GEMEINDE BLANKENBACH
LANDKREIS ASCHAFFENBURG

BEBAUUNGSPLAN
FELDCHEN I

BEGRUNDUNG



BEGRUNDUNG

ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Das Baugebiet ,Feldchen I“ bildet zusammen mit dem Baugebiet ,Feldchen II* den
nordostlichen Bebauungsrand von Blankenbach. Das Gebiet ist bis auf wenige Baull-
cken bebaut. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt nicht vor. Zur planungsrechtlichen
Sicherung fir Manahmen im Baugebiet ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich.

Siehe auch Ausfilhrungen der Verwaltung zur Stellungnahme der Bauabteilung vom
30.03.2004.

B. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

1

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit der Ausweisung WA = allgemeines
Wohngebiet.

Der Beschluss des Gemeinderates vom 26.07.2002 zur Aufstellung
des Bebauungsplanes.

C. LAGE, ABGRENZUNG UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

1.

Lage
Sudostlich der Hauptstralle = Staatsstralie 23

Abgrenzung

Im Nordwesten die Hauptstralle,

im Nordosten und Stidosten das Baugebiet ,Feldchen 1%,

im Stdosten die Waldstralle, die teilweise im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes liegt.

Beschaffenheit

Sudosthang mit durchschnittlich 10 % Gefélle.

Die Waldstralle liegt in einer Gelédndemulde, die im Norden durch eine steile Bo-
schung entlang der Parkplatze und des Grundstticks FI.Nr. 1284/1 mit dem ehema-
ligem Kindergarten und Schwesternhaus begrenzt wird. Auf der Béschung stehen
grof3kronige Laubbaume. Die Béschung setzt sich entlang der Hauptstrale fort.

D. ERSCHLIESSUNG

1.

Straflen und Wege

WaldstraRe und Ringstralie erschlieen das Baugebiet und sind ausgebaut.

Im Bereich des Engpasses am Schwesternhaus FI.Nr. 1284/1 Ecke Waldstra-
Re/Ringstralle wird die Baugrenze zuriickgesetzt und die Verkehrsflache auf 7,0 m
verbreitert. Die Gemeinde hat damit die rechtliche Moglichkeit, eine Stral’enverbrei-
terung durchzufihren oder einen Gehweg anzulegen.

Ein FuRweg fuhrt Gber eine Schragrampe von den Parkplatzen an der Waldstralte
zur Ringstralde.

Ver- und Entsorgung
Abwasser- und Wasserleitungen sind vorhanden.
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG UND FLACHENGROSSE

WA = allgemeines Wohngebiet ca. 2,50 ha

BEBAUUNG

1.

Baubestand

Einzelhduser, 1 Doppelhaus an der Waldstralte auf FI.Nr. 1235.

Die Bebauung auf der Auflenseite der Ringstralle zeigt die Bauform | + D = 1 Voll-
geschoss und 1 Dachgeschoss als Héchstgrenze und | + S + D am Westrand = 1
Vollgeschoss, 1 Sockelgeschoss und 1 Dachgeschoss als Hochstgrenze, Dachnei-
gung 45° - 52°.

Auf der Innenseite der Ringstralle stehen Wohnhauser mit 2 Vollgeschossen und
30° Satteldacher.

Im Bebauungsplan wird fiur die Baulicken und Umbauten eine gréere Dachnei-
gung von 32° - 45° festgesetzt, so dass die Bauform | + S + D = 2 Vollgeschosse
und Dachgeschoss mdéglich ist.

(Zu erkennen ist, dass sich die Bauform | + D und | + S + D besser einfiigt als die
Geb&aude mit 2 Vollgeschossen).

Geplante Bebauung

3 Wohngebaude in Baullicken auf den Grundstiicken FI.Nr. 1236, 1269, 1279.

2 Wohngeb&ude auf den privaten Grundstiicken FI.Nr. 1278 und 1279, auf denen
sich zur Zeit ein gut gestalteter Kinderspielplatz befindet. Die Erhaltung des Spiel-
platzes ist anzustreben.

1 zusatzliches Wohngebaude auf Teilflachen des Grundsticks FIL.Nr. 1284/1 mit
dem Schwesternhaus.

