aufgrund des
Baugebietes und Deckung (Problematik der anteiligen Quellnutzungen)

- Stellungnahme zu den Uberschreitungen der genehmigten Wassermengen aus
den einzelnen Quellen
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- Zum 14.03.2017 wurde der Gemeinde ein neues befristetes Wasserrecht mit
weitgehenden Auflagen erteilt. Teilweise sind diese, insbesondere auch in
Hinblick auf die Sicherheit der Trinkwasserversorgung der Gemeinde zu
erfillen. Inwieweit diese zwischenzeitlich erfullt wurden, ist uns nicht bekannt.
Wir bitten auch hierzu im Vorfeld Stellung zu nehmen.

Oberflachengewasser/Uberschwemmungsgebiete

Seitens der Gemeinde werden in den vorliegenden Unterlagen die im Schreiben vom
09.01.2017 angesprochenen Punkte unzureichend bericksichtigt. Daher behalten
die Aussagen aus dem Schreiben vom 09.01.2017 auch fir den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf ihre vollumfangliche Gultigkeit.

Auf folgende Punkte méchte das Wasserwirtschaftsamt nochmals besonders
hinweisen:

Das Uberschwemmungsgebiet fiir ein hundertjahrliches Hochwasserereignis am
Sommerkahler Bach (Speckkahl) wurde vor allem nicht dargestellt. Die Kenntnis des
Uberschwemmungsgebietes stellt nicht nur fir die Gemeinde im Rahmen der
Bauleitplanung, sondern auch fir den jeweils betroffenen Birger im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes eine wesentliche Planungsgrundlage dar (Stichwort:
hochwasserangepasste Bauweise/Objekt-schutz/Schutz vor Hochwasser). Insofern
ist das Uberschwemmungsgebiet noch zu ermitteln.

In der Planlegende werden unter Ziffer 5 und 6 von ,Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen, gemal Artikel 81 BayBO*“ zu ,Aufschiuttungen® und ,Aufflllungen®
Festsetzungen getroffen. So sollen allgemein Aufschittungen bis max. 1,5 m tber
Oberkante vorhandenes Gelande zugelassen werden. Fur Terrassen sind Auf-
schittungen auf max. 20 m? je Baugrundstlick und bis zu einer H6he von je max. 1
m zuléssig. Zur Herstellung der Erschlielung sind Aufschittungen bis zu einer Hohe
von max. 3 m zulassig. Auffillungen oder Aufschittungen sind jedoch aus
wasserwirtschaftlicher Sicht grundsatzlich nur auRerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes vertretbar. Siehe hierzu auch unser Schreiben vom 09.01.2017. Die
Notwendigkeit der Ermittlung des Uberschwemmungsgebietes wird auch hier
deutlich. Die Ziffer 5 ,Gelandeveranderungen® und 6 ,Anlagen von Stutzmauern zur
Terrassierung des Gelandes” sind daher entsprechend unter Berlcksichtigung von
wasserwirtschaftlichen Belangen zu andern bzw. ggf. zu konkretisieren (z.B. textliche
Festsetzung gilt nur auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes 0.4.).

Es wurde ein Gewasserrandstreifen von 5 m eingezeichnet. Dies wird begrufit.
Unter Ziffer 4 ,Einfriedungen® sollen Holzzdune oder auch Hecken zugelassen
werden. Kritisch sind grundsatzlich Anlagen quer zur Fliel3richtung. Es macht wenig
Sinn und verfehlt das Ziel, wenn lediglich im Plan eine Linie (5 m Ge-
wasserrandstreifen) eingezeichnet wird, ohne damit kund zu tun, was das Ziel eines
Gewasserrandstreifens ist. Es fehlt somit eine Aussage, dass der Gewasserrand-
streifen u.a. von jeglichen abflussbehindernden Einbauten freizuhalten ist (siehe
unser Schreiben vom 09.01.2017). Auch ist nicht nachvollziehbar, dass nach dem
Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf bereichsweise die Baugrenze in den Ge-
wasserrandstreifen hineinragt (siehe bspw. Flur-Nr. 7458, 830 und 830/3). Wir
hatten bereits mitgeteilt, dass in Abhangigkeit der Ermittlung des Uber-
schwemmungsgebietes (einschlie3lich Abflussbereich), welche noch aussteht, auch
ein groflierer Abstand als 5 m notwendig werden kann. Wo in den Abflussbereich
eingegriffen wird, sind die Baugrenzen entsprechend zurickzunehmen. Ziffer 4
,Einfriedungen® ist entsprechend zu andern (siehe Schreiben vom 09.01.2017).
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In der Planzeichenerklarung ist unter ,Baugrenze“ erneut die Festsetzung aufge-
nommen worden, wodurch unter gewissen Voraussetzungen eine Uberschreitung
der Baugrenze maoglich ist. Hierzu hatten wir uns bereits in unserem Schreiben vom
09.01.2017 geaulert. Hierauf wird nochmal explizit hingewiesen.

Abschlie3end sei nochmals erwahnt, dass der Sommerkahler Bach ein Gewasser
[ll. Ordnung mit Anlagengenehmigungspflicht ist (Art. 20 BayWG; wasserrechtliche
Genehmigungspflicht fur Anlagen im 60 m-Bereich des Gewassers). So ist es
unseres Erachtens nicht zielfihrend, wenn ohne Kenntnis des Uberschwemmungs-
gebietes im Bebauungsplan von der Gemeinde Festsetzungen getroffen werden, die
dem Buirger bzw. potentiellen Bauwilligen madglicherweise signalisiert, dass
bestimmte Maflinahme nach Bebauungsplan zulassig sind, ohne hierbei jedoch
wasserwirtschaftliche Belange bertcksichtigt zu haben.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB wurde die
Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes vom 09.01.2017 mit Beschluss vom
17.02.2017 eingehend gewdirdigt und entsprechend abgewogen. Die Stellungnahme
des Wasserwirtschaftsamtes wurde teilweise bertcksichtigt. Der Auszug aus der
Sitzungsniederschrift des Gemeinderates zur Befassung der eingegangenen
Stellungnahmen wird dem Wasserwirtschaftsamt zugesandt.

Nachfolgend noch eine Zusammenfassung der damaligen Abwaguna:

Zu Wasserversorgung:

- Die erhohte Entnahme im Jahr 2012 ist darauf zuriickzufiihren, dass in diesem
Zeitraum das Baugebiet ,Felgen® erschlossen® wurde. Nach einer solchen
Ausbaumalinahme ist es zwingend erforderlich, dass nach Abschluss der
Arbeiten anschlieBend alle neugebauten und auch bereits vorhandenen
Versorgungsleitungen eingehend gespdlt und desinfiziert werden.

Das gleiche trifft fir die erhdohte Entnahme im Jahr 2014 zu. Zu diesem
Zeitpunkt waren im Zuge des Ausbaus der WilhelminenstraRe (Abschnitt I)
ebenfalls intensive Spul- und Desinfektionsmalinahmen erforderlich.

Die Uberschreitung im Jahr 2016 ist auf einen massiven Rohrbruch
zuriickzufuhren, welcher aufgrund der auBerértlichen Lage nicht sofort als
solcher zu erkennen war und deshalb bis zur Behebung entsprechend hohe
Rohrnetzverluste aufgetreten sind.

Die Erweiterungsflachen sidlich der Wilhelminenstral3e sind seit Aufstellung des
Flachennutzungsplanes im Jahr 1984 enthalten. Bei Neuordnung der
Wasserversorgung Anfang der 90-er Jahre wurden diese Flachen bereits in den
kinftig erforderlichen Bedarf der Trinkwasserversorgung einberechnet. Die nun
sudlich der Wilhelminenstral3e ausgewiesenen Bauflachen bleiben sogar hinter der
Ausweisung des Flachennutzungsplanes zurtick.

Mit Bescheid vom 14.03.2017 wurden der Gemeinde Sommerkahl eine
wasserrechtliche Entnahmeerlaubnis fir eine jahrliche Gesamtentnahmemenge von
55.000 m3 erteilt. Diese Entnahmemenge wurde selbst 2016 (Zeitraum, in welchem
die massiven Rohrbriiche auftraten) nicht erreicht.
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Diese Entnahmeerlaubnis ist zun&chst bis zum 31.12.2020 befristet und mit Auflagen
versehen. Die Befristung erfolgte deshalb, weil die Gemeinde in Zusammenarbeit mit
dem Planungsbiro Jung, Kleinostheim zur Zeit eine Antragsstellung fur die Erteilung
einer gehobenen Erlaubnis durchfiuhrt.

Die im Rahmen der befristeten Erlaubnis gemachten Auflagen werden zurzeit von
der Gemeinde in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro Jung abgearbeitet und
sobald die Ergebnisse vorliegen, dem Landratsamt Aschaffenburg — Wasser- und
Bodenschutz - mitgeteilt.

Auf folgende Punkte méchte das WWA nochmals besonders hinweisen:
Das Uberschwemmungsgebiet sollte ermittelt werden und in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung: )
Beziglich der Forderung hinsichtlich der Ermittlung des Uberschwemmungs-
gebietes wird auf folgende Ausfiihrungen im Beschluss vom 17.02.2017 verwiesen:

L,Primér sollte mit der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes die
Bebaubarmachung einer Hauserzeile stdlich der Wilhelminenstral3e erreicht werden.
Zu diesem Zweck ware es ausreichend gewesen, lediglich die sudlichen
Hanggrundsticke in den Geltungsbereich eines kinftigen Bebauungsplanes
einzubeziehen. Der wbrige Bereich nordlich der WilhelminenstraBe sowie die
beidseitig der StraBe ,Haidbergweg“ gelegenen Grundstiick sind — bis auf 3
Baulticken — vollstandig bebaut. Die planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich jetzt
schon nach § 34 BauGB. Dies bedeutet, die Einbeziehung dieser Flachen in den
Geltungsbereich eines kinftigen Bebauungsplanes ist nicht zwingend notwendig.

