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1.

Anlass

Im Plangebiet (Schmachtenberger Strale 7a mit den Parzellen FINr. 496, 496/1,
496/2 und 496/3) befinden sich anschlieRend an einen vorwiegend wohnbaulich ge-
nutzten Gebaudekomplex zwei unbebaute Grundstiicke, auf denen der Eigentimer
zwei Bauplatze fur zwei Einfamilienh&user schaffen méchte.

Der diese Parzellen umfassende und 2007 in Kraft getretene vorhabenbezogene Be-
bauungsplan wurde aufgestellt, um die urspriinglich als Gewerbegebiet festgesetzte
Flache als Mischgebiet entwickeln zu kdnnen. Die westlich liegenden Parzellen sind
dabei als Grunflache dargestellt, ohne dass eine Qualifizierung der Grunflache in den
textlichen Festsetzungen oder durch Beschreibung in der Begriindung erfolgt.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Mischgebiet dargestellt. Die tatsachliche
Nutzung in der Umgebung hat sich von einer gemischten Nutzung Richtung Wohn-
nutzung verschoben.

Ziel der Gemeinde ist es, eine nachhaltige Innenentwicklung und damit die Nutzung
von Potentialen im Bestand zu férdern, um dort auf bereits erschlossenen Grundsti-
cken Wohnraum zu schaffen. Die beiden noch unbebauten Parzellen sind gut fur eine
Nachverdichtung geeignet. Die Erschlieung ist gesichert. Die Umgebung ist durch
Wohnnutzung gepragt.

Die Bebauungsplananderung ist erforderlich, um auf der als Mischgebiet festgesetz-
ten Flache eine wohnbauliche Nutzung und eine vertragliche Nachverdichtung zu er-
madglichen. Die im Bebauungsplan dargestellte Griinfliche wurde bisher nicht als pri-
vater Kinderspielplatz gestaltet und stellt sich aktuell als Rasenflache dar.

Aufgrund der Tatsache, dass der im Bebauungsplan festgesetzte Gebietscharakter
und die geplante Nutzung nicht der stadtebaulichen Zielrichtung der Gemeinde zur
Schaffung von Wohnraum entspricht, hat der Gemeinderat entschieden, den Bebau-
ungsplan zu andern.

Um dies umzusetzen hat der Gemeinderat am 13.05.2024 die 2. Anderung des Be-
bauungsplans ,In der Baune — Schmachtenberger Stral3e 7a“ beschlossen.

Luftbild (Quelle: Bayernatas)
Folgende Grundsticke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

FI. Nrn. 496/3 und 496/4 (jeweils vollstandig) sowie Teilflachen der FINrn. 496/2 und
504. Die Flache des Geltungsbereichs betragt 1.584mz,
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Bestand

Blick zum Baugrundstiick Einmiindung ErsclieBungsweg FINr. 504

Gegenuberliegendes Neubaugebiet ,Unterer Bangert"

Das Gebiet ist gepragt von Wohnnutzung. Angrenzend an den Geltungsbereich fin-
den sich vor allem Ein- bzw. Zweifamilienhauser in direkter Nachbarschaft oder im
gegeniberliegenden Neubaugebiet ,Unterer Bangert®. Die Wohngebaude wurden
i.d.R. ein- oder zweigeschossig mit ausgebautem Dach errichtet.
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Auf dem Nachbargrundstiick Schmachtenberger StralRe 7a befindet sich ein ehemals
gewerblich genutztes Gebaude, das zu Wohnzwecken umgebaut wurde. Das Ge-
baude besitzt zwei bis drei Geschosse und hat ein flach geneigtes Dach.

Nach Augenschein sind gewerbliche Nutzungen im direkten Umfeld nicht vorhanden.

Auch auf der Nordseite des Plangebiets schlieBt Wohnnutzung an (3. Anderung des
Bebauungsplans ,In der Baune® von 2018). Nérdlich davon befindet sich der FuRball-
platz des TUS Rdllbach 1929 in ca. 75m Entfernung zu den geplanten Bauplatzen.
Der Trainingsplatz des Vereins liegt auf der Studseite der Rdllfelder Straf3e in ca. 90m
Entfernung zu den geplanten Bauplatzen. Ebenfalls sudlich der Rollfelder Straf3e
schliefdt sich das Neubaugebiet ,Unterer Bangert“ an (Bebauungsplan 2016).

llllllllll =
Tus Rollbach 1923

Ubersicht Bestand mit Kennzeichnung der Art der Nutzung aus Bebauungsplénen bzw. aus
dem Flachennutzungsplan.

Planung
Das Grundstiick steigt von der Rollfelder StralRe bzw. des westlich liegenden Er-

schlieBungswegs um ca. 3,5 bis 4,5m an.