Das Grundstiick FL.Nr. 1267/5 mit der Halle einer Heizungsfirma und das Grund-
stick FILLNr. 1267/2 mit einem Garagengeb&ude und Zufahrt von der HauptstralRe
werden nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

GRUNORDNUNG - siehe Festsetzungen

Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag, Begrenzung der Stellflachen auf 50 % der
Strallenlange des Baugrundstucks, Verwendung von wasserdurchlassigem Material.
Einfriedungen strallenseitig bis 1,0 m Héhe.

Die Vorgarten im Baugebiet sind zum Teil ohne Zaune, nur mit niedrigen Mauerchen
und ohne ein Ubermal an Nadelgeholzen gestaltet worden, so dass groRziigige offene
Stral’enrdume entstanden sind.

Das Pflanzgebot beschrankt sich auf den Hausbaum.
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IMMISSIONSSCHUTZ

Emittierende Anlagen am Rand des Plangebietes

- Emittierende Anlagen Staatsstralle 2305

Ermittlung des Beurteilungspegels nach der DIN 18005

Spalte 1 2 | 3
Zeile VERKEHRSWEG ST 2305
tags | nachts
DTV 2000 Kfz/24h 7673
M 441 77
DTV 2015 = DTV 2000 x 1,11
1 M Kizh| 490 85
2 LKW-Anteil p %| 63 12,2
3 L mzs dB| 66,0 59,6
4 AL siq =<6% dB 0
5 AL svo Asphaltbeton dB -0,5
6 AL, 50 km dB| 46 | 39
’ AL g dB -
8 Lw dB| 609 | 552
9 As) 20 m dB +1,3
10 dB| 622 | 565
11 As)| 50 m dB -3,8
12 | 571 | 514
13 As) 75m dB -6,3
14 dB| 546 | 489
15 As) 100 m dB -8,2
16 dB| 524 | 470
17 As) 135m dB -10.2
18 dB| 478 | 450

Der schalltechnische Orientierungswert betragt fur allgemeines Wohngebiet 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts.

Der Orientierungswerg wird fur das Plangebiet bei einer Verkehrsgeschwindigkeit von
50 km in einem Bereich bis 135 m von der Staatsstrale 2305 Uberschritten.

Passive Schallschutzmalinahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
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BODENORDNENDE MASSNAHMEN sind nicht erforderlich

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Beim Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Feldchen I* handelt es sich um die Anderung
und Erganzung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, der fasst vollstandig be-
baut ist.

Nach der Tabelle 2 Anlage 2 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) fallt die Anderung nicht in die Vorhabenstypen Nr. 18.1 — 18.7, so dass eine
allgemeine Vorprifung nicht erforderlich ist.
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VERFAHREN

26.07.2002 i
Der Gemeinderat beschlieft die Uberarbeitung (Aufstellung) des Bebauungsplanes.

30.06.2003
Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf des Bebauungsplanes vom 23.06.03 zu.
Die Burgerbeteiligung nach § 3 Absatz 1 wird angeordnet.

10.11.2003 )
Der Gemeinderat beschlieft die Anderungen:

1.

Wegen des Engpasses am Schwesternhaus, FI.Nr. 1284/1 Ecke Waldstrake/Ring-
stral’e wird die Strallenbegrenzungslinie zurlickgesetzt, damit dieser Bereich noch
als Stralenverkehrsflache gekennzeichnet wird. Damit hatte sich die Gemeinde die
rechtliche Moglichkeit gesichert, hier eine evtl. StraRenverbreiterung durchfiihren
zu kdnnen bzw. einen Gehweg anzulegen.

2. Die FI.Nr. 1267/5, Hug Birgit, soll aus dem Bebauungsplan herausgenommen
werden, da hierfir eine Nutzungsabgrenzung beantragt wird.

3. Blurgerbeteiligung
Die Birgerbeteiligung fand in der Zeit vom 05.01.2004 bis 26.01.2004 statt.
Anregungen wurden nicht vorgebracht.

17.05.2004

Der Gemeinderat behandelt die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und die
Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung.