Da die Gemeinde immer bestrebt ist, geordnete stadtebauliche Vorgaben zu
schaffen, bot es sich an, diese Flachen in den Geltungsbereich des kunftigen
Bebauungsplanes einzubeziehen. Dadurch kann die Gemeinde — im Gegensatz zum
Innenbereich nach 8§ 34 BauGB — planerisch und stadtebaulich wesentlich mehr
Einfluss auf die bauliche Entwicklung nehmen. Alleine durch die Ausweisung von
Baugrenzen und Baufenstern kann in diesem Bereich erreicht werden, dass der
rickwartige Grundstiicksteil von kunftiger Bebauung freigehalten wird. Dies ist
sicherlich auch im Sinne des Gewéasser- und Bodenschutzes.

Eine Berechnung des HQ-100 macht deshalb aus Sicht der Gemeinde wenig Sinn,
da — wie bereits erwahnt — der Bereich fast vollstandig bebaut ist und schon aus
kostentechnischer Sicht in keinem Verhaltnis steht.

Sollte sich zeigen, dass hier keine einvernehmliche Losung mit den zustandigen
Behorden abzeichnet, wird sich die Gemeinde Sommerkahl durchaus mit dem
Gedanken tragen, den Geltungsbereich auf die Grundsticke sudlich der
Wilhelminenstral3e zuriicknehmen.

Zu Uberschwemmungsgebiet:

Nordlich der Wilhelminenstral3e erfolgt lediglich ein Bauliickenschluss mit bis max. 3
Wohngebéuden. Zwar werden die Grundsticke von der Darstellung der
wassersensiblen Bereiche tangiert, allerdings nur im rickwartigen Bereich. Die
vorderen Bereiche, in welchem die Standorte fur die Wohngebaude vorgesehen
sind, befinden sich nicht mehr im wassersensiblen Bereich.

Auch gab es die letzten Jahrzehnte beziiglich von Hochwasser und Uber-
schwemmungen in diesem Bereich keine Auffalligkeiten. Sicherlich kann fur die Zu-
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kunft eine Gefahrdung durch ein hundertjghriges Hochwasser nicht ausgeschlossen
werden. Eine HQ-100 —Berechnung andert allerdings nichts an den tatsachlichen
Gegebenheiten, da der Bereich ja fast schon vollstandig bebaut ist.

Im sidlichen Bereich der Wilhelminenstral3e werden sich die kiinftigen Wohnhauser
aufgrund der Hanglage nicht auf Stral3enniveau befinden. Eine Gefahrdung durch
Hochwasser dirfte dort deshalb nicht gegeben sein.

Ein Hinweis auf evtl. Gefdhrdung durch Hochwasser mit dem Hinweis auf eine
hochwasserangepasste Bauweise fur die Grundsticke nérdlich der Wilhelminen-
stral3e wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen®.

Die Pflanzempfehlung von Baumen im nordlichen Geltungsbereich wird entfernt.
Entlang des Gewassers wird ein Gewasserrandstreifen von mindestens 5 m Breite
explizit im Bebauungsplan ausgewiesen.

Bei allen NeubaumalRnahmen ist ein Nachweis des Hochwasserschutzes (HQ 100)
zu fuhren.

Die Uberschreitung der Baugrenze bis zu einer Tiefe von 3 m und einer Flache von
insgesamt 30 m2 wird fir die Baufelder nérdlich der WilhelminenstraRe entlang des
Bachlaufes herausgenommen.

Der bestehende Oberflachenwasserkanal wird neu verlegt, um fur diese
Grundstiicke Vorkehrungen gegen Schichten- und Hangdruckwasser vorzubeugen.

Beschluss:

Wie bereits im Beschluss vom 17.02.2017 festgelegt, wird aus v. g. Grinden auf die
Berechnung der HQ 100-Linie verzichtet.

Abstimmung: 9: 0

Weiterhin weist das Wasserwirtschaftsamt noch auf folgende Punkte hin:

- In der Planlegende werden unter Ziffer 5 (Gelandeveranderungen) und Ziffer 6
(Anlagen von Stitzmauern zur Terrassierung des Gelandes)
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffen.

- Der Gewasserrandstreifen von 5 m sollte von jeglichen abflussbehinderten
Einbauten freigehalten werden.

- Bei den Flurnummern 7458, 830 und 830/3 sollte die Baugrenze bis zu dem 5
m Gewasserrandstreifen zurickgenommen werden.

- Hinweis zur Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG und
wasserrechtlicher Genehmigungspflicht fir Anlagen im 60 m-Bereich des
Gewassers.

Beschluss:
Die Festsetzungen zu Ziffer 5 und 6 werden dahingehend ergénzt, dass diese nur
auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes gelten.
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Folgende Ergdnzung wird in die Legende des Bebauungsplanes aufgenommen:

Der 5 m Gewasserrandstreifen ist von jeglichen abflussbehindernden Einbauten
freizuhalten. Dies gilt auch fur Hecken und Einfriedungen (Ziffer 4 der
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist entsprechend zu erganzen).

Bei den Flurnummern 7458, 830 und 830/3 wird die Baugrenze bis zu dem 5 m
Gewasserrandstreifen zuriickgenommen.

Die Einhaltung der Festsetzungen und sonstiger bauplanungs- und/oder
bauordnungsrechtlicher Vorgaben des Bebauungsplanes entbinden die
Grundstiickseigentimer nicht von der Verpflichtung, sonstige, erforderliche
offentlich-rechtliche Genehmigungen fur die Errichtung von baulichen Anlagen
einzuholen. In der Legende ist deshalb ein deutlicher Hinweis anzubringen, dass flr
Anlagen im 60 m-Bereich des Gewassers eine Genehmigungspflicht nach
Wasserrecht besteht.

Abstimmung: 9: 0

7.3.10. Regierung von Unterfranken vom 11.07.2017

Die Regierung von Unterfranken hat als hoéhere Landesplanungsbehérde zum
vorliegenden Verfahren zuletzt mit Schreiben vom 20.12.2016 Stellung genommen.

Den nun Ubersandten Unterlagen sowie der Internetseite der Gemeinde konnten wir
keinen Auszug des Gemeinderats zur Befassung mit den eingegangenen
Stellungnahmen entnehmen. Alle folgenden Aussagen mussen deshalb unter dem
Vorbehalt stehen, dass wir alle Anderungen in den Dokumenten richtig erfasst
haben.

Der urspriinglich gewiinschte mogliche Anschluss in Richtung Osten findet sich in
den aktuellen Unterlagen nicht mehr. Damit besteht kein Konflikt mehr mit dem
Trenngrun T22.

Ein Text zur Bedarfsermittiung wurde erganzt (Kapitel 1). Die Problematik der
Verfugbarkeit bestehender Baulicken wird nachvollziehbar dargelegt. In der
Begrindung, Kapitel 1, wird nun unter anderem ausgefihrt: ,Ein Eigenbedarf der
Gemeinde ist nicht ersichtlich.“ Dies entspricht auch unserer Feststellung im
Rahmen der Stellungnahme zur frihzeitigen Beho6rdenbeteiligung. Gemaf
Begrindung zu Ziel 1.8 des Regionalplans Bayerischer Untermain soll die kinftige
Siedlungsentwicklung dem értlichen Bedarf angepasst werden.

Angesichts der bereits heute fortgeschrittenen Zersiedelung der Gemeinde
Sommerkahl, dem begrenzten Eigenbedarf, der Vorgaben zum Flachensparen durch
das LEP und den Regionalplan sowie angesichts des starken Nutzungsdrucks auch
auf Flachen der Land- und Fortwirtschaft erscheint die geplante
MindestgrundstiicksgroRe fir Einfamilienhauser von 650 m? fraglich. Es sollte den
spateren Bauherren die grundsatzliche Mdoglichkeit zum flachensparenden Bauen
und zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gegeben werden. Die
Einschatzung, kleinere GrundstiicksgrofRen wirden dem landlichen Charakter nicht
entsprechen, teilen wir nicht.

Ergebnis

Aufgrund des begrenzten Eigenbedarfs sowie aufgrund der Ziele zum
Flachensparen werden weiterhin Bedenken gegeniber der Planung erhoben. Die
Ordnung des Gebietes durch eine Bebauungsplanung wird grundsatzlich begraft.
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Stellungnahme des Sachgebiets Stadtebau

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieBlich aus Sicht der Raumordnung und
Landesplanung. Eine Prifung und Wirdigung sonstiger o6ffentlicher Belange ist
damit nicht verbunden.

Wie der nachfolgende Auszug aus der Begrindung belegt sind keine weiteren
Bauflachen im Allianzgebiet notwendig. Die geplante Ausweisung wird von Seiten
des Stadtebaus sehr kritisch gesehen. Es sollten vielmehr alle Anstrengungen
unternommen werden uber die Ortsgrenzen hinaus im Allianzgebiet zu denken und
untergenutzte oder leerstehende Gebaude bzw. Flachen zu revitalisieren bzw. zu
bebauen.