Auf den Flurstliicken FINr. 496/2 und 496/3 soll die Bebauung mit 2 Einzelhdusern mit
maximal jeweils 2 Wohneinheiten ermoglicht werden. Die ErschlieBung kann vom Er-
schlieBungsweg FINr. 504 bzw. von der Roéllfelder StraRe aus Uber die gemeindeei-
gene Parzelle FINr. 496/4 erfolgen, daher wird diese Parzelle in den Geltungsbereich
mit einbezogen.

Uber die Parzelle 504 erfolgt derzeit die ErschlieRung des Wohnhauses Réllfelder
Stral3e 20. Die Verkehrsflache ist nicht ausgebaut. Eine Asphaltierung der Zuwegung
fur das geplante Baugrundstiick ist ebenfalls nicht vorgesehen.

Der Geltungsbereich wurde wie folgt festgelegt:

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,In der Baune“ wird flr das Plangebiet ein
Mischgebiet festgesetzt. Eine GRZ (Grundflachenzahl) ist nicht festgesetzt worden —
es kann mit Bezug auf BauNVO § 17 eine GRZ von 0,6 als Obergrenze (Stand 2007)
zugrunde gelegt werden.

Die Abgrenzung des Plangebiets erfolgte in der Weise, dass diese Grundflachenzahl
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eingehalten wird.

Die Grundstucke FINrn 496 und 496/1 besitzen zusammen eine Flache von 3147m?,
sind mit Gebauden und Nebenanlagen (Garage) mit einer Flache von 1063mz2 Uber-
baut. 531m2 sind begriint (ermittelt auf Basis des Luftbilds und von Fotos), der Rest
der Flache fir Stellplatze und Zufahrten versiegelt. Dies ergibt eine GRZ 1 von 0,34
(zul. 0,36) und eine GRZ 2 von 0,83 (zulassig 0,8).

Mit Zurtcksetzen des Geltungsbereiches und Inanspruchnahme von Flachen der
FINr. 496/2 sowie gleichzeitiger Verschiebung der Stellplatze weiter nach Osten kén-
nen ca. 133mz2 unversiegelte Flache hinzugewonnen werden — damit ist die Vorgabe
(max. GRZ 2 von 0,8) zu erflllen. Diese Herangehensweise wurde vorab mit dem
LRA Miltenberg abgestimmt.

Eine Teilflache der FINr. 496/2 ist daher nicht Bestandteil der Bebauungsplanénde-
rung.

Abgrenzung des Geltungsberichs

Fir die Bebauung mit zwei Einzelhdusern wurden Gestaltungsvarianten entwickelt.
Alle dargestellten Varianten fugen sich in die bestehende Bebauung sowohl stadte-
baulich als auch von der Baumasse sowie der Anzahl der Wohneinheiten ein.

Es werden Wohngebaude entwickelt, die sich aufgrund der Hanglage zur Talseite als
zweigeschossig plus Dachgeschoss sowie zur Bergseite als eingeschossig plus
Dachgeschoss darstellen. Eine dartber hinausgehende Héhenentwicklung ist nicht
mdoglich. Die GRZ wird mit 0,35 an die zulédssige Dichte im gegeniberliegenden Bau-
gebiet ,unterer Bangert* angepasst.

Schnitt A
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Schnitt B

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wurden aus den Gestaltungsent-
wirfen hergeleitet. Unter Punkt 7. Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen werden diese detailliert beschrieben.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans ermdglicht die Bebauung der beiden bisher un-
genutzten Grundsticke zu Wohnzwecken mit der Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet entsprechend der bestehenden umgebenden Bebauung.

Die Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich entspricht den Intentionen des
§ 13a BauGB und dient der Entwicklung dringend bendtigten Wohnraumes.

Die Grunflache im geltenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde nicht quali-
fiziert. Es ist aber davon auszugehen, dass es eine private Grunflache ist, da alle zu
begriinenden Flachen in dieser Farbe in der Planzeichnung dargestellt sind. Die
Kennzeichnung Ml liegt innerhalb der Grinflache — bezieht sich also auf den gesam-
ten Geltungsbereich. Weder aus der Planzeichnung noch aus der Begrindung geht
hervor, zu welchem Zweck und mit welcher Funktion die Grinflache festgesetzt wur-
de. Es ist anzunehmen, dass die als Spielplatz gekennzeichnet Flache sich auf die
Anforderungen nach BayBO Art. 7 Abs. 3 bezieht. Anpflanzgebote sind nicht enthal-
ten.
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2.1

2.2

Es ist nicht anzunehmen, dass diese Griinflache im Kontext der landlichen Sied-
lungsstruktur Rollbachs eine besondere Bedeutung hat. Es handelt sich um keinen
stadtebaulichen Zusammenhang, in dem die Grinflache eine stadtebaulich relevante
Funktion erfullt.

