Sulzbach

Mieebd cddar!

Markt Sulzbach a. Main

Landkreis Miltenberg

Beschluss-Vorlagensammlung

fir unsere Burgerinnen und Birger

fur die offentliche Sitzung des Marktgemeinderates,
am Donnerstag, den 26.06.2025
im Saal der Braunwarthsmuhle



Beschlussvorlage

Gremium: Grundsticks-, Bau- und Umweltausschuss
Datum: 05.06.2025
TOP: 1 Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,,Griine

Lunge“ in zwei Teilbereichen (FIl.-Nr. 500/5, Bahnhofstral3e 1 und
Bahnhofstralie 4) - Ergebnis der friithzeitigen Beteiligung;

a) Behandlung der Stellungnahmen von Behdrden und Trager
offentlicher Belange;

b) Behandlung der Stellungnahmen sonstiger Beteiligter (Blrger);
c) Anordnung der 6ffentlichen Auslegung

Sachverhalt:

Der vom Marktgemeinderat am 30.01.2025 gebilligte Vorentwurf zur Anderung des
Bebauungs- und Granordnungsplanes ,Grune Lunge® mit Begrindung wurde gemal} §
3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 17.02.2025 bis einschlie3lich 18.03.2025 offentlich
ausgelegt. Gleichzeitig mit der offentlichen Auslegung wurden gemafl § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf der Bebauungsplandnderung die Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange friihzeitig beteiligt.

Die eingegangenen Hinweise und Anregungen wurden vom Buro PlanerFM wie folgt
beurteilt und die entsprechenden Anderungen in den Entwurf des Bebauungsplanes
und die Begriindung eingearbeitet.

a) Behandlung der Stellungnahmen von Beh6érden und Trager offentlicher
Belange;

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden folgende Behérden und sonstige von
der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange beteiligt und um AuRerung zu der
Planung gebeten.

01. Regierung von Unterfranken,

02. Regionaler Planungsverband,

03. Landratsamt Miltenberg - Bauplanungs- und Bauordnungsrecht,
04. Landratsamt Miltenberg - Natur- und Landschaftsschutz,
05. Landratsamt Miltenberg - Immissionsschutz,

06. Landratsamt Miltenberg - Bodenschutz,

07. Landratsamt Miltenberg - Wasserschutz,

08. Landratsamt Miltenberg - Denkmalschutz

09. Landratsamt Miltenberg - Brandschutz,

10. Landratsamt Miltenberg — Gesundheitliche Belange,

11. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg,

12.  Staatliches Bauamt Aschaffenburg,

13. Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege,

14.  Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung,

15.  Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt,
16.  Amt fur landliche Entwicklung,



17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,

Die folgenden Behotrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange haben eine
Stellungnahme abgegeben und in ihren Stellungnahmen der Planung zugestimmt
bzw. nur Anregungen oder Hinreise vorgebracht, die erst im Rahmen der konkreten

Zweckverband AMME,

PLEdoc GmbH Ferngas Netzgesellschaft mbH,
Bayernwerk Netz GmbH,

Deutsche Telekom Technik GmbH,

Tennet TSO GmbH,

Vodafone Hessen GmbH & Co. KG,

Stadt Aschaffenburg,

Gemeinde Leidersbach.

Objektplanung zu beachten sind:

01.
02.
03.
04.
05.
06.
07.
08.

Landratsamt Miltenberg - Brandschutz,
Landratsamt Miltenberg — Gesundheitliche Belange,
Staatliches Bauamt Aschaffenburg,

PLEdoc GmbH Ferngas Netzgesellschaft mbH,
Deutsche Telekom Technik GmbH,

Tennet TSO GmbH,

Vodafone Hessen GmbH & Co. KG,

Gemeinde Leidersbach.

Keine Stellungnahme abgegeben haben:

01.
02.
03.

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt,
Amt fir Landliche Entwicklung,
Stadt Aschaffenburg.

Stellungnahmen, die zu behandeln sind, haben abgegeben:

01.
02.
03.
04.
05.
06.
07.
08.
09.
10.
11.
12.
13.

Regierung von Unterfranken,

Regionaler Planungsverband,

Landratsamt Miltenberg - Bauplanungs- und Bauordnungsrecht,
Landratsamt Miltenberg - Natur- und Landschaftsschutz,
Landratsamt Miltenberg - Immissionsschutz,
Landratsamt Miltenberg - Bodenschutz,

Landratsamt Miltenberg - Wasserschutz,

Landratsamt Miltenberg - Denkmalschutz,
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg,

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Bayer. Landesamt fuir Denkmalpflege,

Bayernwerk Netz GmbH,

Zweckverband AMME.

1. Regierung von Unterfranken mit Schreiben vom 10.03.2025

Uberschwemmungsgebiet

Mit Ausnahme des 0stlich gelegenen Mischgebietes liegt das sonstige Areal im
Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich (HQ 100) des Sulzbachs, was in den
Planunterlagen auch thematisiert wird. In diesem Zusammenhang wird auf folgende

Festlegungen des LEP sowie des RP1 hingewiesen:



Gem. Grundsatz 7.2.5 LEP sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als mdglich
verringert werden. Hierzu sollen die nattrliche Ruckhalte- und Speicherfahigkeit der
Landschaft erhalten und verbessert, Ruckhalteraume an Gewassern von mit dem
Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungen freigehalten sowie
bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundert-jahrlichen Hochwasser
geschutzt werden.

Gem. den Grundsatzen unter 4.2.7 RP1 sollen die Risiken durch Hochwasser durch
vorbeugende Maflinahmen verringert oder vermieden werden.
Hochwassergefahrdete Bereiche sollen als FreirAume erhalten und von
unvereinbaren Nutzungen, insbesondere der Siedlungsentwicklung, freigehalten
werden.

Der naturliche Wasserrickhalt in der Flache tragt zur Minderung von
Hochwassergefahren bei und soll verbessert werden. Dabei kommt der Erhaltung
und Wiederherstellung regelméalRig tberfluteter flussbegleitender Flachen als Auwald
oder Griunland sowie der Versickerungsfahigkeit des Bodens besondere Bedeutung
Zu.

Kommunale Planungen sollen Risiken durch Uberflutungen aus Kandlen und
Oberflachenabfluss infolge von Starkregenereignissen starker bericksichtigen.

Den zustandigen Wasserwirtschaftsbehdrden kommt bei der fachlichen Bewertung
besondere Bedeutung zu.

