Gemeinde Geiselbach
Landkreis Aschaffenburg

3. Anderung des Bebauungsplanes
,Jagersacker bis zum Wolfsboden*

Begrindung

Entwurfsfassung: 28.07.2021

Verfahrensiibersicht:

23.04.2021 Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
~Jagersacker bis zum Wolfsboden*

21.05.2021 Billigungs- und Auslegungsbeschluss

14.06.2021 — 16.07.2021 Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

14.06.2021 — 16.07.2021  Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

16.08.2021 — 29.08.2021 Erneure Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4a Abs. 3
BauGB

16.08.2021 — 29.08.2021  Erneute Offentliche Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB

17.09.2021 Feststellungs- bzw. Satzungsbeschluss
Elsenfeld, 28.07.2021 Geiselbach, 20.09.2021
urbiro fur Hoch- und Stadtebau
' ab
planerin
(j;) Elsepfeld
Fon: 06022 /7 ¥0 89 20 :069%/7108921 'W 0(/\.,#\2-—[

e-mail: info@petra-schaab

(Entwurfsverfasserin) (Marianne Krohnen, 1. Blrgermeisterin)



Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden*

Rechtskraftiger Bebauungsplan vom 25.07.1996, Rechtskraft 02.05.1997

1. Anderung vom 26.11.2010,
Anderung Dachformen, Rechtskraft 03.02.2011

2. Anderung vom 17.02.2016,
Anderung MaR der baulichen Nutzung, Wandhdhen, Rechtskraft 22.04.2016
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden*

1. Verfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jégersacker bis zum Wolfsboden® soll im
vereinfachten Verfahren gemag § 13 BauGB durchgefihrt werden.

Rechtsgrundlage der 3. vereinfachten Anderung ist das Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1722) geandert worden ist.

Das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB kann u.a. fiir die Anderung oder

Erganzung eines Bauleitplanes angewandt werden, wenn:

» die Grundzuge der Planung nicht berihrt werden,

» kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemal Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) begriindet oder vorbereitet wird,

» keine Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgtter bestehen.

Die Priufung ergab, dass kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemal Anlage1 UVPG
begriindet wird, da bereits seit dem 02.05.1997 Planrecht fir den lberplanten Bereich
besteht und es sich somit um bereits beplanten Innenbereich handelt. Lediglich die
Veranderung der Nutzungsart und die Anpassung des Planrechts an die bestehende
Bebauung I6sen kein UVP-pflichtiges Vorhaben aus.

Weiterhin werden keine Schutzglter gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
beeintrachtigt. (Siehe hierzu auch Punkt 6. ,Auswirkungen auf die Umwelt®).

Als dritte Zulassigkeitsvoraussetzung fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB ist zu prifen, ob die Grundzlige der Planung berthrt werden. Die
Grundzlige der Planung gelten als berihrt, wenn die wesentlichen, den gesamten Plan
charakterisierenden, Planinhalte berihrt werden. Die Grundziige der Planung werden
nicht berlihrt, wenn die Auswirkungen der Anderung raumlich begrenzt oder die
Anderung fiir das Plankonzept marginal ist. Die Grundziige der Planung sind in diesem
Fall nicht berthrt, da der Gebietscharakter unverandert bleibt.

Die materiellen Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
gemal §13 BauGB sind gegeben.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaR §13 Abs. 3 BauGB von folgenden
Verfahrensschritten und Bestandteilen des Bebauungsplanes abgesehen:

* Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

» von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

+ von der Umwelterklarung nach §10 Abs. 4 BauGB,

» von der Angabe in der Bekanntmachung, welche umweltbezogenen Informationen
verfugbar sind.

Auch wenn die Umweltprifung und der Umweltbericht entfallt, sind dennoch die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beschreiben, zu bewerten und es sind die Vorschriften zum §
1 a BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzustellen. Ein Monitoring gemaR § 4c
BauGB ist nicht durchzufihren.

Weiterhin kann von der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die férmliche
Beteiligung der berihrten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange soll
gemal § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen.

Da der Kreis der betroffenen Offentlichkeit fir die eingeschrankte Beteiligung nicht
eindeutig zu bestimmen ist, soll der Plan der 3. vereinfachten Anderung o6ffentlich
ausgelegt werden.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden*

2.2

2.3

Lage, Abgrenzung und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Lage
Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Omersbach. Es erhalt Gber die Dorfstralie

Anschluss an das bestehende Straf3ennetz.

Geltungsbereich und Grolde

Der Geltungsbereich der 3. Bebauungsplananderung ,Jagersacker bis zum
Wolfsboden“ i.d.F. vom 28.07.2021 entspricht nicht dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan
,Jagersacker bis zum Wolfsboden“ vom 25.07.1996 i.d.F. der 2. Anderung vom
26.11.2010.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Jagersacker bis zum Wolfsboden* bezieht sich
auf das Grundstilick FI. Nr. 200/10 der Gemarkung Omersbach und hat eine Grofie von
829 m2,

Beschaffenheit
Der Planungsbereich umfasst ein allgemeines Wohngebiet.