Aus dem Luftbild ist ersichtlich, dass

- in fuBlaufiger Umgebung 2 Sportplatze sowie der ful3laufige Zugang zur freien
Landschaft moglich ist (Thema Freizeit und Erholung),

- sich das Grundstiick nicht in Ortsrandlage befindet, sondern von Wohnbebauung
(WA, MI) und anderen Nutzungen (Sportplatze), die im Ortsgebiet tblich sind,
eingerahmt ist,

- eine AulBenbereichslage/ AuRenbereichsinsel nicht vorliegt.
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(Quelle Luftbild: Bayernatlas 2023)

Im Baugesetzbuch § 1a Absatz 2 Nr. 1 wird der sparsame Umgang mit Grund und
Boden und der Vorrang der Innenentwicklung als Auflage zum Umweltschutz formu-
liert.

An dieser Stelle besteht im Ortsgebiet ohne Beeintréachtigung des Umfelds eine M4g-
lichkeit zur Innenentwicklung zur Entwicklung von Wohnraum. Die ErschlieBung ist
vorhanden, zusatzliche ErschlielBungskosten fir die Gemeinde entstehen nicht, Fla-
chen im Auf3enbereich werden nicht in Anspruch genommen, es sind keine wertvollen
naturlichen Strukturen betroffen.

Die Flache des WA betragt: 1.396mz2. Bei der geplanten GRZ von 0,35 ergeben sich
ca. 489m?2 Uberbaubare Flache. Die Rahmenbedingungen zur Anwendung des 8§ 13a
BauGB sind gegeben.

Umweltprifung/Umweltbericht

Bei der Einbeziehung von Flachen, die nach § 13a BauGB entwickelt werden, sind
die Kriterien des 813a Abs. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren) anzuwenden.

Danach wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet.

Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanzierung

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Ein Ausgleich ist entbehrlich.
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3. Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan
s . i

Im rechtskréftigen FlAchennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischgebiet (MI) darge-
stellt. Im Bebauungsplan soll die Flache als Allgemeines Wohngebiet entwickelt wer-
den.

Damit entwickelt sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan. Der
Flachennutzungsplan wird gemafll den Mdoglichkeiten des § 13a BauGB auf der
Grundlage des Bebauungsplans berichtigt.

3.2 Bebauungspléne
Fur das Plangebiet wurde der Bebauungsplan ,In der Baune“ am 19.09.1964 rechts-
kraftig und 1993 geéndert.
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In der rechtskréaftigen Fassung wurden fur das Plangebiet folgende Festsetzungen
getroffen:

- Gewerbegebiet

- Zahl der Vollgeschosse E+1

- Baugrenzen

Aufgrund der Plandarstellung ist eine parzellenscharfe Abgrenzung der im Geltungs-
bereich liegenden Grundstiicke nicht nachvollziehbar.
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4.1

41.1

41.2

Am 01.02.2007 wurde fiir einen Teilbereich des Bebauungsplan eine Anderung des
Bebauungsplans in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans rechtskraftig.

Festsetzungen:

- Mischgebiet

- Baugrenzen

- Grunflachen

- Stellplatze

- Festsetzungen zum
Anpflanzen und Erhalt
von Baumen

54 ‘ . / g £
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Die Anderung des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereiches dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Eine weitere Anderung erfolgte fir die Grundstticke nérdlich des aktuellen Planungs-
gebiets (Anderung ,In der Baune“ 2018, FI.Nrn 498, 498/1, 499, 500, 501). Hier wur-
de die Mdoglichkeit zur Bebauung mit einem weiteren Wohngebaude gesichert und
statt des Gewerbegebiets ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Festgesetzt wurden: WA, GRZ 0,4, GFZ 1,0, WH 6,5m, DN 25-45°, Vorgaben zur Er-
haltung bzw. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
Artenschutz, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Der Geltungsbereich Uberschneidet
sich nicht mit dem der hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplans.

Die Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans ,In der Baune — Schmachten-
berger Strae 7a" ersetzen die Festsetzungen des Bebauungsplans ,In der Baune®
sowie seiner Anderungen innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung vollstandig.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fur das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung durch das Biiro
Maier Landplan, Kreuzwertheim mit Datum vom 03.August 2023 erstellt.

Hieraus geht zusammenfassend hervor (Originaltext kursiv):

Bestandsaufnahme
Auf dem Gebiet des Bebauungsplanes sind folgende Strukturen vorhanden, die fiir
Natur und Landschaft maf3geblich sind:

- Thujahecke

- Zierstraucher / eine Haselnuss

- Zwei Kirschen

- Wiesenflachen, teils kurzrasig.