Denkmaler

Wie den Planunterlagen auch zu entnehmen ist sind von der Planung ein
Bodendenkmal, hier Nr. 6-6020-0222 (Archéologische Befunde des Mittelalters und
der frihen Neuzeit) sowie ein Kulturdenkmal, hier Nr. D-6-76-160-1
(Marktbefestigung, Wachturm), betroffen. In diesem Zusammenhang sind
insbesondere folgende Festlegungen des LEP sowie des RP1 zu nennen:

Gem. Grundsatz 8.4.1 (Schutz des Kkulturellen Erbes) Abs. 2 LEP sollen die
heimischen Bau- und Kulturdenkmaler in ihrer historischen und regionalen Vielfalt
geschitzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Ortskerne sollen unter
Wahrung ihrer denkmalwurdigen oder ortsbildprdgenden Baukultur erhalten, erneuert
und weiterentwickelt werden.

Gem. Grundsatz 3.1.6-03 RP1 kommt zum Schutz der Kulturdenkmaler einer
Schwerpunktbildung in der Denkmalpflege besondere Bedeutung zu. Dabei sind
Baudenkmaler, die das Orts- und Landschaftsbild besonders pragen, durch
stadtebauliche bzw. landschaftspflegerische MalRnahmen in ihrer Wirkung zu
starken. Dies sind alle in der Denkmalliste aufgefiihrten Einzelbaudenkmaéler, die in
ihrer Substanz besonders gesichert und erhalten werden sollen.

Gem. Grundsatz 3.1.6-05 RP1 ist bei der weiteren Siedlungsentwicklung auf die
Bodendenkmaler Ricksicht zu nehmen.

Den Stellungnahmen der zustandigen Denkmalschutzbehdérden kommt bei der
fachlichen Bewertung besondere Bedeutung zu.

Im Plangebiet liegt das Naturdenkmal ,Prinzregent Luitpold Linde®. In diesem
Zusammenhang wird auf folgenden Grundsatz der RP1 hingewiesen:

Gem. 4.1.2-01 (Schutz und Pflege der Landschaft) RP1 sollen die schutzwirdigen
Landschaftsteile der Region, ein System von Naturparken,
Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkmalern und



Landschaftsbestandteilen, gesichert, vorhandene Schaden durch entsprechende
Ordnungs-, Sanierungs- und PflegemaBnahmen behoben werden. Diese
schutzwirdigen Landschaftsteile sollen in ihrer Funktion als biologisch und strukturell
bereichernde Elemente der Landschaft, als Kompensatoren der Belastungen von
Naturhaushalt und Landschaftsbild und als Lebensrdume hier seltener bzw. selten
gewordener Pflanzen- und Tiergesellschaften gestarkt werden.

Den zustandigen Naturschutzbehérden kommt bei der fachlichen Bewertung
besondere Bedeutung zu.

Fazit

Die Planung entspricht den o.g. Erfordernissen der Raumordnung dann, wenn die
zustandigen Wasserwirtschafts-, Denkmalschutz- und Naturschutzbehérden, ggf. mit
Auflagen, keine Einwande erheben bzw. dem Vorhaben zustimmen. In diesem Fall
werden keine Einwande erhoben.

Hinweise

Aufgrund der Eintragungen in unserem Raumordnungskataster weisen wir darauf
hin, dass folgender weiterer Belang betroffen sein konnte:

Wasser: Zum Teil Abwasserleitung (AV AMME)
Diese Stellungnahme ergeht ausschlie3lich aus der Sicht der Raumordnung und

Landesplanung. Eine Prifung und Wirdigung sonstiger offentlicher Belange ist damit
nicht verbunden.

Beurteilung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Uberschwemmungsgebiet
Die Wasserbehdrden haben der Planung zugestimmt.

Da sich das Planungsgebiet nicht im AulRenbereich befindet, ist § 78 Abs. 3 WHG
einschlagig. Somit ist nach 8§ 78 Abs. 3 WHG lediglich nachzuweisen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Diese Anforderungen werden erflllt, durch die Teiloffenlegung des Sulzbaches,
durch die Schaffung von zusatzlichem Retentionsraum und der Lage der geplanten
Erdgeschosshohen oberhalb der HQ100-Grenzen (zzgl. Freibordmall) sowie dem
Verbot, dass im Hochwasserabflussbereich abflussbehindernde Einbauten,
Erdauffillungen und Einfriedungen unzul&ssig sind.

Die von zustandigen Wasserwirtschaftsbehdrden vorgebrachten Anregungen werden
beriicksichtigt.

Denkmaler

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege hat der Planung zugestimmt, sofern
die vorgebrachten Hinweise beachtet werden. Die Hinweise wurden in den
Bebauungsplan ibernommen und werden bei Bauarbeiten beachtet.



Das Naturdenkmal ,Prinzregent Luitpold Linde" steht auf der FI.-Nr. 7740/40 vor dem
Nebengebaude des Anwesens Bahnhofstral3e 2. Es wird als Naturdenkmal und als
zu erhaltender Baum in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fazit
siehe vorstehend

Hinweise
Der Zweckverband AMME wurde im Verfahren beteiligt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Das Naturdenkmal wird erganzt.

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

[@)fee]

2. Regionaler Planungsverband mit Schreiben vom 17.03.2025

Uberschwemmungsgebiet

Mit Ausnahme des 0stlich gelegenen Mischgebietes liegt das sonstige Areal im
Uberschwemmungsgeféahrdeten Bereich (HQ 100) des Sulzbachs, was in den
Planunterlagen auch thematisiert wird. In diesem Zusammenhang wird auf folgende
Festlegungen des LEP sowie des RP1 hingewiesen:

Gem. Grundsatz 7.2.5 LEP sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als mdglich
verringert werden. Hierzu sollen die natirliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der
Landschaft erhalten und verbessert, Rickhalteraume an Gewéassern von mit dem
Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungen freigehalten sowie
bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundert-jahrlichen Hochwasser
geschutzt werden.

Gem. den Grundsatzen unter 4.2.7 RP1 sollen die Risiken durch Hochwasser durch
vorbeugende Malinahmen verringert oder vermieden werden.
Hochwassergefahrdete Bereiche sollen als Freirdume erhalten und von
unvereinbaren Nutzungen, insbesondere der Siedlungsentwicklung, freigehalten
werden.

Der naturliche Wasserriickhalt in der Flache tragt zur Minderung von
Hochwassergefahren bei und soll verbessert werden. Dabei kommt der Erhaltung
und Wiederherstellung regelmaliig tberfluteter flussbegleitender Flachen als Auwald
oder Grinland sowie der Versickerungsfahigkeit des Bodens besondere Bedeutung
Zu.

Kommunale Planungen sollen Risiken durch Uberflutungen aus Kanalen und
Oberflachenabfluss infolge von Starkregenereignissen stérker bericksichtigen.