Das ILEK der Allianz Kahlgrund-Spessart aus dem Jahre 2008 hat insgesamt 156ha
freie Wohnbauflachenreserven in den zehn beteiligten Kommunen ermittelt und geht
davon aus, d#ass damit der ,Bedarf fur die nachsten Jahrzehnte gedeckt" ist. In der
Gemeinde Sommerkahl stehen laut Flachenmanagement-Datenbank der
Kommunalen Allianz am 01.12.2016 funf Wohnbauflachen zum Verkauf. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Taubenfeld bestehen zudem weitere Bau-
licken.

Die Flachenmanagementdatenbank des Landesamts fur Umwelt ermittelt einen
Bedarf von minus 11 Wohneinheiten fur die Gemeinde Sommerkah| bis ins Jahr
2028. Angenommen ist hierbei eine Bevdlkerungsentwicklung von -6% zwischen
2015 und 2028, wie durch das Landesamt fir Statistik errechnet. Ebenso ist bereits
eine weitere Verringerung der Belegungsdichte je Wohneinheit einberechnet. Ohne
diese Annahme betriige der Bedarf an Wohneinheiten bis 2028 sogar minus 33.
Bestehende Bauliicken oder Leerstdnde sind dabei noch nicht beriicksichtigt und
wirden den Bedarf weiter verringern. Ein Eigenbedarf der Gemeinde ist damit nicht
ersichtlich.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB wurde die
Stellungnahme der Regierung von Unterfranken mit Beschluss vom 17.02.2017
eingehend gewdrdigt und entsprechend abgewogen. Die Stellungnahme der
Regierung wurde nicht berlcksichtigt, dass die Ausweisung der besagten
Wohnbauflachen nach Auffassung der Gemeinde unumgéanglich und begriindet ist.
Der Auszug aus der Sitzungsniederschrift des Gemeinderates zur Befassung der
eingegangenen Stellungnahmen wird der Regierung von Unterfranken zugesandt.

Nachfolgend noch eine Zusammenfassung der damaligen Abwagunag:

Die noch freien Bauliicken sind das Ergebnis einer Grundstiickspolitik, wie sie in den
letzten Jahrzehnten in fast allen landlichen Gemeinden praktiziert wurde. Im Zuge
der damaligen gesetzlichen Baulandumlegungen konnte trotz des gesetzlichen
Flachenbeitrages von max. 30% nur verhaltnismafig wenige Baugrundsticke fir die
Gemeinde geschaffen werden.

Diese Grundsticke wurden seitens der Gemeinde nach Baureifmachung zeitnah mit
einem Baugebot weiterveraul3ert. Die Ubrigen, in privater Hand befindlichen Bau-
grundsticke wurden dann zwar teilweise uber die Jahre sukzessive bebaut,
allerdings stehen die noch verbleibenden, in privater Hand befindlichen Bau-
grundstiick dem Markt nicht zur Verfligung. In der Regel werden diese als ,private
Geldanlage® gehortet, eine mittelfristige Veraul3erung ist deshalb nicht sehr wahr-
scheinlich.
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Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied in der Kommunalen Allianz Kahlgrund-
Spessart, welche eine kostenlose Grundstiicks- und Immobilienbdrse betreibt. Erst
vor wenigen Wochen wurden alle 49 Grundsttickseigentumer freier Baugrundstticke
angeschrieben und um Mitteilung gebeten, ob ein Verkauf der Baugrundstiicke
beabsichtigt ist. Die Bereitschatft ist bisher allerdings sehr gering.

In  Sommerkahl sind zurzeit 6 Grundsticke eingestellt, wovon eines ein
Gewerbegrundstuck ist. Von den 5 verbleibenden Wohnbaugrundsticken sind
bereits 3 kurz vor dem Verkauf zum Zwecke einer Bebauung. Weitere 3 Baulticken,
welche nicht in hausnummer-frei.de eingestellt sind, werden ebenfalls in naher
Zukunft bebaut. Die Planungen (Bauantrage) hierfur sind bereits in Vorbereitung.
Trotz dem Verkaufes aller gemeindlicher Grundstiicke im Baugebiet ,Taubenfeld-
Ernstkirchner Stral3e-Im Felgen® wird weiterhin - insbesondere auch von jungen
Familien - bei der Gemeinde nach bezahlbaren Bauland nachgefragt. Diese
Anfragen kommen nicht nur von ortsansassigen Familien, sondern teilweise sogar
von aullerhalb des Landkreises. Ein Kriterium neben den noch moderaten
Grundstiuckspreisen sind die Infrastruktur der Gemeinde (Kindergarten, Grund-
schule, Grundversorgung) sowie die N&dhe zum Unterzentrum Schollkrippen.

In den letzten 5 Jahren ist die Einwohnerzahl in der Gemeinde Sommerkahl
kontinuierlich angestiegen. Die negative Prognose des Landesamtes fir Statistik
kann deshalb nicht nachvollzogen werden.

Im vorliegenden Fall wurden die gesamten Flachen sudlich der Wilhelminenstral3e im
Vorfeld durch die Gemeinde erworben. Eine VerédufRerung an Bauwillige wird dann
mit einem Baugebot versehen. Somit wird sichergestellt, dass diese Bauflachen
auch zeitnah bebaut werden.

Beschluss:

Die Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 20.12.2016 wurde bereits
in der Sitzung am 17.02.2017 eingehend gewirdigt und als unbegrindet zurlck-
gewiesen. Die nun vorgelegte Stellungnahme vom 11.07.2017 bringt keine neuen
Aspekte vor, sodass auf den damaligen Beschluss verwiesen wird.

Abstimmung: 9: 0

7.3.11. Reqierung von Oberfranken vom 12.07.2017

Die Regierung von Oberfranken —Bergamt Nordbayern- verweist auf die hiesige
Stellungnahme vom 05.01.2017. Diese bleibt aufrechterhalten.

Stellungnahme vom 05.01.2017

Von der Regierung von Oberfranken werden gegen den Bebauungsplan keine
Einwande erhoben.

Im Umfeld insbesondere nérdlich und unmittelbar dstlich des angefragten Bereiches
ist umfangreicher Altbergbau nachweisbar. Das Vorhandensein hier
nichtrisskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden. Bei den
Baugrunduntersuchungen muss ein moglicher Altbergbau Bertcksichtigung finden.
Des Weiteren ist beim Baugrubenaushub auf Auszeichnungen alten Bergbaus (z.B.
kunstliche Hohlraume, Auffillungen, altes Grubenholz, Mauerungen etc.) zu achten.
Weiter wird empfohlen, die freigelegten Baugrubensohlen von einem
Sachverstandigen auf Spuren alten Bergbaus abnehmen zu lassen.
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Werden Hinweise auf alten Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu
verstandigen.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:
Es wurde im vorliegenden Bebauungsplan ein Hinweis hierzu in den Bebauungsplan
aufgenommen. Insofern ist die Stellungnahme gegenstandslos.

7.3.12. Telekom Deutschland GmbH vom 14.06.2017

Von Seiten der Telekom Deutschland GmbH bestehen gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wilhelminenstrale“ keine Einwande

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:
Die Telekom Deutschland GmbH erteilt ihre Zustimmung, keine Beschlussfassung
erforderlich.

7.3.13 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.

7.3.14 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessunqg vom 23.06.2017

Zu o0.g. Planung nimmt das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Aschaffenburg (ADBV Aschaffenburg) wie folgt Stellung:

1. Das basierende Kartenmaterial im Austbungsbereich des Bebauungsplans
,Wilhelminenstralte“ der Gemarkung Sommerkahl entspricht nicht dem Stand
des Liegenschaftskatasters vom 23.06.2017.

2. Da Flursticksgrenzen im Bereich des Umrings zum Bebauungsplan
2WilhelminenstralRe” der Gemarkung Sommerkahl teilweise nicht abgemarkt
sind, wird eine Vermessung und Abmarkung des Umrings empfohlen. Dies
betrifft vor allem die nordliche Grenze des Bebauungsplans zum Sommerkahler
Bach Flurstiick 2464. Hier ware zunéchst der tatsdchliche Bachverlauf
einzumessen und gegebenenfalls katastertechnisch zu behandeln.

3. Die WilhelminenstraRe Flurstiick 181 sowie der Haidbergweg Flurstiick 6449
der Gemarkung Sommerkahl sind nur teilweise in das Verfahren einbezogen.
Eine frihzeitige Vermessung und Berechnung der einbezogenen bzw. nicht
einbezogenen Flursticksteile ist vorteilhaft.

4. FOr Flurstick 181 liegt dem ADBV Aschaffenburg ein Antrag auf
Grenzwiederherstellung sowie auf Vermessung eines Vereinfachten
Umlegungsverfahrens vor. (ANr. 5651/2016 und 6698/2016). Diese Antrage
befinden sich zurzeit in Bearbeitung. Einen Termin fir den Abschluss dieser
Arbeiten ist noch nicht abzusehen. Um hier Probleme bei der zeitlichen
Abwicklung zu vermeiden, wéare eine Zerlegung von Flurstick 181 am
Verfahrensrand des Bebauungsplans ,Wilhelminenstrale“ der Gemarkung
Sommerkahl sinnvoll.
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5.  FUr den sudlich der Wilhelminenstral3e befindlichen Teils des Bebauungsplans
wurde am 16.06.2016 ANr. 2702/2016 bereits die Vermessung als Zerlegung
beantragt. Die Bearbeitung wurde bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans
zurlckgestellt.

6. In der Begrindung zum Bebauungsplan wird Flurstiick 5934 als nur teilweise in
das Verfahren einbezogen aufgefuihrt. Nach der Kartendarstellung musste
Flurstick 5934 vollstandig einbezogen sein.