Wiesenflachen: Die Wiesenflache war bei der Bestandsaufnahme im Herbst kurz ge-
maht und ist von der Artenzusammensetzung eher als Rasenflache einzustufen.

Baumreihe mit Zierstrauchern: Die Baume sind relativ klein, dazwischen befinden
sich Zierstraucher. Insgesamt ist diese Flache fur die Fauna von untergeordneter Be-
deutung.

Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Wirkprozesse
a) baubedingt
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- Flacheninanspruchnahme
Die Flachen des Geltungsbereiches liegen im Anschluss an bereits vorhande-
ne Bebauung. Durch die zukinftige Bebauung mussen Grin- und im gerin-
gem Umfang Geholzstrukturen beseitigt werden. Durch den Eingriff geht somit
Lebensraum fur die Pflanzen- und Tierwelt verloren.
Der Eingriff beschrankt sich im Wesentlichen auf den Bau der Geb&aude und
die entsprechende Infrastruktur.

- Barrierewirkung/ Zerschneidung
Eine Zerschneidung von Lebensrdumen ist nicht gegeben, von einer Barrier-
ewirkung ist ebenfalls nicht auszugehen, da Vogel, Fledermause und die an-
gesprochene Fauna in angrenzende Bereiche ausweichen kénnen.
Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleiben in unmittelbarer N&he erhalten.

- Larmimmission
Mit den BaumafRnahmen und dem entstehenden Baugebiet sind Larmemissi-
onen verbunden.

- Optische Storungen
Das Orts- und Landschaftsbild wird mit Anderung der Bebauung minimal ge-
stort.

b) Anlagen- bzw. betriebsbedingte Wirkprozesse
Durch die anschlieRenden Nutzungen ist eine Stérung, vor allem flr Vogel,
nicht ganz auszuschlieRen. Ein Ausweichen in angrenzende Bereiche ist je-
doch maglich.
Fur die Flora ergeben sich keine weiteren oder zusatzlichen Stérungen.

MalRnahmen zur Minimierung und Vermeidung

Folgende Malinahmen sind bei Umsetzung des Bebauungsplan verbindlich zu be-
riicksichtigen:

- Rodungsarbeiten dirfen nur im Winterhalbjahr erfolgen (01. Oktober bis 28.
Februar, § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG).

- Bei Baumafinahmen sind sowohl die Baume und Straucher im Osten (FI.-Nr.
496/1) als auch die Thuja-Hecke im Stiden des Planungsgebietes durch einen
Lattenzaun zu schitzen. Die Thuja-Hecke dient als Abschirmung zur Roéllfel-
der Strafl3e und ist zu erhalten bzw. bei Verlust durch heimische Gehdlze zu
ersetzen.

Hinweis zur Erstellung des Lattenzaunes

Der optimale Schutz von Baumen und Strauchern ist es, ein ausreichender Abstand
zu diesen einzuhalten. Hierflr ist der Kronenbereich, mdglichst zuztiglich 1,5 m zu al-
len Seiten, einzuhalten. Um dies zu gewabhrleisten, ist dieser Bereich durch einen
stabilen Zaun vor den Auswirkungen der BaumafRnahmen zu schitzen. Der Zaun hat
eine Mindesththe von 2,00 m, mindestens 8 Querriegel aus Brettern (Mindestbreite
10 cm) und ist ortsfest zu installieren. N&here Informationen unter: www.galk.de
(Baumschutz auf Baustellen).

So werden der Wurzelbereich und Baumstamme bzw. Geholze wirksam geschiitzt

Der vollstandige Bericht liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

4.2 Immissionsschutz

4.2.1 Larm von Sportanlagen

In einer Entfernung von ca. 75m befindet sich der Ful3ballplatz des TUS Réllbach
1929, in 90m Abstand liegt der Trainingsplatz des Vereins.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Unterer Bangert®, der 2016 in Kraft trat,

wurde durch Wélfel Beratende Ingenieure GmbH eine Schallimmissionsprognose
zum Sportlarm (Sportplatz an der Rollfelder Straf3e) erarbeitet.
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4.2.2

Daraus geht folgendes hervor:

Mit der fur die Sportanlagen aufgezeigten Nutzung fir Training innerhalb der Ruhe-
zeit werktags sind die IRW im Allgemeinen eingehalten, am Nordrand des Wohnge-
bietes WA 1 sind Uberschreitungen des IRW um maximal 1 dB(A) zu erwarten.