Den zustandigen Wasserwirtschaftsbehdorden kommt bei der fachlichen Bewertung
besondere Bedeutung zu.

Denkmaler

Wie den Planunterlagen auch zu entnehmen ist sind von der Planung ein
Bodendenkmal, hier Nr. 6-6020-0222 (Archéologische Befunde des Mittelalters und
der frihen Neuzeit) sowie ein Kulturdenkmal, hier Nr. D-6-76-160-1
(Marktbefestigung, Wachturm), betroffen. In diesem Zusammenhang sind
insbesondere folgende Festlegungen des LEP sowie des RP1 zu nennen:

Gem. Grundsatz 8.4.1 (Schutz des Kkulturellen Erbes) Abs. 2 LEP sollen die
heimischen Bau- und Kulturdenkmaler in ihrer historischen und regionalen Vielfalt
geschutzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Ortskerne sollen unter
Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder ortsbildpragenden Baukultur erhalten, erneuert
und weiterentwickelt werden.

Gem. Grundsatz 3.1.6-03 RP1 kommt zum Schutz der Kulturdenkméler einer
Schwerpunktbildung in der Denkmalpflege besondere Bedeutung zu. Dabei sind
Baudenkmaler, die das Orts- und Landschaftsbild besonders pragen, durch
stadtebauliche bzw. landschaftspflegerische MalRnahmen in ihrer Wirkung zu
starken. Dies sind alle in der Denkmalliste aufgefuhrten Einzelbaudenkmaéler, die in
ihrer Substanz besonders gesichert und erhalten werden sollen.

Gem. Grundsatz 3.1.6-05 RP1 ist bei der weiteren Siedlungsentwicklung auf die
Bodendenkmaler Rucksicht zu nehmen.

Den Stellungnahmen der zustandigen Denkmalschutzbehérden kommt bei der
fachlichen Bewertung besondere Bedeutung zu.

Im Plangebiet liegt das Naturdenkmal ,Prinzregent Luitpold Linde®. In diesem
Zusammenhang wird auf folgenden Grundsatz der RP1 hingewiesen:

Gem. 4.1.2-01 (Schutz und Pflege der Landschaft) RP1 sollen die schutzwirdigen
Landschaftsteile der Region, ein System von Naturparken,
Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkmalern und
Landschaftsbestandteilen, gesichert, vorhandene Schaden durch entsprechende
Ordnungs-, Sanierungs- und PflegemaRnahmen behoben werden. Diese
schutzwirdigen Landschaftsteile sollen in ihrer Funktion als biologisch und strukturell
bereichernde Elemente der Landschaft, als Kompensatoren der Belastungen von
Naturhaushalt und Landschaftsbild und als Lebensrdume hier seltener bzw. selten
gewordener Pflanzen- und Tiergesellschaften gestarkt werden.

Den zustandigen Naturschutzbehdrden kommt bei der fachlichen Bewertung
besondere Bedeutung zu.

Fazit

Die Planung entspricht den o.g. Erfordernissen der Raumordnung dann, wenn die
zustandigen Wasserwirtschafts-, Denkmalschutz- und Naturschutzbehdrden, ggf. mit
Auflagen, keine Einwande erheben bzw. dem Vorhaben zustimmen. In diesem Fall
werden keine Einwande erhoben.

Beurteilung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.



Uberschwemmungsgebiet
Die Wasserbehorden haben der Planung zugestimmt.

Da sich das Planungsgebiet nicht im AulRenbereich befindet, ist § 78 Abs. 3 WHG
einschlagig. Somit ist nach § 78 Abs. 3 WHG lediglich nachzuweisen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Diese Anforderungen werden erflllt, durch die Teiloffenlegung des Sulzbaches,
durch die Schaffung von zusatzlichem Retentionsraum und der Lage der geplanten
Erdgeschosshohen oberhalb der HQ100-Grenzen (zzgl. Freibordmall) sowie dem
Verbot, dass im Hochwasserabflussbereich abflussbehindernde Einbauten,
Erdauffillungen und Einfriedungen unzulassig sind.

Die von zustandigen Wasserwirtschaftsbehdrden vorgebrachten Anregungen werden
bertcksichtigt.

Denkmaler

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege hat der Planung zugestimmt, sofern
die vorgebrachten Hinweise beachtet werden. Die Hinweise wurden in den
Bebauungsplan tibernommen und werden bei Bauarbeiten beachtet.

Das Naturdenkmal ,Prinzregent Luitpold Linde“ steht auf der FI.-Nr. 7740/40 vor dem
Nebengebaude des Anwesens BahnhofstralRe 2. Es wird als Naturdenkmal und als
zu erhaltender Baum in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fazit
siehe vorstehend

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Das Naturdenkmal wird erganzt.

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmit.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

(@)foc]

3. Landratsamt Miltenberg - Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
mit Schreiben vom 17.03.2025

Aus bauleitplanerischer und bauordnungsrechtlicher Sicht besteht Einverstandnis mit
der Planung, sofern noch Folgendes beachtet wird:

Rechtsgrundlagen




Bei der Auflistung der Rechtsgrundlagen wird darauf hingewiesen, dass die
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI.

S. 588, BayRS 2132-1-B) zuletzt durch die 88 12 und 13 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch 8§ 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024
(GVBI. S. 619) geandert worden ist.

Bebauungsplan auf einer einheitlichen Grundlage erstellen

Die Bebauungsplananderung wurde mit einem Planteil, einem eigenen, separaten
Teil zu den Festsetzungen sowie den Verfahrensvermerken vorgelegt. Wir weisen
darauf hin, dass die Bebauungsplandnderung auf einer einheitlichen Grundlage
ausgefertigt werden muss.

Mafd der baulichen Nutzung

Gem. 8§ 16 Abs. 2 Ziff. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan das Mal3 der baulichen
Nutzung bestimmt werden durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl oder der
GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen.

Es wird keine Grundflachenzahl festgesetzt. In den planungsrechtlichen
Festsetzungen wird ausgefuhrt, dass die durch die Baugrenzen umschlossenen
Baufelder zu 100 % ausgenutzt werden durfen. In der Begrindung wird dazu
erlautert, dass eine Parzellierung der Parzellen nicht geplant sei, insofern werde von
der Festsetzung einer Grundflachenzahl abgesehen. Stattdessen werde geregelt,
dass die durch die Baugrenzen umschlossenen Baufelder das Héchstmald der
Uberbauung bestimmen.

Es wird vorgeschlagen, das Baufenster zu bemal3en.