7. Fir eine zugige Bearbeitung eines Umlegungsverfahrens ist unter anderem
eine frihzeitige Vergabe der neuen Stral3en- und Hausnummernbezeichnungen
im Verfahrensgebiet von Vorteil.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Zu Nr. 1:

Das aktuelle Kataster vom 23.06.2017 wird fur die Weiterverarbeitung verwendet.
Dieses muss dem Planungsbiro von der Gemeinde zur Verfiigung gestellt werden.
Zu Nr. 2:

Die Abmarkung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte erst dann
erfolgen, wenn dieser eine gewisse Planreife aufweist und nicht mehr mit
wesentlichen Anderungen zu rechnen ist.

Zu Nr. 3:

Die Abmarkung der Wilhelminenstrale sollte erst nach erfolgtem Ausbau
vorgenommen werden, da ansonsten eine ,Mehrfachvermessung“ erforderlich wird.

Zu Nr. 4 und 5:

Die hier beantragte Zerlegung orientiert sich an den Vorgaben des
Bebauungsplanes und wird unserer Kenntnis nach zum Zwecke der vorzeitigen
Verauf3erung vorgenommen. Aus planungsrechtlicher Sicht spricht nichts dagegen.
Zu Nr. 6:

In der Begrindung wird um das Flurstick Nr. 5934 erganzt und somit ganz ins
Verfahren aufgenommen.

ZU Nr. 7:

Eine Hausnummer- und Stral3enzuteilung sollte erst dann erfolgen, wenn die
Grundstiickseinteilungen verbindlich feststehen.

Beschluss:
Der Empfehlung der Planerin und der Verwaltung wird beigepflichtet.
Abstimmung: 9: 0

7.3.15 Bayernwerk AG vom 03.07.2017

Die Bayernwerk AG bezieht sich auf ihr Schreiben vom 19.12.2016 das in vollem
Umfang weiterhin Gultigkeit besitzt und somit Teil dieser Stellungnahme ist.

Das Bayernwerk hat diesem Schreiben eine Plankopie beigelegt, in dem alle
Leitungstrassen eingezeichnet und die in 2017 zum Abbau vorgesehenen Leitungen
gelb gekennzeichnet sind.
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Gegen die Aufstellung des oben genannten Bebauungsplanes bestehen keine
grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der bestand, die Sicherheit und der
Betrieb der Anlagen der Bayernwerk nicht beeintrachtigt werden.

Das Bayernwerk bittet, das sie auch weiterhin an der Aufstellung bzw. an
Anderungen von Flachennutzungs-, und Griinordnungsplanen zu beteiligen sind, da
sich besonders im Auslbungsbereich ihrer Frei- und Kabelleitungen
Einschrankungen beziglich der Bepflanz-barkeit ergeben kénnen.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Planung und Ausfihrung
berucksichtigt.

Eine Beschlussfassung ist nicht erforderlich.

7.3.16. Zweckverband Abwasserbeseitigung Kahlgrund vom 19.06.2017

Von Seiten des Zweckverbandes Abwasserbeseitigung Kahlgrund bestehen gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wilhelminenstrale“ keine Einwande.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:
Der Zweckverband erteilt seine Zustimmung, keine Beschlussfassung erforderlich.

7.3.17. Gasversorqung Main-Spessart GmbH

Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.

7.3.18. Netzdienste Rhein-Main vom 28.06.2017

Von Seiten der Netzdienste Rhein-Main bestehen gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wilhelminenstrale“ keine Einwande

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:
Die Netzdienste Rhein-Main erteilen ihre Zustimmung, keine Beschlussfassung
erforderlich.

7.3.19. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstein vom 12.07.2017

Zum Entwurf des Bebauungsplanes ,Wilhelminenstrale® nimmt das Amt far
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wie folgt Stellung:

Mit Ausnahme des Betriebes Ludwig Jung Vormwald, der eine kleine Grinlandflache
zukinftig nicht mehr bewirtschaften kann, sind keine landwirtschaftlichen Betriebe
betroffen.



Begriindung zur 1. And. d. Bebauungsplanes ,Taubenfeld — Westlich der Ernst Kirchner-Str. — Im Felgen“ Seite 57

Als AusgleichsmalRnahme — der Ausgleich erfolgt begrufienswerter Weise auf der
Uberplanten Flache — ist angrenzend an den Auweg die Pflanzung von Obstbaumen
| Esskastanien / Walnussbaumen geplant.

Da der Auweg auch der ErschlieBung der sudlich gelegenen landwirtschaftlich
genutzten Flache dient, ist auf einen ausreichenden Pflanzabstand (4 m) zum Auweg
zu achten, damit dieser auch kinftig mit landwirtschaftlichen Maschinen befahren
werden kann.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Planung und Ausflihrung
bertcksichtigt.

Eine Beschlussfassung ist nicht erforderlich.

7.3.20. Amt fur landliche Entwicklung, Wirzburg
Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.

7.3.21. Bayerischer Bauernverband, Wiirzburg vom 18.07.2017

Der immer grof3er werdende Verlust an wertvoller Ackerflache fur Verkehrsflache
und Bebauung, sowie flr den ,0kologischen“ Ausgleich ist unertraglich. Die
Weltbevolkerung ist mittlerweile auf tber 7 Milliarden Menschen angewachsen. Die
fur die Welterndhrung am besten geeigneten Gebiete liegen aufgrund des
gemaliigten Klimas und der hohen Bodenqualitaten bei uns in Zentraleuropa. Dies
ist nicht nur ein Segen, sondern auch Verantwortung.

Kommt es dennoch zu einer Umsetzung des Bebauungsplanes, so muss die
Bewirtschaftung der an das geplante Gebiet angrenzenden Flachen weiterhin
uneingeschréankt moglich sein, auch die Zufahrtswege zu den landwirtschaftlichen
Flachen miuissen erhalten bleiben. Die Verkehrswege missen auch weiterhin fir
uberbreite landwirtschaftliche Maschinen befahrbar sein und dirfen von Anwohnern
nicht als zusatzliche Parkmdglichkeit gebraucht werden.

Es ist leider nicht zu verkennen, dass die Empfindlichkeit der Menschen gegeniber
den Immissionen sei es Geruch, Larm, Staub aber auch Fliegen, besonders auch
aul3erhalb der ortsuiblichen Zeiten, von Seiten der Landwirtschaft immer mehr
zunimmt. Durch die Tierhaltung, den landwirtschaftlichen Verkehr, die Bearbeitung
der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen sind Emissionen vorhanden. Es kann
erfahrungsgemaf zu Beschwerden, Anzeigen kommen, die Landwirte missen sich
rechtfertigen.

Die benachbarten Landwirte durfen durch das geplante Wohnbaugebiet nicht zum
Regress herangezogen werden oder Beschrankungen erfahren.

AusgleichsmalRnahmen:

Al

Wenn die PflanzmalRnahmen umgesetzt werden, weisen wir darauf hin, dass das
Obstgehdlz so zu pflanzen ist, dass die Bewirtschaftung der Restflache des
Schlages nicht behindert wird. Wir appellieren deshalb, die Obstgehélze am Rande
des Ackerschlages zu pflanzen. Auch ist eine regelmalRige Pflege der
Streuobstgehdlze sicherzustellen. Zu guter Letzt ist darauf zu achten, dass kein
Schattenwurf erfolgt und Wurzeln nicht in eventuell vorhandene Drainagen
einwachsen und diese unbrauchbar machen.
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Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Bezlglich der Bedenken, dass ein weiterer Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen
eintritt, ist festzustellen, dass im Planungsgebiet bereits heute Kkeinerlei
produktionsgerichtete landwirtschaftliche Nutzung stattfindet. Vielmehr Uberwiegen
Geholze und Gebiusche, Altgrasfluren sowie gartnerisch genutzte Flachen.
Ausschlie3lich auf der Ausgleichsflache sowie teilweise auf den privaten
Grunflachen kommen extensive sowie intensiv genutzte Wiesen vor (s.a.
Grunordnungsplan, Bestands- und Konfliktplan).

Eine etwaige Bewirtschaftung der Nachbarflachen wird nicht erschwert. Die
Zufahrten der Bauflachen erfolgen von Norden, sodass keine Beeintrachtigung des
Auweges durch die Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwarten ware.

Die Bewirtschaftung/Pflege der Wiesenflachen sowie der geplanten Obstbaume auf
der Ausgleichsflache ist durch die Gemeinde sicherzustellen. Anders als bisher soll
dies nicht durch Beweidung, sondern durch Mahd erfolgen.

Durch die Ausweisung der Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches
werden keine weiteren Flachen verbraucht.

Beschluss:
Der Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung wird beigepflichtet.
Abstimmung: 9: 0

7.3.22. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Aschaffenburg

Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.

7.3.23. Landesverband fiir Vogelschutz

Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.
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7.4 Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 19.06.2017 bis 21.07.2017 statt.
Hierauf wurde im Mitteilungsblatt der Gemeinde Nr. 12 vom 08.06.2017
hingewiesen.

7.4.1 RA Kaup im Auftrag des Grundstickseigentiimers Pfisthner vom 17.07.2017

Nach Einsicht in den uberarbeiteten Planentwurf in der Fassung vom 28.04.2017
nimmt Herr RA Kaup fir seinen Mandanten, Herrn Markus Pistner, wie folgt Stellung:

Weder die Begrindung des Griunordnungsplans noch der Umweltbericht enthalt
naturschutzrechtliche Festsetzungen fur das Grundstick Flurnummer 5936. Es wird
verwiesen auf das amtlich kartierte Biotop fur eine frische Magerwiese, das durch die
Planung nicht beeintrachtigt werde, da die Flache als offentliche Grunflache
festgesetzt werden soll.