Der Planentwurf in der Fassung vom 10.11.2004 hat wahrend der Zeit vom 15.03.2004
bis einschlielich 16.04.2004 offentlich ausgelegen. Parallel hierzu wurden die Trager
offentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Der Planer hat die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange geprift und wie folgt

beurteilt:
A. Trager offentlicher Belange
1. Landratsamt Aschaffenburg, Bauaufsichtsbehérde, 05.04.04
Nach den Unterlagen des Landratsamtes gibt es keinen Bebauungsplan ,Feld-
chen I, somit kann der vorgelegte Entwurf auch nicht Anderung 1 sein.
Beurteilung:
Siehe Stellungnahme Bauabteilung, Kreisbaumeisterin.
1.1 Bauabteilung, fachtechnische Stellungnahme Kreisbaumeisterin, 30.03.04

Dem Entwurf des Bebauungsplanes wird zugestimmt.

Die Begrlindung ist sorgfaltig zu Uberarbeiten. Anlass und Erfordernis der Planung
sind detailliert darzustellen. Vergleicht man Punkt A ,Ein Bebauungsplan liegt nicht
vor* mit dem Punkt J. ,... handelt es sich um die Anderung und Ergénzung eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ... werden gegensatzliche Aussagen getrof-
fen. Nach Kenntnis des Landratsamtes ist kein Bebauungsplan vorhanden, somit
kann auch keine Anderung durchgefihrt werden. Im Verfahren Punkt | hat der Ge-
meinderat die ,Uberarbeitung (Aufstellung)* beschlossen. Zur Rechtssicherheit ist
die Aussage klarzustellen.
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1.2

1.3

Beurteilung:
Es wird gebeten zu prifen, ob ein Bebauungsplan bestanden hat. Sollte dies nicht

der Fall sein, ist die Begriindung und der Beschluss des Gemeinderates zu &ndern,
dass es sich um eine Neuaufstellung handelt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hierzu ist festzustellen, dass in den siebziger Jahren die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fur das Gebiet ,Feldchen |* beschlossen wurde. Dies ist deshalb nach-
voliziehbar, weil im Jahr 1979 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Ge-
biet ,Feldchen [I* beschlossen wurde. Dieser Bebauungsplan wurde auch zur
Rechtskraft gebracht.

Da jedoch weder in der Gemeinde, noch am Landratsamt eine genehmigte Fassung
des Gebiets ,Feldchen I* vorliegt, muss davon ausgegangen werden, dass kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan fir dieses Gebiet existiert. Zur Klarstellung und
aus formalen Grinden ware deshalb der Anderungsbeschluss vom 26.07.2002 zu
korrigieren.

Im Gemeinderat ist man Uber diese Aussage sehr verwundert. Es wird die Ansicht
vertreten, dass ein Plan bestanden haben muss. Seit den 60er Jahren wurden Bau-
genehmigungen in diesem Bereich erteilt und die Hauser wurden auch in einheitli-
cher Bauweise errichtet. Burgermeister Niegisch erinnert sich an einen DIN A 3-
Plan, der einen Sichtvermerk des Landratsamtes Alzenau getragen habe. Uber die
Qualitat dieses Planes kdnne er jedoch keine Aussage treffen.

Gemeinderat Thomas Hug méchte wissen, welche rechtlichen Auswirkungen eine
Neuaufstellung des Bebauungsplanes habe. Da diese Frage nicht abschliefend ge-
klart werden kann, ist sich das Gremium dariber einig, dass es bei einer Planande-
rung bleiben sollte.

Nur fur den Fall, dass es rechtlich nicht anders geht und unter der Pramisse, dass
hierdurch keine Nachteile entstehen, fasst man folgenden

Beschluss:

Der Anderungsbeschluss vom 26.07.2002 wird wie folgt geandert:

Fur das Gebiet ,Feldchen I wird ein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB aufgestellt. Mit dem Bebauungsplan soll gemaR der Darstellung im
genehmigten Flachennutzungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4
BauNVO ausgewiesen werden.

Der weitere Anlass der Planaufstellung ist im Beschluss vom 26.07.2002 ausrei-
chend definiert.

Fachtechnische Stellungnahme untere Naturschutzbehorde, 29.03.04
Keine Bedenken.
Untere Immissionsschutzbehoérde, 23.03.04

Keine Einwande.
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Landratsamt, untere Denkmalschutzbehdrde, 27.02.04
Keine Bedenken.