Anlass und Planungsaufgabe

Planungsaufgabe ist die Schaffung von Wohn- und Lebensbereichen mit hohem
Wohnwert nach stadtplanerischen Gesichtspunkten.

Griinde fiir die Bebauungsplanidnderung

Fur den Bereich der vorliegenden Bebauungsplanadnderung existiert ein rechtsgultiger
Bebauungsplan ,Jagersacker bis zum Wolfsboden®, der in seiner urspriinglichen
Fassung aus dem Jahr 1997 stammt.

Ein wichtiger Gesichtspunkt bei der Umsetzung von Bebauungsplanen ist deren
zeitlich unbefristete Bindungswirkung. Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, nicht nur
kurzfristig anstehende Bauabsichten zu koordinieren, sondern dies langfristig Uber die
erstmalige Bebauung der Grundstlicke hinaus zu leisten.

In der Architektur, wie auch im Allgemeinen in der Gesellschaft, verandern sich
allerdings die Leitbilder und Vorstellungen im Laufe der Zeit. Dies bleibt nicht ohne
Auswirkungen auf die Bebauungsplane. Festsetzungen, die bei ihrer Aufstellung unter
den damaligen Gesichtspunkten und Bedingungen noch angebracht waren, kénnen
daher nach einigen Jahren tberholt sein.

Es ist Aufgabe der Gemeinden, diesen veranderten stadtebaulichen Entwicklungen
Rechnung zu tragen und die Bauleitplane dahingehend zu Uberprifen, ob diese
aktualisiert und Uberarbeitet werden missen. Ein derartiger Mangel kann nicht durch
standige Befreiungen ausgeglichen werden. Uber Befreiungen sollte die grundséatzliche
stadtebauliche Konzeption méglichst nicht verandert werden.

Auch die wirtschaftliche und dkologische Entwicklung zum verstarkt energiebewussten,
kosten- und flachensparenden Bauen Dbeeinflusst die Umsetzung von
Bebauungsplanen. (vgl. Oberste Baubehérde im Bayerischen Innenministerium,
Arbeitsblatter fur die Bauleitplanung, Schlanke Bebauungsplane fir Wohngebiete).

Unter Beachtung dieser Zielsetzungen ergibt sich die Notwendigkeit, den

Bebauungsplan ,Jagersacker bis zum Wolfsboden“ den veranderten wirtschaftlichen,
architektonischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen anzupassen.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden*

5. Anlass und Ziel der 2. vereinfachten Anderung gemiR § 13 BauGB

Der Bebauungsplan ,Jagersacker bis zum Wolfsboden® setzt flir das Grundstiick Fl.
Nr. 200/10 der Gemarkung Omersbach eine Parkplatzflache fest.

3\ DS 3 L D

Es handelt sich hierbei um den ehemaligen Parkplatz des Gasthauses ,Zur schonen
Aussicht”. Die erforderlichen Parkflachen flr das Gasthaus sind bereits seit einigen Jahren
auf dem Gasthausgrundstiick nachgewiesen. Die Parkflachen sind daher fur das Gasthaus
nicht mehr erforderlich.

In der aktuellen Fassung des Flachennutzungsplanes ist die Flache bereits als
Wohnbauflache dargestellt.

Nunmehr soll auch der Bebauungsplan ,Jagersacker bis zum Wolfsboden“ entsprechend
angepasst und die Flache im Bebauungsplan als Wohnbauflache dargestellt werden.

2

L 409.2T M

- [reifache 1]

200/11

Hierfiir ist eine dritte Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Die Anderung betrifft eine Flache von 829 m2 Durch die Anderung werden die Grundziige
der Planung nicht beruhrt.

Das Anderungsverfahren soll daher im vereinfachten Verfahren nach Art 13 BauGB
durchgefihrt werden.

Hinsichtlich der Kosten flr das Bauleitplanverfahren und die Folgekosten liegt ein

stadtebaulicher Vertrag vor.
Seite 5von 9



Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden*

6.2

Ver- und Entsorgung

Abwasserentsorgung
Das Grundstuck ist in der Einzugsflache fur die Mischwasserbehandlung der Klaran-
lage Omersbach enthalten. Die Abwasserentsorgung ist gesichert.

Haushaltsabwasser und auch der Abfluss der Hofflachen werden der ortlichen
Kanalisation zur schadlosen Entsorgung zugeflhrt.

Die zu bebauende Flache ist im Einzugsgebiet fir die Behandlung von Mischwasser in
der Klaranlage Omersbach (Genehmigung vom 08.09.2004) enthalten.

Die Abwasserbeseitigung ist sichergestellt

Boden und Altlasten
Aufgrund der Vornutzung als Parkplatz ist eine Verunreinigung mit Mineraldl-
kohlenwasserstoffe (MKW) nicht ausgeschlossen.