Da jedoch die Gemeinde das Grundstuck Flurnummer 5936 im Gegensatz zum
Grundstick Flurnummer 5935 nicht erworben hat, somit Privateigentum als
offentliches Grun festgesetzt werden soll, ware es erforderlich gewesen, die
Notwendigkeit dieser Festsetzung unter dem Gesichtspunkt der VerhaltnismaRigkeit
zu uberprifen. Ein amtlich kartiertes Biotop ist nach § 30 Abs. 3 BNatSchG auf
Antrag der Gemeinde ausgleichbar.

Die Auffassung der Gemeinde, dass eine Biotopflache von Gesetztes wegen
unantastbar und strikt einzuhalten sei, ist abwagungsfehlerhaft. Aus den folgenden
Grinden ware die Gemeinde verpflichtet gewesen, die Frage der Ausgleichbarkeit
zur Vermeidung eines 6ffentlichen Grins zu Gberprifen:

1. In der Vorgeschichte hat die Gemeinde dem Grundstickseigentimer selbst
angeboten, das Grundstick zum Preis von 20,00 €/m? an die Gemeinde zu
verkaufen und zum vergunstigten Ruickkaufpreis von 81,00 €/m? zurlck zu
erwerben. (Schreiben vom 03.03.2016)

2. Das gemeindliche Grundstick Flurnummer 5934, auf der sich der von der
Biotopbeschreibung erfasste MadesuRR-Hochstaudengraben befindet, wird als
Wohnbauflache mit Ausgleichsflachenbedarf festgesetzt. Der Graben wird auf
die offentliche Grunflache verlegt.

3. Laut der amtlichen Kartierung beschrankt sich die Schutzbedurftigkeit der
kartierten Wiesen- und Grabenflache auf 1 % der Teilflache 5921-0054-009.

4. In der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wird auf der biotopkartierten
Flache Flurnummer 5935 und 5936 ein Vorkommen des GroRen Wiesenknopfs
(Tagfalter) festgestellt, das jedoch zu keinem Verbotsbestand fuhrt. Denn die
Wiesenflachen werden ohnehin regelmaRig abgemaht, die Umgebung bleibt als
Ausweichlebensraum erhalten.

5. Der Abwagungsausfall fir das Grundstick Flurnummer 5936 belegt den
Strafplanungscharakter des o6ffentlichen Grins (siehe dazu die Stellungnahme
des RA Kaup vom 03.01.2017).

In der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 17.02.2017 wurden die Einwendungen
des Mandanten des RA Kaup zurlickgewiesen. Der Rechtsanwalt Kaup bittet um
eine Kopie der Niederschrift iber dieses Tagesordnungspunktes.
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Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Zu der Eingabe des Rechtsanwaltes Kaup vom 03.01.2017 ist in der Sitzung am
17.02.2017 seitens der Gemeinde eingehend Stellung genommen worden. Ein
entsprechender Beschlussbuchauszug wird Herrn RA Kaup noch zugestellt.

In der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 16.12.2016 ist aus-
dricklich folgendes ausgeflhrt: ,Die Biotopflache ist in vollem Umfang zu erhalten!”
Weiterhin wurde in dieser Stellungnahme gefordert, dass eine artschutzrechtliche
Prufung durchzufiihren und ein Grinordnungsplan zu erstellen ist. Die Ergebnisse
der saP und der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalihahmen sind
anschlieend mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu erértern.

Diese Erorterung hat am 24.04.2017 am Landratsamt — Naturschutz zusammen mit
der Gemeinde und dem Landschaftsarchitekten stattgefunden. Das Abstimmungs-
ergebnis wurde entsprechend in den Bebauungsplan mit Grunordnungsplan
eingearbeitet. Dieser Gberarbeitete Bebauungsplan mit Griinordnungsplan entspricht
exakt dem Abstimmungsergebnis, sodass das Landratsamt - Untere Naturschutz-
behdorde — mit Stellungnahme vom 01.08.2017 Einverstandnis mit der Planung
signalisiert hat.

Zu der Stellungnahme des RA Kaup vom 17.07.2017 ist folgendes anzumerken:

Die Flurnummer 5936 ist im Entwurf des Bebauungsplanes mit Stand vom
28.04.2017 als offentliche Grunflache gekennzeichnet. Da die Flache nicht im
Eigentum der Gemeinde ist, wird die Planung dahingehend geandert, dass die
Flache zukinftig als private Grunflache dargestellt wird. Dadurch &ndert sich jedoch
nichts an der Entscheidung der Gemeinde, die Flache nicht als Bauflache
auszuweisen.

Durch die Biotopkartierung des LfU werden weder Flachen unter Schutz gestellt
noch entstehen Auflagen fir die Grundstuckseigentimer. Insofern ist es korrekt,
dass ein amtlich kartiertes Biotop grundséatzlich ausgleichbar ist. Allerdings werden
durch die Biotopkartierung wertvolle und erhaltenswerte Biotope erfasst, so dass sie
eine wichtige Arbeits- und Entscheidungsgrundlage fir Planungsvorhaben darstellt.
Aufgrund er Wertigkeit der Flache und um den Ausgleichsbedarf und dadurch die
Kosten fiur das gesamte Baugebiet nicht noch mehr zu erhdhen, hat sich die
Gemeinde daher entschieden, die Flurnummern 5935 und 5936 als Griinflache
auszuweisen.

Beschluss:

Die derzeitige Darstellung (6ffentliche Grunflache) der FI.Nr. 5936 wird entsprechend
in ,private Grunflache“ geandert. Die Darstellung des ausgewiesenen Biotops sowie
die sonstigen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen basieren auf dem Ergebnis der
saP und dem Abstimmungsergebnis mit der Unteren Naturschutzbehérde und
werden unverandert beigehalten. Die Gemeinde hat weder ein Abwéagungsdefizit
noch eine Abwagungsfehleinschatzung begangen. Die Einwendungen des Herrn RA
Kaup werden deshalb als unbegrtindet zuriickgewiesen.

Abstimmung: 9: 0

Weitere Stellungnahmen wurden seitens der Offentlichkeit nicht vorgebracht.
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Im Zuge der ErschlielBungsmalRnahmen in der Wilhelminenstral3e wurde festgestellt,
dass die Abwasserleitung flr das Ruckspilwasser aus der Wasseraufbereitungs-
anlage nicht exakt in dem gemeindlichen Graben (FIL.Nr. 5928) verlegt wurde,
sondern den westlichen Bauplatz tangiert.

Das Planungsbiro Wilz hat daraufhin die genaue Trasse eingemessen und hat den
genauen Trassenverlauf nun im Bebauungsplanentwurf dargestellt. Daraus ist nun
ersichtlich, dass die derzeitige Festsetzung im Bebauungsplan eine Uberbauung
dieser Kanalleitung mit einem Garagengeb&ude verursachen wirde. Die Darstellung
im Bebauungsplanentwurf ware deshalb entsprechend anzupassen.

Seitens der Verwaltung wurde deshalb vorgeschlagen, den vorgesehenen Garagen-
standort auf die gegentuberliegende Grundstiicksgrenze zu verlegen und den Grenz-
verlauf des Baugrundstiickes dem Verlauf der Kanaltrasse anzupassen.

Beschluss:

Dem Vorschlag der Verwaltung wird zugestimmt. Der Bebauungsplanentwurf ist
entsprechend anzupassen.

Abstimmung: 8 : 1

7.5 Fortfuhrung des Verfahrens

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 24.08.2017 wurde entsprechend der
Beschlisse vom 21.08.2017 uberarbeitet/erganzt. Der Uberarbeitete/ergéanzte
Planentwurf i. d. F. vom 24.08.2017 wurde in der Sitzung am 27.10.2017 gebilligt
und beschlossen, diesen gemald 8 4a Abs. 3 BauGB erneut offentlich auszulegen.
Parallel hierzu wurden die Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB ebenfalls erneut
eingeholt.

Sowohl in der Bekanntmachung, als auch in dem Anschreiben an die Behdrden
wurde ausdricklich darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen.



Begriindung zur 1. And. d. Bebauungsplanes ,Taubenfeld — Westlich der Ernst Kirchner-Str. — Im Felgen* Seite 62

7.6 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Sommerkahl hat in seiner Sitzung am 21.08.2017
und 27.10.2017 Uber die vorgebrachten Bedenken und Anregungen aus der
offentlichen Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB bzw. der Behdrdenbeteiligung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB Beschluss gefasst.

AulRerdem wurde die Anpassung des Grunstreifens im Bereich des gemeindlichen
Grabens FI.Nr. 5928 entsprechend des tatsachlichen Verlaufes der Abwasserleitung
aus der Wasseraufbereitungsanlage und die daraus resultierende Anpassung des
angrenzenden Baugrundstickes (Verlegung des Garagenstandortes auf die
gegenuberliegende Grundstiucksseite) beschlossen.

Des weiteren wurde in der Sitzung am 27.10.2017 die Streichung der Festsetzung
(Nr. 9: Gestaltung der Gemeinschaftsanlagen) dass Parabolantennen unzuldssig
sind gestrichen.

Der Bebauungsplan in der Fassung vom 24.08.2017 wurde in Teilen ge&ndert, so
dass eine erneute Behdrdenbeteiligung bzw. offentliche Auslegung stattfinden
musste.
Die Behdrden wurden mit Schreiben vom 08.11.2017 am Verfahren beteiligt, sie
hatten Gelegenheit sich zur Bebauungsplanaufstellung bis zum 22.12.2017 zu
auf3ern.