Zeichnerische Festsetzungen

Bei der ,Art der baulichen Nutzung® wird von der ,Umgrenzung® von Flachen fur den
Gemeinbedarf gesprochen, tatsachlich ist im Planteil die Flache fur Gemeinbedarf in
entsprechendem Farbton dargestellt. Um Irritationen zu vermeiden, bitten wir um
Berichtigung.

Farbgebung

Die Farbgebung der zeichnerischen Festsetzungen weicht von der Darstellung im
Planteil ab (z. B. Verkehrsflachen, die offentlichen Griunflachen aber auch die
Flachen fur den Gemeinbedarf). Wir bitten um Uberarbeitung.

Zweckbestimmung

Die Flachen fur den Gemeinbedarf erhalten eine Zweckbestimmung. Da der
Bebauungsplan in zwei Bereichen geandert wird, ergeben sich zwei Bereiche mit
,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®, einmal Jugendzentrum,
einmal Seniorentreff. Um Irritationen zu vermeiden, sollte in den Festsetzungen
konkretisiert werden, in welchem Bereich das Jugendzentrum und wo der
Seniorentreff vorgesehen ist.

Wasserflachen und Flachen fir den Hochwasserschutz

Im Hochwasserabflussbereich des Sulzbachs sind abflussbehindernde Einbauten,
Erdauffillungen und Einfriedungen unzulassig. Der unter dem Punkt 5.1
beschriebene Hochwasserabflussbereich sollte im planerischen Teil dargestellt
werden.




Fehlerteufel

Der Fehlerteufel hat zugeschlagen: In der Begriindung auf Seite 4, zweiter Abschnitt,
.---, unter der verrohrt der Sulzbach verlauft.”

Beurteilung:

Den Anregungen wird teilweise gefolgt.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan fuhrt die aktuelle Fassung der BayBO auf.

Bebauungsplan auf einer einheitlichen Grundlage erstellen

Die Zusammenfiihrung von Plan und textlichen Festsetzungen erfolgt mit dem
nachsten Verfahrensschritt.

Maf der baulichen Nutzung
Das Baufeld wird vermal3t.

Zeichnerische Festsetzungen
Die Bezeichnung ,Umgrenzung“ entfallt.

Farbgebung
Die Angleichung der Farben erfolgt mit dem nachsten Verfahrensschritt

Zweckbestimmung
Die entsprechenden Einrichtungen werden den Gebieten zugeordnet.

Wasserflachen und Flachen fir den Hochwasserschutz
Der Abflussbereich wird dargestellt.

Fehlerteufel
Das ,r wird erganzt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die Anpassungen und Ergé&nzungen werden, sofern erforderlich und wie oben
beschrieben, in die Begriindung und den Plan tlbernommen.

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Biro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmit.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

(@)feoc]

4. Landratsamt Miltenberg - Natur- und Landschaftsschutz



mit Schreiben vom 17.03.2025
Dem o.g. Vorhaben kann aus naturschutzrechtlicher und -fachlicher Sicht noch nicht
zugestimmt werden. Den aktuellen Unterlagen liegt ein Grunordnungsplan bei,
jedoch noch kein Umweltbericht und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Eine

Stellungnahme kann erst abgegeben werden, wenn ein Umweltbericht und ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag nachgereicht wurden.

Beurteilung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die entsprechenden Unterlagen werden nachgereicht.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die Anforderungen aus dem Artenschutz und dem Umweltbericht werden in den Plan
und die Begriindung eingearbeitet.

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmit.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

(@}foc]

5. Landratsamt Miltenberg — Immissionsschutz mit Schreiben vom 17.03.2025

Larmschutz
Es ist nicht zu erwarten, dass von den geplanten Vorhaben des westlichen
Plangebiets  (Seniorentreff,  Blcherei,  offentlicher  Parkplatz) relevante

Larmemissionen ausgehen, die sich schadlich auf umliegende schutzbedurftige
Nutzungen auswirken.

Gleiches gilt auch fiur die Errichtung des Jugendtreffs flr Kinder zwischen 6 und 13
Jahre im ostlichen Teil des Plangebiets. Nach § 22 Absatz l1a BImSchG sind
Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und
ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder
hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der
Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und -richtwerte
nicht herangezogen werden.

StralRenverkehrslarm

Die Berechnungen der Begriundung zeigen, dass an der larmzugewandten
Gebaudefassade des Seniorenheims tagsuber ein Beurteilungspegel von 65,5 dB(A)
durch den StralRenverkehr erreicht und der Orientierungswert der DIN 18005 flr
Mischgebiete von 60 dB(A) somit um 5,5 dB(A) uberschritten wird. In der
Begrindung wird daher empfohlen, den Aufenthaltsraum zur larmabgewandten




Fassadenseite oder Fenster zur seitlichen Fassadenseite anzuordnen, wodurch
gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt werden kénnen.

Neben dem tagsiuber geltenden Orientierungswert der DIN 18005 wird an der
larmzugewandten Gebaudefassade des Seniorenheims auch der
Immissionsgrenzwert der 16. BiImSchV fur Mischgebiete von tagstber 64 dB(A)
Uberschritten. Aus larmschutzfachlicher Sicht wird daher empfohlen, dass - insofern
MalRnahmen des aktiven Larmschutzes nicht in Frage kommen - zumindest die
Moglichkeiten des passiven Schallschutzes ausgeschopft werden, um jedenfalls die
Werte der 16. BImSchV einzuhalten.

Die in der Begrindung empfohlene l|armabgewandte Orientierung des
Aufenthaltsraums und Fenster stellt hierbei eine geeignete Mallhahme zum Schutz
vor Verkehrslarmeinwirkungen dar, da an den larmabgewandten Gebaudefassaden
auch die Unterschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV erwartet
werden kann.

Sollte der Aufenthaltsraum allerdings doch an der larmzugewandten
Gebdudefassade des Seniorenheims errichtet werden, ware durch eine
ausreichende Schalldammung der Auf3enbauteile ein Innenpegel sicherzustellen, der
eine gegen unzumutbare Larmbeeintrachtigungen abgeschirmte Gebaudenutzung
ermdglicht (bei Wohnnutzungen betragt dieser beispielsweise 40 dB(A)).

Unter Beachtung dessen, bestehen gegen die Anderung des Bebauungsplans aus
Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken.

Beurteilung:

Der Anregung wird gefolgt.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Larmschutz
Kenntnisnahme

StralRenverkehrslarm
Folgende Formulierung wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Weist der Seniorentreffpunkt ausschliellich Fenster zur larmzugewandten
Fassadenseite auf, so ist zur Einhaltung eines Innenpegels von 40 dB(A) eine
ausreichende Schallddmmung der AulRenbauteile sicherzustellen.