Aus gestalterischer, stadtebaulicher und heimatpflegerischer Sicht sollte die Ver-
wendung von extremen Dachfarben wie blau etc. ausgeschlossen werden. Die Le-
gende sollte daher mit der Festsetzung erganzt werden, welche Farben der Dach-
eindeckung rot, braun, anthrazit etc. festlegt.

Beurteilung:
Das Gebiet ist fast vollstandig bebaut, so dass ich eine Festsetzung nicht far erfor-

derlich halte. Denkbar ware ein Hinweis, der keine erneute offentliche Auslegung
verursacht.

Beschluss:

Der Empfehlung des Planers wird beigepflichtet. Es wird lediglich ein Hinweis in der
Legende angebracht.

Das Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Vor- und Frithgeschichte, Wirzburg ist zu
beteiligen.

Beurteilung:
Das Amt wurde beteiligt.

Landratsamt, Regionaler Planungsverband, 15.04.04
Keine Anregungen oder Einwendungen.

Landratsamt, Wasser- und Bodenschutz, 23.04.04
Keine Einwande.

Landratsamt, Abt. Gesundheitswesen, 04.03.04
Keine Bedenken.

Regierung von Ufr., hohere Landesplanungsbehorde, 06.04.04
Keine Einwendungen. -

Wasserwirtschaftsamt, 01.03.04
2. Wasserversorgung/Trinkwasserschutz
Es ist zu Uberpriifen, ob die Trink-, Brauch- und Loschwasserversorgung men-
gen- und druckméRig ausreichend bemessen ist.

Beurteilung:
Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung auch fur die Bauliicken ausrei-

chend ist.

Beschluss:
Wie bereits vom Planer erwahnt, sind nur noch wenige Baullicken vorhanden,
so dass die Versorgung ausreichend gesichert ist.

3. Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung ist durch Anschluss an die vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen sicherzustellen. Es wird noch eine Uberpriufung der Kanaldurch-
messer im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit angeregt.

Beurteilung:
Es ist davon auszugehen, dass der Durchmesser der Abwasserkanale auch fur

die Bebauung der Bauliicken ausreichend ist (max. 6 Bauplatze).
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Burgermeister Niegisch erklart hierzu, dass gerade erst im Zuge der Erneue-
rung der Kanale in der Ringstrafle und Waldstralie eine Uberrechnung der Ka-
nalanlagen durchgefiihrt worden sei.

Beschluss:

Wie bereits zur Trinkwasserversorgung festgestellt, ist auch die vorhandene
Abwasserentsorgung fur die noch wenigen Bauliicken (max. 6 Bauplatze) aus-
reichend.

4. Sonstiges )
Es ist klarzustellen, ob es sich um die Neuaufstellung oder die Anderung und
Erganzung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes handelt.

Beurteilung:
Eine Uberprifung wird vorgenommen.

Hierzu wird festgestellt, dass dies bereits mit Beschluss unter Punkt 1.1
berichtigt wurde.

E-ON, Marktheidenfeld, 07.04.04
Die Mittelspannungsanlagen sind vollstandig eingezeichnet. Die 20-kV-Freileitung
hat einen beiderseitigen Schutzzonenbereich von 10 m. Die 20-kV-Kabelleitung ei-
nen beiderseitigen Schutzzonenbereich von 1 m.

Bei Beachtung der Hinweise erheben wir keine Bedenken.

Beurteilung:
Die Schutzzonen fur die Freileitung und das Kabel wurden eingezeichnet und in der

Legende erlautert.

Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Wirzburg, 02.03.04
Im Bereich der Planung sind bislang vor- oder friihgeschichtliche Bodendenkmaler
nicht bekannt. Der Hinweis auf Art. 8 DSchG ist im Bebauungsplan vorhanden Kei-
ne weiteren Bedenken und Anregungen.

Straflenbauamt Aschaffenburg, 09.03.04

Es besteht grundsatzlich Einverstandnis. Folgende Punkte sind zu bertcksichtigen:

1. Die Larmberechnung ist nach den in der Stellungnahme angegebenen
Verkehrsmengen zu berichtigen.

Beurteilung:
Die Korrektur erfolgt.