Bei organoleptischen Auffalligkeiten (z.B. Geruch) ist der Bodenaushub beproben zu
lassen und ggf. entsprechend zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Bei einer Versickerung von Niederschlagswasser muss der Untergrund frei von Schad-
stoffen sein.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden*

7.2

Auswirkungen auf die Umwelt

Grunordnung
Die Frage des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in die bauleitplanerische Abwagung

einzustellen.

Durch die Anderung des bereits rechtswirksamen Bebauungsplans ,Jagersacker bis
zum Wolfsboden“ ergeben sich keine bzw. nur unwesentliche Beeintrachtigungen fiir
die Umwelt. Das Grundstick wurde bislang als Parkplatz genutzt und ist mit einer
wassergebundenen Decke befestigt. Das Grundstiick liegt an einer vorhandenen
Stralte. Es sind daher keine zusatzlichen Erschliefungsmalinahmen erforderlich.

Die Bebauungsplananderung dient der Nachverdichtung und Nutzbarmachung
brachliegender Flachen im Innenbereich.

Es sind keine Eingriffe zu erwarten, die auszugleichen sind, so dass sich die Frage der
Eingriffsregelung nicht stellt.

Umweltprifung

Gemall § 13 Abs. 3 BauGB in der Fassung von Januar 2015 wird im vereinfachten
Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Aus diesem Grund ist flr
die im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchzufiihrende 3. Anderung des
Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden“ eine Umweltprifung nicht
erforderlich.

Auswirkungen auf die Umwelt sind mit der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungs-
planes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden® nicht verbunden. Umweltbelange im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind nicht betroffen. In Bezug auf das Landschaftsbild wird
kein veranderter Effekt erzielt.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden*

8.2.

8.3.

Bauleitplanverfahren

Aufstellungsbeschluss
Die 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum
Wolfsboden* wurde am 23.04.2021 beschlossen.

Durch die Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Daher wird
der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB geandert.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von
einem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

Auf die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB kann verzichtet werden.

Die Offentlichkeit ist nach § 13 Abs. 2, Satz 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB
zu beteiligen. Die berihrten Trager und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sind
nach § 13 Abs. 2, Satz 1 Nr.3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Bei der Beteiligung ist nach § Abs. 2 Satz 2 BauGB darauf hinzuweisen, dass von
einer Umweltprifung abgesehen wird.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes fand in der Zeit vom 14.06.2021 bis
16.07.2021 statt. Hierauf wurde im Mitteilungsblatt der Gemeinde Geiselbach vom
04.06.2021 Nr. 6 hingewiesen.

Wahrend der Auslegungsfrist ist eine Stellungnahme eingegangen.

Behdrdenbeteiligung gemafk § 4 Abs. 2 BauGB
Die Behorden wurden mit Schreiben vom 25.05.2021 am Verfahren beteiligt.
Sie hatten Gelegenheit sich bis zum 16.07.2021 zu dulRern.

Folgende Trager wurden am Verfahren beteiligt:
- Regierung von Unterfranken
- Landratsamt Aschaffenburg, Kreisbaumeisterin
- Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutz
- Landratsamt Aschaffenburg, Kreisheimatpfleger
- Landratsamt Aschaffenburg, Wasser- und Bodenschutz
- Landratsamt Aschaffenburg, Kreistiefbauverwaltung
- Regionaler Planungsverband
- Wasserwirtschaftsamt
- Staatliches Bauamt
- Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
- Handwerkskammer
- Industrie- und Handelskammer
- Bayernwerk
- Amt fUr Iandliche Entwicklung
- Regierung von Oberfranken
- Bergamt Nordbayern
- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
- Bauleitplanung Zweckverband Fernwasserversorgung
- Spessartgruppe Deutsche Telekom
- Fernmeldebaubezirk Aschaffenburg
- Energieversorgung Main-Spessart GmbH
- Markt Schoéllkrippen
- Markt Mémbris
- Gemeinde Freigericht
- Gemeinde Westerngrund
- Gemeinde Krombach
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden*

8.4.

8.5.

8.6.

Erneute Offentliche Auslegung

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung wird gemaR § 4a Abs. 3 BauBG in Form einer
erneuten Offentlichen Auslegung der Planung in der Zeit vom 16.08.2021 bis
einschlieBlich 29.08.2021 durchgefiihrt. Auf die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am
05.08.2021 im Mitteilungsblatt der Gemeinde Geiselbach Nr. 8 hingewiesen.

Erneute Behoérdenbeteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB wurden die
folgenden Behdrden und sonstigen von der Planung berihrten Trager offentlicher
Belange mit Schreiben vom 02.08.2021 beteiligt und um AuRerung zu der Planung bis
spatestens zum 29.08.2021 gebeten.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder
erganzten Teilen der Planung méglich sind.

Folgende Trager wurden am Verfahren beteiligt:
- Landratsamt Aschaffenburg, Kreisbaumeisterin
- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Geiselbach hat die 3. vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes ,Jagersacker bis zum Wolfsboden® in der Fassung vom 28.07.2021
in seiner Sitzung vom 17.09.2021 als Satzung beschlossen.
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