Durch diese Forderung wird sichergestellt, dass bei einer abweichenden Planung der
Immissionsgrenzwert der 16. BiImSchV fur Mischgebiete von tagsuber 64 dB(A)
eingehalten wird.

Bei der aktuellen Planung ist dies entbehrlich, da der Aufenthaltsraum auch Fenster
zur seitlichen Fassade aufweist. Dort liegen die Larmpegel unter dem Grenzwert.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die textlichen Festsetzungen sowie die Begrindung werden wie oben aufgefihrt
erganzt.



Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

[@}fee]

6. Landratsamt Miltenberg - Bodenschutz mit Schreiben vom 17.03.2025

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Griine Lunge® liegen
im westlichen Teilabschnitt die Grundsticke Fl.-Nrn. 7197/2, 7197/3, 7197/4, 7197/5,
7202, 7203, 7740/35 (jeweils vollstandig) und Fl.-Nrn. 366, 370, 7197, 7201, 7740
(jeweils teilweise) der Gemarkung Sulzbach a. Main. Im @stlichen Teilabschnitt liegen
die Grundstiicke Fl.-Nrn. 500/5 (vollstandig) und 500/50 sowie 8033 (beide teilweise)
der Gemarkung Sulzbach a. Main. Im bayerischen Altlastenkataster nach Art. 3
BayBodSchG sind keine der v. g. Grundsticke als Altlast oder schadliche
Bodenverédnderung verzeichnet. Auch darlber hinaus liegen uns keine Informationen
vor, dass sich auf den besagten Grundsticken eine Altlast oder eine schadliche
Bodenveranderung befindet.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Hinweise des Bebauungsplans unter
Teil D 3. Bodenschutz steht Folgendes geschrieben:

,Fur Uberschissiges Aushubmaterial und den jeweiligen Verwertungs- bzw.
Entsorgungsweg sind die rechtlichen und technischen Anforderungen (8 6 - 8
BBodSchVv, LAGA M 20, Stand 2023 sowie DepV) malRgeblich und die
Annahmekriterien eines Abnehmers zu bertcksichtigen.”

Zum 1. August .2023 ist u. a. zur Regelung der Verwertung von mineralischen
Ersatzbaustoffen sowie von Bodenaushub bundeseinheitlich die
Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) und die Neufassung der Bundes-
Bodenschutzverordnung (BBodSchV) in Kraft getreten und haben die vorher
geltenden Leitfaden wie bspw. LAGA M20 ersetzt. Wir bitten dies entsprechend bei
den textlichen Festsetzungen zu bericksichtigten und die LAGA M20, Stand 2023,
aus der Passage zu streichen.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die Anderung des Bebauungs-
und Grinordnungsplans ,,Griine Lunge® in Sulzbach a. Main somit keine Bedenken.

Wir weisen allerdings daraufhin, dass Boden ein besonders schitzenswertes Gut
darstellt und mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.
Um Uberflissige Erdmassenbewegungen zu vermeiden, ist daher bei der Planung
kinftiger Bauvorhaben innerhalb des o.g. Bebauungsplans eine Anpassung der
jeweiligen Bauvorhaben an dem Gelandeverlauf anzuraten. Mutterboden ist
grundsétzlich auszuheben und in nutzbarem Zustand zu erhalten. Anfallender, nicht
kontaminierter, Bodenaushub sollte vorrangig wieder an dem Ort, an dem er
ausgehoben wurde, fur Bauzwecke wiederverwendet werden. Ist eine
Wiederverwendung innerhalb des Bauvorhabens nicht mdglich, ist bestmoglich eine



ordnungsgemafe und schadlose Verwertung des Bodenaushubs in ortlicher Nahe
anzustreben.

Hinweis:

Die Informationen im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG geben nur den
momentan erfassten Datenbestand wieder, der nicht den aktuellen Verhaltnissen auf
dem jeweiligen Grundstick entsprechen muss. Gegebenenfalls muss ein
Verantwortlicher nach Bodenschutzrecht (insbesondere Eigentimer) eine
entsprechende Uberprifung (Recherche bzw. Untersuchung) selbst veranlassen.
Sollten sich dabei, entgegen unseren bisherigen Erkenntnissen, konkrete
Anhaltspunkte  fur das  Vorliegen von Altlasten oder  schéadlichen
Bodenveranderungen ergeben, dann ist der Verantwortliche nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) verpflichtet, die Untere Bodenschutzbehdrde im
Landratsamt Miltenberg unverziiglich Gber diesen Sachverhalt zu informieren und ihr
die diesbezlglich vorhandenen Unterlagen vorzulegen.

Beurteilung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass im bayerischen Altlastenkataster keine
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen verzeichnet sind.

Die Hinweise werden wie folgt aktualisiert:

Unter Hinweise D 3 wird die technische Anforderung LAGA M 20, Stand 2023
gestrichen.

Der Bebauungsplan enthadlt einen entsprechenden Hinweis hinsichtlich
Bodeneingriffen und Wiederverwertung von Bodenaushub.

Hinweis:
Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Der Hinweis D 3 wird wie vorgeschlagen aktualisiert.

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Biro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmit.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

o |

7. Landratsamt Miltenberg - Wasserschutz mit Schreiben vom 17.03.2025

Das Plangebiet liegt fast vollstandig im Gberschwemmungsgefahrdeten Bereich des
Sulzbachs. Gemall § 78 Abs. 1 WHG ist in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3enbereich in



Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt. Da
sich das Planungsgebiet nicht im Aul3enbereich befindet ist jedoch § 78 Abs. 3 WHG
einschlagig.

Nach 8 78 Abs. 3 WHG hat die Gemeinde in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von
Bauleitplanen fur die Gebiete, die nach 8§ 30 Absatz 1 und 2 oder § 34 des
Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung nach 8 1 Absatz 7 des
Baugesetzbuches inshesondere zu berlcksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Die fachliche Beurteilung der Ziffern 1 bis 3 obliegt dem Wasserwirtschaftsamt.

Fur den geplanten Gewasserausbau ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Dies ist dem Antragssteller bereits bekannt.

Beurteilung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich das Planungsgebiet nicht im
AuR3enbereich befindet und somit § 78 Abs. 3 WHG einschlagig ist.

Aus dem Nachweis geht hervor, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf
Oberlieger und Unterlieger ausgelost werden, dass der bestehende
Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird und dass die Errichtung von
Bauvorhaben hochwasserangepasst erfolgt.
Die Begrindung wird entsprechend erganzt.