Die hier benannten Geb&ude befinden sich in einem Abstand von 30m zum stidlichen
Spielfeldrand, hier wurden Festsetzungen zum Schallschutz getroffen. Fir die Ge-
baude, die ca. 50m vom Spielfeldrand entfernt liegen, wurden keine Uberschreitun-
gen festgestellt.

Da die geplanten Baufenster in einem Abstand von ca. 90m zum Sportplatz liegen,
kann davon ausgegangen werden, dass keine Richtwertiiberschreitung erfolgt.

Fur den nordlich liegenden FuRballplatz wurde bei der Anderung des Bebauungs-
plans ,In der Baune®, fir den 2018 der Satzungsbeschluss erfolgte, das Thema
L~oportlarm wie folgt abgehandelt:

»,Nordwestlich des Plangebietes befindet sich der FuRballplatz des TUS Rdllfeld. Er
wird von den Jugendmannschaften als Trainingsplatz genutzt, wenn der Haupt und
Nebenplatz nicht bespielbar sind. Ansonsten wird er von Jugendlichen als Bolzplatz
genutzt. Die Entfernung des unbebauten Grundstiicks zur Mitte des Sportplatzes be-
tragt ca. 120 Meter, zur Eckfahne ca. 60 Meter.

Zum Vergleich: Die nachstgelegenen Wohngebaude (B-Pldne ,,An der Schmachten-
berger Strale” und ,In den Vierteln®) weisen ca. 70 Meter Abstand zur Platzmitte,
bzw. ca. 25 Meter zur Eckfahne auf.

Die Immissionen durch Sportlarm sind gering, kdnnen aber nicht vollstandig ausge-
schlossen werden.”

Festsetzungen zum Schallschutz wurden nicht getroffen.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung liegt sudlich des oben aufgefiihrten
Bebauungsplans, d.h. weiter vom Platz entfernt.

Daher ist davon auszugehen, dass keine Erfordernis zur Festsetzung von Schall-
schutzmalRnahmen an den geplanten Gebauden besteht.

StraRenverkehrslarm

Ausgangslage
Die Verkehrszahlung 2021 (Quelle Bayern-Atlas) ergab fiir die Roéllifelder Strae (K

Mil 1) folgende Verkehrsbelastung:

DTV Kifz: 1.281
DTV LV: 1.219
DTV SV: 62

Der LKW-Anteil betragt damit knapp 5%.

Uberschlaglich ergibt sich daraus bei einer Geschwindigkeit von 50 km/h im Abstand
von 15m zur StrafRenachse ein Immissionspegel von

tags: 57,8 dB(A)

nachts: 47,6 dB(A)
(Ermittlung mit dB-Rechner der stadtebaulichen Larmfibel Online des Ministeriums fir Lan-
desentwicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg: https://www.staedtebauliche-laermfibel.de/
rechner/lang_dtv.html).

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden demnach an der
larmzugewandten Fassadenseite tagsiiber um ca. 2,8 dB(A) und nachts um ca. 2,6
dB(A) uUberschritten.

Gebietsart schalltechnische Orientierungswerte
tags nachts
dB(A) dB(A)
WA 55 45
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Resimee

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage Rollbach. Die Grundstiicke sind
in der Umgebung werden lberwiegend wohnbaulich genutzt. Im Bereich der Ande-
rung des Bebauungsplans soll eine punktuelle Nachverdichtung erméglicht werden.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben — sofern es sich
ansonsten einfigt — nur dann unzuldssig, wenn die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht gewahrt werden. Dabei ist maf3geblich nicht auf
den Aulienwohn-, sondern auf den Innenwohnbereich abzustellen, da innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteils mit nicht unerheblichem Verkehrslarm zu
rechnen ist.

Larmkonflikte kbnnen somit in der Regel durch entsprechende bauliche MalRBhahmen
gelost werden. Nur in extremen Ausnahmeféllen, etwa wenn kein einziger Aufent-
haltsraum geliftet werden kdnnte, sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht mehr gewahrt, das Vorhaben nicht zulassig.

Werden bereits vorbelastete Bereiche uberplant, muss die Planung sicherstellen,
dass keine stadtebaulichen Missstéande auftreten. Dafir gibt es in der Rechtspre-
chung bislang keine eindeutigen Grenz- oder Richtwerte. Die Frage eines stadtebau-
lichen Missstandes bzw. der absoluten Unzumutbarkeit stellt sich aber erst bei Au-
Renpegeln in Bereichen von (deutlich) mehr als 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in
der Nacht.

Fur dieses Vorhaben ist somit nachzuweisen, dass die Innenpegel eingehalten wer-
den kénnen und keine stadtebaulichen Misssténde vorliegen.