AulRerdem war der Bebauungsplan mit Begrindung auf der Homepage der
Gemeinde Sommerkahl veroffentlicht.

Von den von der erneuten Beteiligung benachrichtigen Tragern 6ffentlicher Belange
und sonstigen Behérden wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

7.6.01.Landratsamt Aschaffenburg, - Bauamt vom 27.11.2017
7.6.02.Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutz A.
7.6.03.Landratsamt Aschaffenburg, Wasser- und Bodenschutz ~ vom 13.11.2017
7.6.04.Landratsamt Aschaffenburg, Naturschutz vom 07.12.2017
7.6.05.Landratsamt Aschaffenburg, Denkmalschutz A.
7.6.06.Landratsamt Aschaffenburg, Gesundheitsamt A.
7.6.07.Landratsamt Aschaffenburg, Kreisbrandinspektion A.
7.6.08.Landratsamt Aschaffenburg, Regionaler Planungsverband vom 07.12.2017
7.6.09.Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 21.12.2017
7.6.10.Regierung von Unterfranken A.
7.6.11.Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern vom 17.11.2017
7.6.12.Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Miinchen A
7.6.13.Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, A"burg vom 17.11.2017
7.6.14.Bayernwerk AG vom 08.12.2017
7.6.15.Zweckverband Abwasserbeseitigung Kahlgrund A.
7.6.16.Gasversorgung Main-Spessart GmbH A.
7.6.17.Netzdienste Rhein — Main A.
7.6.18.Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstein vom 15.11.2017
7.6.19.Bayer. Bauernverband, Wirzburg A.

7.6.20.Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe A burg A.
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Zu den vorliegenden Stellungnahmen wurden seitens der Planerin und der
Verwaltung folgende Beurteilungen abgegeben:

7.6.1 Landratsamt Aschaffenburg, Bauamt vom 27.11.2017

Seitens der Bauaufsicht / Kreisbaumeisterin wurden keine Anregungen / Bedenken
vorgetragen.

Eine Beschlussfassung hierzu ist nicht erforderlich.

7.6.2 Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutz

Keine Stellungnahme abgegeben.

7.6.3 Landratsamt Aschaffenburg, Wasser- und Bodenschutz vom 13.11.2017

Die Stellungnahme der unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde vom 26.06.2017
im Rahmen der Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Sitzung des
Gemeinderates Sommerkahl am 21.08.2017 behandelt.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung:

Die erbetene Ergdnzung unter Nr. 4.7 der Begriindung wurde vorgenommen.

Wichtig ist auch der Hinweis auf die wasserrechtliche Genehmigungspflicht fur
Anlagen im 60-m-Bereich der Sommerkahl.

Uberschwemmungsgebiet: )
Die beschlussmaflige Behandlung zum Thema Uberschwemmungsgebiet wird zur
Kenntnis genommen.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:
Keine Beschlussfassung erforderlich.

7.6.4 Landratsamt Aschaffenburg, Naturschutz vom 07.12.2017

Aus Sicht des Naturschutzes besteht mit der vorliegenden Planung Einverstandnis.

7.6.5 Landratsamt Aschaffenburg, Untere Denkmalschutzbehdrde
Keine Stellungnahme abgegeben.

7.6.6 Landratsamt Aschaffenburg, Gesundheitsamt
Keine Stellungnahme abgegeben.

7.6.1 Landratsamt Aschaffenburg, Kreisbrandinspektion
Keine Stellungnahme abgegeben.




Begriindung zur 1. And. d. Bebauungsplanes ,Taubenfeld — Westlich der Ernst Kirchner-Str. — Im Felgen® Seite 64

7.6.8 Landratsamt Aschaffenburqg, Regionaler Planungsverband vom 07.12.2017

Der Regionale Planungsverband hat zuletzt mit Schreiben vom 30.12.2016 und am
12.07.2017 zum vorgelegten Bebauungsplanentwurf geauf3ert.

Die Anderungen im Rahmen der erneuten Anhérung betreffen die zu vertretenden
Belange des Regionalen Planungsverbandes nicht.

Die Stellungnahmen des Regionalen Planungsverbandes werden aufrechterhalten.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Hierzu ist festzustellen, dass sich die Stellungnahme vom 07.12.2017 ausschlief3lich
auf die Stellungnahmen vom 30.12.2016 und 12.07.2017 bezieht. Mit den
Stellungnahmen vom 30.12.2016 und 12.07.2017 hat sich der Gemeinderat bereits
eingehend befasst und sich auch beschlussméaRig dazu ge&ulRert. Das Ergebnis
wurde dem Landratsamt — Regionaler Planungsverband- auch mitgeteilt. Mit der
Stellungnahme vom 07.12.2017 ergeben sich somit keine neuen Gesichtspunkte.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit innerhalb des Verfahrens wird deshalb trotzdem
nachfolgend nochmals die seinerzeitige Wirdigung der Stellungnahmen vom
30.12.2016 und 12.07.2017 dargeleqt:

Bei der Feststellung, dass ein Eigenbedarf der Gemeinde nicht ersichtlich ist, handelt
es sich um eine Ermittlung der Flachenmanagementdatenbank des Landesamts flr
Umwelt.

Nach Aussage der Gemeinde sind die noch freien Baulicken das Ergebnis einer
Grundstiickspolitik, wie sie in den letzten Jahrzehnten in fast allen landlichen
Gemeinden praktiziert wurde. Im Zuge der damaligen gesetzlichen
Baulandumlegungen konnte trotz des gesetzlichen Flachenbeitrages von max. 30%
nur verhaltnismanig wenige Baugrundsticke fur die Gemeinde geschaffen werden.
Diese Grundsticke wurden seitens der Gemeinde nach Baureifmachung zeitnah mit
einem Baugebot weiterverau3ert. Die Ubrigen, in privater Hand befindlichen
Baugrundstiicke wurden dann zwar teilweise Uber die Jahre sukzessive bebaut,
allerdings stehen die noch verbleibenden, in privater Hand befindlichen
Baugrundstiick dem Markt nicht zur Verfliigung. In der Regel werden diese als
Lprivate Geldanlage®“ gehortet, eine mittelfristige VerauRRerung ist deshalb nicht sehr
wahrscheinlich.

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied in der Kommunalen Allianz Kahlgrund-
Spessart, welche eine kostenlose Grundstiicks- und Immobilienbdrse betreibt. Erst
vor wenigen Wochen wurden alle 49 Grundstiickseigentiimer freier Baugrundstticke
angeschrieben und um Mitteilung gebeten, ob ein Verkauf der Baugrundstiicke
beabsichtigt ist. Die Bereitschatft ist bisher allerdings sehr gering.

In Sommerkahl sind zurzeit 6 Grundstiicke eingestellt, wovon eines ein
Gewerbegrundsttick ist. Von den 5 verbleibenden Wohnbaugrundstticken sind
bereits 3 kurz vor dem Verkauf zum Zwecke einer Bebauung. Weitere 3 Baulticken,
welche nicht in hausnummerfrei.de eingestellt sind, werden ebenfalls in naher
Zukunft bebaut. Die Planungen (Bauantrage) hierfur sind bereits in Vorbereitung.
Trotz dem Verkaufes aller gemeindlicher Grundstiicke im Baugebiet , Taubenfeld-
Ernstkirchner Stral3e-Im Felgen® wird weiterhin - insbesondere auch von jungen
Familien - bei der Gemeinde nach bezahlbaren Bauland nachgefragt. Diese
Anfragen kommen nicht nur von ortsansassigen Familien, sondern teilweise sogar
von aul3erhalb des Landkreises. Ein Kriterium neben den noch moderaten
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Grundstiickspreisen sind die Infrastruktur der Gemeinde (Kindergarten,
Grundschule, Grundversorgung) sowie die Nahe zum Unterzentrum Schoéllkrippen.

In den letzten 5 Jahren ist die Einwohnerzahl in der Gemeinde Sommerkahl
kontinuierlich angestiegen. Die negative Prognose des Landesamtes fir Statistik
kann deshalb nicht nachvollzogen werden.

Im vorliegenden Fall wurden die gesamten Flachen sudlich der Wilhelminenstral3e im
Vorfeld durch die Gemeinde erworben. Eine VeréduRerung an Bauwillige wird dann
mit einem Baugebot versehen. Somit wird sichergestellt, dass diese Bauflachen
auch zeitnah bebaut werden.

Beschluss:

Mit der Stellungnahme vom 07.12.2017 ergeben sich keine neuen Gesichtspunkte,
zu welchen es einer erneuten Abwagung und Wirdigung beddrfte. Es wird auf die v.
g. Ausfuhrungen verwiesen. Die Stellungnahme vom 07.12.2017 wird deshalb nicht
bertcksichtigt.

Abstimmung: 12:0

7.6.9 Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 21.12.2017

Im Rahmen der erneuten Einholung der Stellungnahmen der Behdrden wurde dem
Wasserwirtschaftsamt o0.g. Bebauungsplan in der Fassung vom 24.08.2017
vorgelegt. Mit Schreiben vom 20.07.2017 wurde bereits zur Fassung vom
28.04.2017 Stellung genommen. Zu den nun vorgenommenen Anderungen sind aus
fachlicher Sicht folgende Anmerkungen veranlasst:

- Im Bereich der Grundstiicke Flur-Nr. 7458, 830 und 830/3 wurde die Baugrenze
bis auf den 5 m breiten Grunstreifen (6kologischer Aspekt) zuriickgenommen.
Dies wird begruf3t. Wir merken nochmals an, dass ggf. aus hydraulischer Sicht
auch ein groRRerer Abstand als 5 m notwendig werden konnte (siehe unser
Schreiben vom 20.07.2017). Da eine Uberschwemmungsgebietsermittiung
bislang nicht durchgefihrt wurde, ist somit offen, ob die Zuriicknahme der
Baugrenze (Freihaltung Abflussbereich) als ausreichend angesehen werden
kann.