Fur den geplanten Gewésserausbau wird eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
keine

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

([@)fee]

8. Landratsamt Miltenberg - Denkmalschutz mit Schreiben vom 17.03.2025

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:




Innerhalb des Plangebiets befinden sich Einzelbaudenkmaéler, die nach Art. 1 Abs. 2
BayDSchG mit folgendem Text in der Bayerischen Denkmalliste verzeichnet sind:

e D-6-76-160-1: ,Marktbefestigung, Bruchsteinmauer entlang der nordlichen,
Ostlichen und sudlichen Ortskerngrenze mit Maul- und Schlissellochscharten,
davon eine bez. 16(?)7, Reste von doppeltirmigen Vortoren mit Rundtiirmen an
der HauptstraRe und Pfortengasse, sowie ein Rundturmrest in der Stidostecke der
Befestigung, alle Tirme im oberen Teil mit Vorkragung tGber Gesims, teilweise mit
Zinnen, der Ostliche Turm an der HauptstralBe mit Nische und Madonnenfigur um
1500 (Kopie); Sandstein M.14. Jh. - A. 17. Jh."

e D-6-76-160-5: ,Friedhofskapelle, kleiner verputzter Steinbau auf rechteckigem
Grundriss mit Rundbogendéffnung und dreiseitigem Schluss, an den Seiten
Erweiterungen mit Rundbogendurchgangen zum Friedhof, abgeschlepptes
Krippelwalmdach und verschieferter Dachreiter mit Pyramidenhelm, 1825, Umbau
im Heimatstil, Anfang 20. Jh.”

Sollten konkrete MaRnahmen an Einzeldenkmalern oder in deren Nahe vorgesehen
sein, ist dafur eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach Art. 6 BayDSchG zu
stellen und sie sind mit den Denkmalbehorden vor Ausfiihrung abzustimmen, um
eine erhebliche Beeintrachtigung der Denkmaler zu verhindern.

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Im oben genannten Planungsgebiet liegen am sudlichen Rand des Teilgebiets West
die Bodendenkmaler:

e D-6-6020-0222: ,Archaologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit
im Ortsbereich von Sulzbach a. Main.®

e D-6-6020-0223: ,Archaologische Befunde im Bereich der spatmittelalterlichen
Ortsbefestigung in Sulzbach a. Main.*

Wir bitten Sie daher, folgenden Text in den Festsetzungen, auf dem Lageplan und
ggf. in den Umweltbericht zu Gbernehmen:

,Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der hier genannten Bodendenkmaler ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.”

Folgende Hinweise sind zu beachten:

e Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege empfiehlt nachdricklich, Eingriffe
in die Denkmalsubstanz zu vermeiden. Sollte nach Abwégung aller Belange keine
Maoglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstandig oder in grof3en
Teilen zu vermeiden, muss eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung,
Bergung und Dokumentation (d. h. Ausgrabung) im Auftrag der Vorhabentrager
durchgefuhrt werden. Zur Kostentragung verweisen wir auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2
BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

e Archaologische Ausgrabungen konnen abhangig von Art und Umfang der
Bodendenkmaler einen erheblichen Umfang annehmen und mussen frihzeitig
geplant werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen



wissenschaftlichen Untersuchungen zu berlcksichtigen. Die aktuellen fachlichen
Grundlagen fur Durchfihrung und Dokumentation arch&ologischer Ausgrabungen
finden Sie unter https://www.blfd.bayern.de/mam/informa-
tion_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april_2020.pdf.

¢ Im Bereich bekannter Bodendenkmaler ist dartiber hinaus der Einsatz technischer
Ortungsgerate, die geeignet sind, Denkmaler im Erdreich aufzufinden (z. B.
Metallsonden), gemal Art. 7 Abs. 6 BayDSchG verboten. Fir berechtigte
berufliche Interessen (geophysikalische Prospektion, Kampfmittelraumung,
archéologische Fachfirmen) kann die Erlaubnis erteilt werden.

Beurteilung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:
Die Einzelbaudenkmaéler sind im Plan dargestellt.

Die Um- und AnbaumalRhahme am Anwesen Bahnhofstraf3e 1 wird mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde abgestimmit.

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Folgender Text wird in die textlichen Festsetzungen ibernommen.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der genannten Bodendenkmaler ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die textlichen Festsetzungen sowie die Begrindung werden wie oben aufgefuhrt
erganzt.

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Blro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

oo

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

o

9. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg mit Schreiben vom 02.04.2025

Abwasser und Gewasserschutz

Das Plangebiet soll im vorhandenen Mischsystem entwassert werden. Das
Wasserhaushaltsgesetz strebt eine getrennte Sammlung und Behandlung von
Niederschlags- und Schmutzwasser an. In der weiteren Planung ist daher zu prtfen,




ob das anfallende Niederschlagswasser vor Ort versickert oder in den Sulzbach
eingeleitet werden kann. Eine unter Umstanden bendgtigte wasserrechtliche Erlaubnis
ist unter Beteiligung des Wasserwirtschaftsamtes beim Landratsamt Miltenberg zu
beantragen.

Altlasten und schédliche Bodenveranderungen

Es ist geplant, im Plangebiet RC-Material zu verbauen. Aufgrund des
Vorsorgegedankens sollte im HQ-h&aufig Bereich Folgendes beachtet werden:

Die eingesetzten Materialien/Baustoffe, insbesondere fur erdberthrte und im Freien
befindliche Bauteile, missen so beschaffen sein, dass durch sie keine nachteiligen
Auswirkungen auf den Sulzbach oder das Grundwasser entstehen. Die Verwendung
von Baumaterialien, die auslaug- oder auswaschbare wassergefahrdende Stoffe
enthalten, ist nicht zulassig. Werden auf oder in den Boden Materialien auf- oder
eingebracht, sind die Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV vom
09.07.2021, in Kraft getreten am 01.08.2023), insbes. 86, 87 und 88 zu beachten.

Es ist nur Boden- oder Baggergut i. S. 82 der BBodSchV zur Verwendung

zugelassen, das

= die Vorsorgewerte nach Anlage 1 Tabellen 1 und 2 der BBodSchV oder

= die in Anlage 1 Tabelle 3 der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV)
angegebenen Werte fur BM-0 bzw. BG-0*

einhalt.

Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiet

Teilgebiet West

Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg wurde zu den Planungen in diesem
Teilbereich des Bebauungsplanes bereits im Rahmen von mehreren Besprechungen
beteiligt. Aufgrund der Lage der baulichen Anlagen im amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet  des Sulzbaches ist eine  wasserrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach 878 WHG erforderlich.