Nachweis fur die Gebaude

Die Larmpegel liegen an der larmzugewandten Fassadenseite tagsuber bei max. 57,8
dB(A) und nachts bei max. 47,6 dB(A).

Dies entspricht einer Uberschreitung des schalltechnischen Orientierungswertes tags
und nachts um ca. 3 dB(A).

Eine Abweichung von lber 5 dB(A) gilt als deutliche Uberschreitung des Orientie-
rungswertes, die Mal3nahmen zur Minderung erfordert.

Sofern Wohnungen unmittelbar an der larmzugewandten Baugrenze errichtet werden
sollten, liegen sie nach DIN 4109 im Larmpegelbereich II.

Die Larmpegelbereiche bilden bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden im
Plangebiet mit schutzbedrftigen Aufenthaltsraumen die Grundlage fur den objektbe-
zogenen Schallschutznachweis nach DIN 4109 gegen Aul3enlarm, d. h. fur die Be-
messung der erforderlichen Schallddmmung von z. B. Fenstern.

Gemal Tab. 10 der DIN 4109 gilt fir Gebaude mit Raumhohe von etwa 2,5 m und
Raumtiefe von etwa 4,5 m oder mehr sowie bei Fensterflachenanteilen bis ca. 60 %
Uberschlagig und vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises:

Da das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal} von R'w, ges = 30 dB in der Regel
standardmaRig bereits aus Warmeschutzgriinden (Vorgaben GEG) eingehalten wird,
kann auf die Festsetzung der Larmpegelbereiche | und Il in Bebauungsplanen ver-
zichtet werden.

Gesunde Wohnverhaltnisse kdénnen auch unmittelbar an der stralRenzugewandten
Fassadenseite sichergestellt werden.

Empfehlungen fir das Bebauungsplanverfahren
Aufgrund der bestehenden Larmbelastung durch den StraRenverkehr werden keine
Anforderungen an den Schallschutz erforderlich.
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5.

6.2

6.2.1

6.2.2

Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich tGber die Rdéllfelder Stral3e sowie den Stichweg FINr.
504 angebunden. Uber diesen Stichweg, der aktuell als Weg mit wassergebundener
bzw. geschotterter Oberflache ausgebaut ist, wird auch das Wohnhaus Rollfelder
StralRe 20 erschlossen. Eine Asphaltierung der Zuwegung wird nicht erforderlich.

Die Rollfelder Straf3e ist Kreisstralle und Ortsdurchfahrtsstraf3e. Die benachbarten
Grundstuicke werden alle direkt von der Rollfelder Stral3e erschlossen.

Neue ErschlieBungsstraf3en sind nicht geplant, ggf. sind bestehende ErschlieRungs-
flachen auszubauen.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser
Die erforderliche Trink- und Léschwasserversorgung kann Uber das vorhandene Lei-
tungsnetz bereitgestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Das anfallende Schmutzwasser wird im Mischsystem abgeleitet.

Nach Umsetzung der Vorgaben zur Behandlung des Niederschlagswassers verblei-
bendes Niederschlagswasser kann tber den Mischwasserkanal abgeleitet werden.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser kann in den bestehenden Kanal in der Parzelle 504
sowie der Rollfelder Stral3e eingeleitet werden.

Durch die Schaffung zweier Bauplatze wird das Schmutzwasseraufkommen nicht
wesentlich erhéht.

Die Ableitung des Schmutzwassers in den Kanal aus dem Erdgeschoss, wie in den
Gestaltungsentwiirfen dargestellt, ist problemlos mdéglich.

Bei Errichtung von Kellern muss davon ausgegangen werden, dass diese unterhalb
der Kanalsohle liegen. Daher ist in diesem Falle zur Ableitung des Schmutzwassers
eine Hebeanlage erforderlich.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann sichergestellt werden.

Niederschlagswasser

Um die Menge des abzuleitenden Niederschlagswassers gering zu halten, wird ge-
fordert, dass Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflichen und Terrassen versickerungs-
fahig auszubauen oder so zu befestigen sind, dass eine seitliche Versickerung Uber
die belebte Bodenzone gewéhrleistet ist.

Zudem wird festgesetzt, dass Dacher von Flachdachgaragen und Carports extensiv
zu begrunen sind. Dies reduziert den Regenwasserablauf.

Die Kapazitaten des Mischwasserkanals sowie der Mischwasserbehandlungsanlagen
in der Region sind vor allem bei Starkregenereignissen bereits jetzt ausgeschopft.
Auch hinsichtlich des Klimawandels und eines sparsamen Umgangs mit der Res-
source Trinkwasser ist es sinnvoll und erforderlich, Vorgaben zum Umgang mit Re-
genwasser zu treffen.