Zur Ziffer 5 ,Gelandeveranderungen® und Ziffer 6 ,Anlagen von Stitzmauern
zur Terrassierung des Gelandes*:

Die Giiltigkeit der Festsetzungen anhand der rdumlichen Abgrenzung des
Uberschwemmungsgebietes (C ,auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes*)
festzulegen, macht unserer Einsicht nur dann Sinn, wenn die
Uberschwemmungsgebietsgrenzen auch tatsachlich bekannt sind. Da das
Uberschwemmungsgebiet bislang nicht ermittelt wurde und im Bebauungsplan
dargestellt ist, lauft unserer Einsicht die gewahlte Festsetzung ins Leere. An
dieser Stelle kdnnen wir nur nochmals anregen, das Uberschwemmungsgebiet
zu ermitteln um Klarheit zu schaffen.

- Zur Ziffer 10 ,Wasserrecht":
Es wird auf eine hochwasserangepasste Bauweise aufmerksam gemacht.
Dieser Hinweis wird grundsatzlich begruf3t. Um jedoch hochwasserangepasst
planen und bauen zu konnen, bedarf es der Kenntnis der hydraulischen
Verhaltnisse, insbesondere der zu erwartenden Wasserspiegellagen bei einem
Hochwasserereignis (HQ100) auf dem jeweiligen Grundstuck.
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Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Der Gemeinderat hat sich mit den vorangegangenen Stellungnahmen des
Wasserwirtschaftsamtes eingehend befasst und verschiedene Anregungen und
Empfehlungen in die Planung einflieBen lassen. Der Anregung zur Berechnung der
HQ-100-Linie hat sich der Gemeinderat jedoch nicht anschlieRen kdnnen, da die
Notwendigkeit wegen 3 Baulicken nordlich der Wilhelminenstral3e nicht gesehen
wird. Hierzu hat sich der Gemeinderat auch eingehend geaul3ert. Trotzdem wurde
vom Gemeinderat angeregt, hier nochmals das direktes Gesprach mit dem
Wasserwirtschaftsamt zu suchen, um hier die jeweiligen Standpunkte eingehend zu
erortern.

Dieses Gesprach fand am 08.11.2017 statt. In diesem Gesprach wurde deutlich,
dass das Wasserwirtschaftsamt eine Berechnung der HQ-100-Linie fur kinftige
Bauvorhaben auf jeden Fall fur sinnvoll und erforderlich halt. Seitens der Gemeinde
wird eine solche Berechnung fur die Zukunft nicht grundsétzlich abgelehnt, allerdings
zum jetzigen Zeitpunkt nur wegen der 3 Dbestehenden Baulliicken als
unverhaltnismélig empfunden. Sinnvoll ware nach Auffassung der Gemeinde dann
eine Berechnung fir den gesamten Ortsbereich.

In der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes vom 21.12.2017 wird begruf3t,
dass bisherige Anmerkungen in der laufenden Planung Bertcksichtigung gefunden
haben. Allerdings wird auch deutlich, dass weiterhin die Berechnung der HQ-100-
Linie empfohlen wird. Zu dieser Anregung hat sich der Gemeinderat im Laufe des
Verfahrens bereits eingehend dahingehend geauflert, dass diese zum jetzigen
Zeitpunkt nicht aufgegriffen wird.

Beschluss:

Der Anregung des Wasserwirtschaftsamtes aus der Stellungnahme vom 21.12.2017
auf Berechnung der HQ-100-Linie wird zum jetzigen Zeitpunkt nicht Rechnung
getragen.

Abstimmung: 12:0

7.6.10 Regierung von Unterfranken

Keine Stellungnahme abgegeben.

7.6.11 Regierung von Oberfranken vom 17.11.2017

Die in der Stellungnahme vom 05.01.2017 vorgebrachten Hinweise wurden in den
Bebauungsplan eingearbeitet. Weitere vom Bergamt Nordbayern zu vertretende
Belange werden nicht berthrt.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:
Keine Beschlussfassung erforderlich.

7.6.12 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

Keine Stellungnahme abgegeben.



Begriindung zur 1. And. d. Bebauungsplanes ,Taubenfeld — Westlich der Ernst Kirchner-Str. — Im Felgen“ Seite 67

7.6.13 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung vom 17.11.2017

Zu der Planung nimmt das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Aschaffenburg (ADBV Aschaffenburg) wie folgt Stellung:

1. Da Flursticksgrenzen im Bereich des Umrings zum Bebauungsplan
,WilhelminenstralRe“ der Gemarkung Sommerkahl teilweise nicht abgemarkt
sind, wird eine Vermessung und Abmarkung des Umrings empfohlen. Dies
betrifft vor allem die nordliche Grenze des Bebauungsplans zum Sommerkahler
Bach Flurstick 2464. Hier ware zunéchst der tatsachliche Bachverlauf
einzumessen und gegebenenfalls katastertechnisch zu behandeln.

2. FOr Flurstick 181 liegt dem ADBV Aschaffenburg ein Antrag auf
Grenzwiederherstellung sowie auf Vermessung eines Vereinfachten
Umlegungsverfahrens vor. (ANr. 5651/2016 und 6698/2016). Nach
Rucksprache mit der Gemeinde wurde die Bearbeitung bis Rechtskraft des
Bebauungsplans zurtickgestellt Um hier Probleme bei der zeitlichen Abwicklung
zu vermeiden, ware eine Zerlegung von Flurstick 181 am Verfahrensrand des
Bebauungsplans ,Wilhelminenstrale“ der Gemarkung Sommerkahl sinnvoll.

3.  Fur den sudlich der Wilhelminenstral3e befindlichen Teils des Bebauungsplans
wurde am 16.06.2016 ANr. 2702/2016 sowie am 20.07.2017 ANr. 2560/2017
bereits die Vermessung als Zerlegung beantragt. Die Bearbeitung wurde bis zur
Rechtskraft des Bebauungsplans zurickgestellt.

4. In der Begrindung zum Bebauungsplan werden noch Flurstiicke aufgefihrt, die
in Fortfihrungsnachweis 604 01 Gemarkung Sommerkahl weggefallen sind.
Der Geltungsbereich und die einbezogenen Flurstiicke sind zu Uberarbeiten.

5. Fir eine zugige Bearbeitung eines Umlegungsverfahrens ist unter anderem
eine friihzeitige Vergabe der neuen StralRen- und Hausnummernbezeichnungen
im Verfahrensgebiet von Vorteil.

Stellungnahme der Planerin und der Verwaltung:

Hierzu ist zunachst festzustellen, dass die v. g. Stellungnahme vom 17.11.2017
zwischenzeitlich teilweise Uberholt ist, da die Vermessung bereits teilweise im Gange
ist.

Zu Nr. 1:

Die Abmarkung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kann zeitnah
erfolgen, da das Verfahren kurz vor dem Abschluss steht und die Rechtskraft des
Bebauungsplanes zeitnah eintritt.

Zu Nr. 2 und 3:

Der Antrag vom 16.06.2017 wurde durch den Antrag vom 20.07.2017 ersetzt. Die
hier beantragte Zerlegung orientiert sich an den Vorgaben des Bebauungsplanes.
Aus planungsrechtlicher Sicht spricht nichts dagegen.
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ZU Nr. 4.

Die in der Begrindung aufgefuhrten Flursticke waren zum Zeitpunkt der Fassung
des Aufstellungsbeschlusses existent. Erst durch den Erwerb durch die Gemeinde
wurden die Grundsticke zu einem Grundstick (FI.Nr. 5924) verschmolzen. Eine
Uberarbeitung des Geltungsbereiches ist dadurch nicht veranlasst. Nach erfolgter
Neuvermessung ergeben sich fur die neugebildeten Baugrundstiicke sowieso neue
Flurnummern.

ZU Nr. 5:
Eine Hausnummer- und Stral3enzuteilung ist zwischenzeitlich bereits erfolgt.

Es wird festgestellt, dass die Anregungen des Amtes fur Digitalisierung,
Breitband und Vermessung keiner gesonderten Beschlussfassung bedurfen.

7.6.14 Bayernwerk AG vom 08.12.2017

Zum 03.07.2017 haben wir uns organisatorisch neu aufgestellt und den Strom- und
Gasnetzbetrieb von der Bayernwerk AG auf die Bayernwerk Netz GmbH Ubertragen.
Wie den vorliegenden Planunterlagen sowie der Begrindung zu entnehmen ist,
haben die fur die Uberarbeitung des Planentwurfes vom 28.04.2017
vorgenommenen Erganzungen und Anderungen keinen Einfluss auf die
Bestandsanlagen der Bayernwerk AG. Somit besteht aus Sicht der Bayernwerk AG
keine Bedenken.

An dieser Stelle mochte dass Bayernwerk AG jedoch darauf hinweisen, dass im
Schreiben BAGE-DFwNMa-Wi vom 03.07.2017 und BAG-DFwNMa-Wi vom
19.12.2016 erwahnten Um- und RickbaumafRnahmen abgeschlossen sind.

7.6.15 Zweckverband Abwasserbeseitiqung Kahlgrund

Keine Stellungnahme abgegeben.

7.6.16 Gasversorgung Main Spessart GmbH

Keine Stellungnahme abgegeben.