Aus fachlicher Sicht muss vor allem nachgewiesen werden, dass keine nachteiligen
Auswirkungen auf Dritte entstehen. Hierfur ist ein entsprechender hydraulischer
Nachweis durchzufiihren. In dem Zuge sind auch Retentionsraumverluste und ein
diesbeziiglicher umfangs-, funktions- und zeitgleicher Ausgleich darzulegen. Das
hydraulische Modell wurde dem Markt Sulzbach bereits zur Verfiigung gestellt.

Die Gebaude missen hochwasserangepasst ausgefuhrt werden. Die Planung sieht
diesbezuglich eine OK des FFB auf einer Hohe von 119,10 m 0. NN vor. Damit liegt
der Boden ca. 50 cm uber dem maximalen Wasserspiegel bei einem HQ100
(Hochwasserereignis mit einer statistischen Wiederkehr von 100 Jahren). Daneben
missen auch das bestehende Kellergeschoss und die Geb&udeotffnungen des
bereits bestehenden Gebaudes baulich angepasst werden. Hier wurde bei einer
Besprechung am 05.12.2024 u.a. die Beseitigung der Kellerfenster und eine
wasserdichte Tur zur Bachseite angedacht. Auch eine Flutung Uber das Kanalnetz ist
durch geeignete MalRnahmen zu verhindern. Die hochwasserangepasste Bauweise
ist im Zuge des wasserrechtlichen Verfahrens darzulegen.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird ausgefuhrt, dass die
Baugrenze durch untergeordnete Nebenanlagen wie eine Milleinhausung sowie
Terrassen, Stege, Rampen und Treppen auf der gesamten Flache Uberschritten
werden darf. Diesbezuglich sind die Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss und



den Hochwasserriickhalteraum zu bertcksichtigen. Ggf. ist ein wasserrechtliches
Verfahren erforderlich. Es wird fur sinnvoll erachtet, die Nebenanlagen bereits im
Zuge des wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigungs-verfahrens yAll
berucksichtigen.

Im Bebauungsplan wird der Wasserspiegel fur ein HQ100 des Sulzbaches mit ,bis zu
118,2 m 0. NN“ angegeben. Gemal} der hydraulischen Berechnung fur ein HQ100
betragt der maximale Wasserspiegel allerdings 118,60 m {. NN. Dies ist
entsprechend anzupassen.

Die geplante FuRgangerbriicke Uber den Sulzbach muss im hydraulischen Nachweis
berucksichtigt werden. Die Anlage ist mit einem mdglichst grof3en Abflussquerschnitt
zu planen, um die Verklausungsgefahr mdglichst gering zu halten. Zudem muss eine
ausreichende Standsicherheit in Bezug auf die bei Hochwasser zu erwartenden
Kréafte gewahrleistet werden.

Der Bereich der geplanten PKW-Stellplatze ist im Rahmen des hydraulischen
Nachweises in Bezug auf die genauen Wassertiefen zu untersuchen und zu prifen,
ob ein Abtreiben der Fahrzeuge im Hochwasserfall zu befirchten ist. Ggf. ist eine
Anpassung der Planung erforderlich.

Die vorgesehenen aber noch nicht exakt verorteten Tische, Banke, Liegen etc.
durfen nur in Bereichen mit geringen FlieRgeschwindigkeiten errichtet werden (z.B.
im Flielschatten des geplanten Geb&udes) und sind entsprechend im Untergrund zu
verankern.

Der entlang des Sulzbaches geplante Radweg ist im Zuge der wasserrechtlichen
Ausnahmegenehmigung darzustellen. Es ist auf einen ausreichenden Abstand zum
Gewasser zu achten.

Die Freilegung des Sulzbaches ist in einem eigenstandigen wasserrechtlichen
Verfahren (Gewésserausbau) zu behandeln.

Teilgebiet Ost

Die Planungen zum Jugendhaus waren dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
bisher nicht bekannt. Das Vorhaben greift zum Teil in das amtlich festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet des Sulzbaches ein. Auch hierfir ist eine wasserrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach 8§ 78 WHG erforderlich. Der verlorengehende
Retentionsraum ist zu ermitteln. Zudem muss eine entsprechende
Ausgleichsplanung vorgelegt werden. Sofern ein umfangs-, funktions- und
zeitgleicher Ausgleich auf dem Vorhabensgrundstick der FI.-Nr. 500/15, Gmk.
Sulzbach, selbst nachgewiesen werden kann, kann aufgrund der Randlage im
Uberschwemmungsgebiet in einem Bereich mit geringen FlieRgeschwindigkeiten
evtl. auf eine gesonderte hydraulische Nachweisfuhrung verzichtet werden. Das
Gebaude ist hochwasserangepasst zu errichten. Dies ist im wasserrechtlichen
Verfahren entsprechend nachzuweisen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht mit dem Vorhaben grundsétzlich
Einverstandnis, unter Berucksichtigung der aufgeftihrten Punkte.

Beurteilung:



Abwasser und Gewasserschutz

Im westlichen Teilgebiet werden auf einer Flache von ca. 398,09 m2
Gebaudesubstanz abgebrochen. Dem steht eine Flache von ca. 392,01 m? an
Neubebauung (West und Ost) gegentiber. Die Gberbaute Flache reduziert sich somit
um ca. 6 m2.

Die Déacher des geplanten Anbaus und des Jugendhauses werden extensiv begrunt.
Hierdurch reduziert sich die Menge des anfallenden Niederschlagswassers um
mindestens 60% gegeniber einem Hartdach.

Die Gesamtflache der Hartdacher, die abgebrochen werden sollen, betragt 398,09
m2. Das auf diesen Dachern anfallende Niederschlagswasser wird derzeit vollstandig
in den Mischwassersammler eingeleitet.

Die Gesamtflache der extensiv begrinten Décher, die errichtet werden sollen,
betragt

391,94 m2 (367,21 m2 + 24,73 m?). Extensiv begrinte Dacher halten im Jahresmittel
mindestens 60% des anfallenden Niederschlagswassers zurtick. Dies entspréache
einer Hartdachflache von ca. 651,82 m2. Die Gegenuberstellung verdeutlicht, dass
durch die Planung der Mischwasserkanal entlastet wird.

Zur weiteren Entlastung des hoch ausgelasteten Sammlers in der Staatsstral3e wird
derzeit geprift, ob eine Versickerung tber die belebte Oberbodenzone mdoglich ist.
Wenn eine Versickerung nicht mdoglich ist (z.B. aufgrund des hohen
Grundwasserspielgels) wird das anfallende Niederschlagswasser in den Sulzbach
eingeleitet. Hierzu wird bei der Unteren Wasserrechtsbehdrde ggf. ein
entsprechender Einleitantrag vorgelegt.