Fur Neubaumalinahmen wird daher festgesetzt, dass das auf Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser in einer Zisterne zu sammeln ist. Das Fassungsvermogen der
Zisternen muss mindestens 5,0m3 betragen, das entspricht in etwa dem Mal3 von 40
I/m2 Dachflache. Der Uberlauf ist durch Versickerung dem Grundwasser wieder zuzu-
fuhren.

Das Wasser kann zur Gartenbewdasserung oder als Brauchwasser (z.B. Toilettenspi-
lung) eingesetzt werden.

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.
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7.

7.1
7.1.1

7.2
7.2.1

7.2.2

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist die gesamte Flache innerhalb des Geltungsbe-
reiches als Mischgebiet festgesetzt.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird die Flache als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude, nicht stdérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Nur Schank-
und Speisewirtschaften sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen, um die Vertrag-
lichkeit mit den benachbarten Nutzungen zu gewabhrleisten.

Alle sonstigen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wer-
den ausgeschlossen und sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans (8 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVvO).

Mal} der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen

Aufgrund der Hanglage der Grundstiicke ist eine Festsetzung der zulassigen Hohe
Uber StralRe oder an der Grundstlicksgrenze schwierig. Auch die Festsetzung der
Hohe Uber dem bestehenden Gelédnde birgt die Problematik, dass nach Veranderung
des Hanges durch die Bebauung die genaue Bezugshohe ggf. nicht mehr festgestellt
werden kann.

Die zulassige Hohe wird daher durch Festsetzung der Hohe tiber NHN (Normalho-
hennull) begrenzt. Die festgesetzte Hohe ermdglicht Gebaude, die zur Talseite 2
Vollgeschosse plus Dach sowie zur Bergseite ein Vollgeschoss plus Dach ausbilden.
Damit wird die Art der Bebauung der Umgebung aufgegriffen.

Fir das nordliche Baufeld wird eine Wandhohe von 207,60mNHN, flr das sidliche
Baufeld von 208,50mNHN festgesetzt. Die tatsachliche Wandhdhe liber geplantem
Gelande kann eine Hbhe bis max. 6,80m erreichen — mit Gelandeabtrag im Zufahrts-
bereich. Uber gewachsenem Gelande bilden sich die Gebaude mit einer Wandhohe
von ca. 5,70 auf der Talseite und ca. 4,00 bis 4,25m auf der Bergseite ab. Siehe Aus-
zug aus dem Gestaltungsplan Var. 1.

Die Firsthohe wird auf eine Hohe von 5,0m tber Wandhohe begrenzt.
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Grundflachenzahl

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt, wie im gegeniberliegenden
Neubaugebiet ,Unterer Bangert“. Die bauliche Dichte orientiert sich damit an der Um-
gebung.
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7.2.3

7.3.

7.4.

7.5.

7.6

7.7

7.8

Geschossflachenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die bauliche Dich-
te durch die Grundflachenzahl, die maximale Wand- und Firsthéhe ausreichend be-
stimmt wird.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Offene Bauweise
Im Bebauungsplan wird die offene Bauweise festgesetzt. Je Baufenster ist die Errich-
tung eines Einzelhauses unter Einhaltung der Abstandsflachen zulassig

Baugrenze

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen die Gebaude bzw. Gebaudeteile diese nicht
Uberschreiten. Auf einer durch Baugrenzen definierten Flache kann ein Gebaude frei
positioniert werden, die vorgeschriebenen Abstandsregeln sind einzuhalten.

Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen die Bebauung mit jeweils einem Einzel-
haus. Die Baugrenzen wurden grof3zlgig gefasst, um das Gebaude frei im Grund-
stiick unter Berlcksichtigung der Topografie platzieren zu kénnen. In den erarbeite-
ten Gestaltungsvarianten erfolgte dies auf die Weise, dass zur Talseite im EG ein
ebenerdiger Zugang maoglich ist und zur Bergseite im OG.

Im Bebauungsplan werden aul3erhalb der Baugrenzen zugelassen: verfahrensfreie
Bauvorhaben bis 12 m2 Grundflache und einer Wandhohe von maximal 3,0 m sowie
Stellplatze, Zufahrten und Wege sowie Anlagen fir die Warmeversorgung. Die Zulas-
sigkeit dieser Bauvorhaben auf3erhalb der Baugrenzen soll den Grundstiickseigen-
timern ermoglichen, auf den nicht Uberbaubaren Flachen bis zum zulassigen
Hochstmal’ erforderliche Nebenanlagen unterzubringen.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die bestehende Bebauungsstruktur aus der Umgebung und dem gegenlberliegen-
den Neubaugebiet soll fortgesetzt werden. Um die Nachverdichtung vertraglich zu
gestalten, wird die Anzahl der Wohneinheiten pro Einzelhaus auf 2 Wohneinheiten
beschrankt.