7.6.17 Netzdienste Rhein-Main

Keine Stellungnahme abgegeben.
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7.6.18 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstein vom 15.11.2017

Zum Entwurf des Bebauungsplanes ,Wilhelminenstralle® nimmt das Amt fir
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wie folgt Stellung:

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten in Karlstadt hat am 12.07.2017
eine Stellungnahme abgegeben.

Die nun vorgelegte Uberarbeitung des damaligen Planentwurfes beriihrt landwirt-
schaftliche Belange im Plangebiet nicht zusatzlich.

Die Stellungnahme vom 12.07.2017 behélt weiterhin Gultigkeit.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Planung und

Ausfuhrung beritcksichtigt. Eine gesonderte Beschlussfassung ist nicht
veranlasst.

7.6.19 Bayerischer Bauernverband, Wiirzburg

Keine Stellungnahme abgegeben.

7.6.19 Bund Naturschutz in Bayern e.V. ,Aschaffenburg

Keine Stellungnahme abgegeben.
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7.7 Erneute 6ffentliche Auslegung gemalR 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 20.11.2017 bis 22.12.2017 statt.
Hierauf wurde im Mitteilungsblatt Nr. 23 der Gemeinde Sommerkahl vom 09.11.2017
hingewiesen.

Folgende Burger haben eine Stellungnahme abgegeben:

7.7.1 RA Kaup im Auftrag des Grundstickseigentiimers Pfistner vom 18.12.2017

Gegen den Entwurf in der geanderten Fassung vom 24.08.2017 erhebt RA Kaup fur
seinen Mandanten, Herrn Markus Pistner, die folgenden Einwendungen:

1. Durch die Festsetzung des Grundsticks Flurnummer 5936 als private
Grunflache wird der Strafplanungscharakter des Bebauungsplans verfestigt.
Hinsichtlich der neu ausgewiesenen Bauflachen wird lapidar festgestellt, dass
ein Widerspruch zu umweltrelevanten Zielen aus vorliegenden Fachplanungen,
insbesondere dem rechtskraftigen Regionalplan 2011, nicht vorliege, da der
Flachennutzungsplan 1984 die Flachen sudlich und nérdlich der Wilhelminen-
stral3e bereits als allgemeines Wohngebiet ausweise (Umweltbericht Ziff. 1.3).
Enthalten in den neu ausgewiesenen Bauflachen ist auch die Biotopflache
Flurnummer 5934, die auf der offentlichen Grunflache Flurnummer 5935
ausgleichbar sein soll. Demgegenuber soll das Grundstick Flurnummer 5936
nicht bebaubar sein, weil insoweit der Flachennutzungsplan 1984 durch die
spatere Biotopkartierung tberholt sei (Begriindung zum Bebauungsplan Seite
49). Die private Biotopflache Flurnummer 5936 wird damit ohne sachlichen
Grund anders behandelt als die gemeindliche Biotopflache 5934, obwohl die
naturschutzrechtliche Schutzbedurftigkeit der gemeindlichen Biotopflache — es
handelt sich im einen Graben mit Hochstaudenflur aus Mé&desul — hoher zu
bewerten ist als die Wiesenflache Flurnummer 5936.

2. Die Festsetzung der gesamten Flache des Grundsticks Flurnummer 5936,
soweit sie im Bebauungsplangebiet liegt, als private Grinflache ist
unverhaltnismaflig und hat Enteignungscharakter. Nach dem urspringlichen
Angebot der Gemeinde vom 22.12.2015 ist in der Einlageflache von 1.340 m?
Uberwiegend Bauerwartungsland mit einer Flache von 690 m2 enthalten. Auf
die Biotopflache entféllt nun ein Grinlandanteil von 650 m?, der nach den
Grundsatzen der gemeindlichen Biotopflache Flurnummer 5934 ohne weiteres
ausgleichbar ist. Unter dem Gesichtspunkt der Verhaltnismafigkeit hat der
private Grundstlickseigentimer Anspruch auf Befreiung gegen Ausgleichs-
flachen.

3. Die Begrindung der Gemeinde, es stinden keine Ausgleichsflachen mehr zur
Verflgung, ist nicht stichhaltig, (vgl. Begriindung Bebauungsplan Seite 70). Der
in Kapitel 7 der Begriindung zum Griunordnungsplan ermittelte Ausgleichs-
flachenbedarf von 7.839,7 m2 ist intransparent. Denn der Ausgleich fur die
hochwertige Biotopflache Flurnummer 5934 wird aul3erhalb der festgesetzten
Ausgleichsflache auf der offentlichen Grinflache Flurnummer 5935
vorgenommen. Zum einen ergeben sich daraus noch Reserven innerhalb der
Ausgleichsflache. Zum anderen ist nicht nachvollziehbar, warum die im
Eigentum der Gemeinde stehende oOffentliche Grinflache Flurnummer 5935
nicht ebenfalls als Ausgleichsflache festgesetzt werden soll. Ebenso wie fiir die
gemeindliche Biotopflache Flurnummer 5934 kann auch der Ausgleich fur das
Privatgrundstick Flurnummer 5936 auf der offentlichen Grinflache Flurnummer
5935 stattfinden.
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In Abstimmung mit dem Landschaftsarchitekten Herrn Trdlenberg wird zu den
Einwendungen folgendes festgestellt:

1. Wie bereits in Bezug auf die Stellungnahme des RA Kaup vom 17.07.2017

erlautert (s. Begrindung zum Bebauungsplan S. 70), hat die Gemeinde
entschieden, die Flurnummer 5936 nicht als Bauflache auszuweisen, um den
Ausgleichsbedarf und die dadurch entstehenden Kosten fir das gesamte
Baugebiet nicht noch mehr zu erh6hen. Es wird darauf hingewiesen, dass so
auch mit dem gemeindlichen Grundstick 5035 verfahren wurde. Somit wurde
die private Biotopflache nicht anders behandelt als die gemeindliche.
Der Graben mit Hochstaudenflur auf Flurnummer 5934 wird dagegen bebaut,
da es sich bei dem betroffenen Anteil, der als ,Fldche mit hoher Bedeutung*
eingestuft wurde (s. Plan Nr. G2) nur um eine sehr kleine Flache handelt (47
m?). Der Ausgleichsbedarf erhéht sich dadurch nur geringfigig. Bei dem Biotop
auf den Flurnummern 5935 und 5936 wére der auszugleichende Flachenanteil
deutlich hoher.

Anmerkung der Verwaltung:

Zu der Anmerkung des Rechtsanwaltes hinsichtlich der Darstellung der Flache im
Flachennutzungsplan als bebaubare Flache wird ausgefuhrt, dass der
Flachennutzungsplan nur ein vorbereitender Bauleitplan ist. Ein Rechtsanspruch auf
Ausweisung von Bauflachen besteht definitiv nicht. Das Baurecht wird letztendlich
durch einen Bebauungsplan geregelt. Das Landratsamt Aschaffenburg — Untere
Naturschutzbehorde — hat sich eindeutig fir den Erhalt des Biotops und somit auch
eindeutig gegen eine Ausweisung als Bauflache ausgesprochen.

2. Grundsatzlich ist die Biotopflache ausgleichbar (s.a. Begrindung zum Be-
bauungsplan S. 70). Warum Flurnummer 5936 dennoch nicht als Bauflache
ausgewiesen werden soll, wurde oben bereits erlautert.

3. Die Verlegung des Grabenabschnittes wurde nicht als Ausgleich bilanziert, da
sich aufgrund der bestehenden Wertigkeit des Grinlandes auf Flurstiick 5935
rein rechnerisch keine wesentliche Aufwertung durch diese MalRnahme
ergeben hatte. Zudem wurde in Kapitel 9 der Begriindung zum Griinordnungs-
plan dargestellt, dass ein Ausgleichsdefizit von 647,7 m?2 verbleibt. Selbst wenn
die Verlegung des Grabens auf Flurnummer 5935 eine Aufwertung bedeuten
wuirde, hatte die Bilanzierung dieser MalRnahme als Ausgleich insofern nicht zu
einem Ausgleichstiberschuss gefihrt.

Die offentliche Griunflache auf Flurnummer 5934 wurde nicht als Ausgleichs-
flache festgesetzt, da auf Grund des Biotops eine Aufwertung kaum mdglich
ware.

Beschluss:

Die Einwendungen des Herrn Pistner sind nicht begrtindet und werden deshalb nicht
berucksichtigt.

Abstimmung: 12:0
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7.8 Satzungsbeschluss

Da der Anderungsentwurf mit Anlagen aufgrund der vorgefassten Beschliisse keiner
weiteren Uberarbeitung bedarf, kann das Verfahren mit Fassung des Satzungs-
beschlusses abgeschlossen und der Bebauungsplan in Kraft gesetzt werden.

Beschluss:

Der Gemeinderat Sommerkahl beschlie3t aufgrund § 2 Abs. 1 und § 10 BauGB in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 2 Abs. 3 Gesetz zur Modernisierung des Rechts der Umwelt-
vertraglichkeitsprufung v. 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch Art. 17a Abs. 2 des
Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335) den Entwurf zum Bebauungsplan
,WilhelminenstralRe” i. d. F. vom 24.08.2017, bestehend aus der Planzeichnung,
dem Textteil und der Begriindung, als Satzung.

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt wurde,
bedarf der Bebauungsplan nicht der Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB,
sondern kann gemal § 10 Abs. 3 BauGB durch Bekanntmachung in Kraft gesetzt
werden.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Anderungsentwurf durch Verdoffentlichung in
Kraft zu setzen.

Es wird bestatigt, dass kein nach Art. 49 GO personlich beteiligtes Mitglied des
Gemeinderates an der Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Abstimmung: 12:0