2. Von der Einmindung WaldstraRe bis Ortsausgang Blankenbach Richtung

Schollkrippen ist im Rahmen des Ausbaus der Staatsstrale 2305 zwischen
Blankenbach und Schéllkrippen geplant, einen gemeinsamen Geh- und Rad-
weg entlang der rechten Stral3enseite zu bauen. Im Hinblick auf die Verkehrssi-
cherheit insbesondere der FuRganger und der Weiterfihrung des vorgesehe-
nen Geh- und Radweges empfiehlt das StraRenbauamt, von der Einmiindung
Waldstralle bis zum kiinftigen Geh- und Radweg einen mindestens 1,50 m brei-
ten Gehweg im Bebauungsplan vorzusehen.

Beurteilung:
Der Bereich der Staatsstralle liegt aulerhalb des Geltungsbereiches des Be-

bauungsplanes. Die kinftige Errichtung des Gehweges wird durch den Bebau-
ungsplan nicht behandelt. Es wird vorgeschlagen, auf die Einbeziehung des
Gehweges in den Bebauungsplan zu verzichten (vorhandene Boschungen).
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Das StralRenbauamt bitte nach Erlangen der Bestandskraft des Bebauungspla-
nes um eine genehmigte Fassung des Planes sowie des Beschlusses.

Beurteilung:
Die Bertcksichtigung des Wunsches liegt im Ermessen der Gemeinde.

Gemeinderat Matthias Muller spricht sich fur die Einbeziehung des Gehweges
in den Bebauungsplan aus, denn dadurch wiirde ein Baurecht begriindet. Bur-
germeister Niegisch setzt dem entgegen, dass sich daraus aber auch eine
Baupflicht ergeben kdnnte. auch habe der Gehweg in der Hauptstrale nichts
mit dem Baugebiet zu tun. Bei einer Anderung des Geltungsbereiches miisste
der Plan dann auflerdem noch einmal offentlich ausgelegt werden. Er ist des-
halb der Ansicht, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes so belassen
werden sollte. Nach ausfuhrlicher Diskussion fasst man folgenden

Beschluss:
Der Empfehlung des Planers wird zugestimmt. Das StraRenbauamt erhalt nach
Abschluss des Verfahrens eine Ausfertigung des Planes.

11. Gasversorgung Main-Spessart, 22.03.04
Keine Einwendungen.

B. Offentliche Auslegung

Wahrend der offentlichen Auslegung wurden seitens der Burgern keine Anregungen
vorgebracht.

3.2 Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB

Nachdem es sich bei den durch vorangegangene Beschliisse festgelegten Anderungen
lediglich um redaktionelle Ergédnzungen bzw. formelle Klarstellungen handelt, bedarf der
Planentwurf keiner erneuten Auslegung nach § 3 Abs. 3 BauGB, so dass der Satzungs-
beschluss nach § 10 BauGB gefasst werden kann.

Beschluss:

1. Der Gemeinderat Blankenbach beschliet aufgrund § 2 Abs. 1 und § 10 BauGB in
der Fassung vom 27.08.1997 und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern in der Fassung vom 06.01.1993 den Bebauungsplanentwurf ,Feld-
chen |* —i.d.F. vom 10.11.2003 bestehend aus der Planzeichnung und der Begriin-
dung hierzu, als Satzung.

2. Der Planer wird beauftragt, die beschlossenen Erganzungen und Klarstellungen am
Planentwurf und in der Legende vorzunehmen.

3. Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt wurde,
bedarf er nicht der Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB, sondern kann gemaR §
10 Abs. 3 BauGB durch Bekanntmachung in Kraft gesetzt werden. Die Verwaltung
wird beauftragt, die hierfur notwendigen Schritte durchzufiihren.
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4. Es wird bestatigt, dass kein nach Art. 49 GO personlich beteiligtes Mitglied des Ge-
meinderates an der Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Aufgestellt: Anerkannt.

Architekt

Dipl.Ing. \ ing Schaffner 7
Wilhelms{al¢ 59, 63741 Aschaffenburg .

Tel. 06021%4£4104, Fax. 06021/450323 : }/ /5(/%
Aschaffefburg, 23.06.2003 Blankenbach, 2 1. JUNI 2004
ergan 10.11.2003 /

ergartzt, 17.05.2004 b
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