Verkehrsflachen/ Zufahrten

Eins der neuen Baugrundstiicke wird von der Rollfelder StralRe erschlossen, das
zweite Uber den Stichweg FINr. 504.

Um zu vermeiden, dass die Zufahrten direkt im Einmindungsbereich des Stichweges
erfolgen, wird ein Bereich festgesetzt, in dem Zufahrten zu privaten Grundstiicken
nicht zulassig sind.

Offentliche Griinflaiche

Die Parzelle FINr. 496/4 ist im gemeindlichen Eigentum. Zur ErschlieBung des sudli-
chen Grundsticksteils ist eine Zufahrt Gber diese Flache erforderlich. Der Rest der
Flache wird als offentliche Grinflache, entsprechend der bestehenden Nutzung, fest-
gesetzt.

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen/ Oberflachenwasser

Aufgrund zunehmend auftretenden Starkregenereignissen in Verbindung mit der
Hanglage des Grundstiicks wird eine Festsetzung zur konstruktiven Gestaltung auf-
genommen, damit abflielRendes Wasser nicht ins Gebaude eindringen kann.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fiur Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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7.8.1

7.8.2

7.8.3

7.8.4

7.9
7.9.1

7.9.2

7.9.3

7.10

7.11

Es werden Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Gehdlzen getroffen.

Entlang der Rollfelder StrafBe besteht eine Thujenhecke. Diese ist zu erhalten. Da
Thujen keine heimischen Gehdlze sind, sind diese bei Abgang durch heimische Ge-
holze zu ersetzen.

Um ein Mindestmaf} an Durchgrinung herstellen zu kénnen, wird festgesetzt, dass
auf jedem Grundstiick ein hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist und
dass Garagendacher extensiv zu begriinen sind.

Zur Entlastung des Mischwasserkanals und um das Niederschlagswasser vor Ort zu
verwenden bzw. zu versickern, wird der Einbau einer Zisterne festgesetzt und Regeln
zur Versickerung getroffen.

Festsetzungen zum Artenschutz (siehe unter 4.1)

Zum Schutz des Bodens werden Vorgaben zum Umgang mit Oberboden bei der Um-
setzung von Baumafinahmen aufgenommen.

Gestalterische Festsetzungen

Dachform/ Firstrichtung/ Dachneigung

Es werden entsprechend der benachbarten Bebauung nur Satteldacher mit einer
Dachneigung bis maximal 45° zugelassen. Die Dachneigung wird dabei auch durch
die Festsetzung einer maximalen Firsththe bestimmt.

Bei der Ausbildung und Anordnung von Dachaufbauten orientieren sich die Festset-
zungen weitgehend an der bayerischen Bauordnung.

Stellplatze

Da die Gemeinde Roéllbach keine Stellplatzsatzung erlassen hat, werden Regelungen
zum Nachweis von Stellplatzen pro Wohneinheit aufgenommen. Demnach sind bei
Wohneinheiten bis 50m? ein Stellplatz und tber 50m? Wohnflache zwei Stellplatze auf
dem Grundstiick nachzuweisen.

Freiflachengestaltung

Es werden Kies-, Schotter- und &hnliche Materialschiittungen ggf. in Kombination mit
darunterliegenden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien ausgeschlos-
sen, um einer Uberhitzung des Wohnumfeldes entgegenwirken zu kénnen und um
stattdessen Platz fur insektenfreundliche Pflanzen anbieten zu kdnnen.

Genehmigungsfreistellung

Aufgrund der Lage innerhalb des 60m — Bereichs des Rdllbachs, in dem eine Anla-
gengenehmigungspflicht gem. 8 36 WHG i.V.m. Art. 20 BayWG besteht, wird die An-
wendung des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ausgeschlossen.

Sonstiges )
Die Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans ,In der Baune - Schmachten-

berger Stra8e 7a" ersetzen die Festsetzungen des Bebauungsplans ,In der Baune®
und seiner Anderungen innerhalb seines Geltungsbereiches vollstandig.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 1.396 m2
Offentliche Griinflache 43 m?2
Offentliche Verkehrsflachen 145 m?
Gesamt 1.584 m2
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9. Anlagen

9.1 Artenschutzrechtliche Beurteilung
Maier Landplan, Landschaftsarchitekt Michael Maier, Kreuzwertheim mit Datum vom

03.08.2023
Aschaffenburg, den . .2024 Gemeinde Rollbach, den . .2024
Entwurfsverfasser Auftraggeber
PlanerFM Gemeinde Rd6llbach
Fache Matthiesen GbR 1. Burgermeister
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