Altlasten und schéadliche Bodenveranderungen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Ausfihrung beachtet. Der
Bebauungsplan enthélt entsprechende Hinweise.

Oberflaichengewasser und Uberschwemmungsgebiet

Teilgebiet West und Ost

Es wurde eine Berechnung durchgefuhrt, in der die Auffallungen /
Gebaudeplanungen und Abtragung / Gebaudeabbriiche in Bezug auf die jeweilige
HQ-100-Hbhe gegeniberstellt werden.

Aus dem Nachweis geht hervor, dass im Teilgebiet West ca. 1.400 m3
Retentionsraum geschaffen werden konnen und insofern keine nachteiligen
Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger ausgelost werden, dass der
bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird und dass die Errichtung von
Bauvorhaben hochwasserangepasst erfolgt.

Die Berechnung wird in der Begrindung entsprechend ergéanzt.

Die genauere Planung (Geb&ude) erfolgt im Rahmen des wasserrechtlichen
Ausnahme-genehmigungsverfahrens.

Der Wasserspiegel fur ein HQ100 wird entsprechend korrigiert.



Die genauere Planung (Ful3gangerbricke) erfolgt im Rahmen des wasserrechtlichen
Ausnahmegenehmigungs-verfahrens.

Die genauere Planung (PKW-Stellplatze) erfolgt im Rahmen des wasserrechtlichen
Ausnahmegenehmigungsverfahrens.

Der Hinweis zu Tischen, Banken und Liegen wird zur Kenntnis genommen und
beachtet.

Die genauere Planung (Radweg) erfolgt im Rahmen des wasserrechtlichen
Ausnahme-genehmigungsverfahrens.

Die genauere Planung (Bachfreilegung) erfolgt im Rahmen des wasserrechtlichen
Ausnahme-genehmigungsverfahrens.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass mit dem Vorhaben grundsatzlich

Einverstandnis besteht. Die oben genannten Punkte werden im Rahmen des
wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigungsverfahrens abgearbeitet.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Die Berechnung sowie deren Auswirkung wird in die Begrindung aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

[@}fee]

10. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege mit Schreiben vom 18.02.2025

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Einzelbaudenkmadler, die nach Art. 1 Abs. 2
BayDSchG mit folgendem Text in der Bayerischen Denkmalliste verzeichnet sind:

e D-6-76-160-1: ,Marktbefestigung, Bruchsteinmauer entlang der ndrdlichen,
Ostlichen und sudlichen Ortskerngrenze mit Maul- und Schlissellochscharten,
davon eine bez. 16(?)7, Reste von doppeltirmigen Vortoren mit Rundtirmen an
der Hauptstral3e und Pfortengasse, sowie ein Rundturmrest in der Sudostecke der
Befestigung, alle Tirme im oberen Teil mit Vorkragung Uber Gesims, teilweise mit
Zinnen, der ostliche Turm an der Hauptstral3e mit Nische und Madonnenfigur um
1500 (Kopie); Sandstein M.14. Jh. - A. 17. Jh.”

e D-6-76-160-5: ,Friedhofskapelle, kleiner verputzter Steinbau auf rechteckigem
Grundriss mit Rundbogendffnung und dreiseitigem Schluss, an den Seiten
Erweiterungen mit Rundbogendurchgangen zum Friedhof, abgeschlepptes
Kruppelwalmdach und verschieferter Dachreiter mit Pyramidenhelm, 1825, Umbau
im Heimatstil, Anfang 20. Jh.”



Denkmalfachliche Bewertung:

Aus denkmalfachlicher Sicht kann zu den vorgesehenen Anderungen im Bebauungs-
und Grunordnungsplan wie folgt Stellung bezogen werden:

¢ Aus den vorliegenden Unterlagen gehen keine Eingriffe an den in der Bayerischen
Denkmalliste verzeichneten Einzeldenkmalern hervor.

e Sollten konkrete Malinahmen an Einzeldenkmalern oder in deren Nahe
vorgesehen sein, ist dafur eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach Art. 6
BayDSchG zu stellen und sie sind mit den Denkmalbehérden vor Ausfiihrung
abzustimmen, um eine erhebliche Beeintrachtigung der Denkmaler zu verhindern.

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Im oben genannten Planungsgebiet liegen am sudlichen Rand des Teilgebiets West
die Bodendenkmaler:

e D-6-6020-0222: ,Archaologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neu-zeit
im Ortsbereich von Sulzbach a. Main.*

e D-6-6020-0223: ,Archaologische Befunde im Bereich der spatmittelalterlichen
Ortsbefestigung in Sulzbach a. Main.*

Eine Orientierungshilfe zum derzeit bekannten Denkmalbestand bietet der 6ffentlich
unter http://www.denkmal.bayern.de zugéngliche Bayerische Denkmal-Atlas.
Darlber hinaus stehen die digitalen Denkmaldaten fur Fachanwender als Web Map
Service (WMS) zur Verfigung und kénnen so in lokale Geoinformationssysteme
eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:

https://geoservices.bayern.de/wms/vl/ogc_denkmal.cgi

Bitte beachten Sie, dass es sich bei vorgenannter URL nicht um eine Internetseite
handelt, sondern um eine Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender Software
erfordert.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritdt. Weitere
Planungsschritte sollen diesen Aspekt berticksichtigen und Bodeneingriffe auf das
unabweisbar notwendige Mindestmal3 beschranken.

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die
erhaltenswerten Ortsteile, Stral3en und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung zu beriicksichtigen. Gem. Art. 3 BayDSchG nehmen
Gemeinden, vor allem im Rahmen der Bauleitplanung auf die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, angemessen Ricksicht. Art. 83 Abs. 1 BV
gilt entsprechend.

Die genannten Bodendenkmaler haben Sie bereits nachrichtlich in den
Bebauungsplan dbernommen, in der Begrindung aufgefihrt und im zugehérigen
Kartenmaterial ihre Lage und Ausdehnung entsprechend gekennzeichnet (Anlage
PlanZV, Nr. 14.2-3). Zusétzlich zum Hinweis auf die Meldepflicht gem. Art 8
BayDSchG ware jedoch noch auf die besonderen Schutzbestimmungen bei
Bodeneingriffen im Bereich der genannten Bodendenkmaéler hinzuweisen (gem. 8§ 5


http://www.denkmal.bayern.de/

Abs. 4, 8 9 Abs. 6 BauGB). Wir bitten Sie daher, folgenden Text in den
Festsetzungen, auf dem Lageplan und ggf. in den Umweltbericht zu tbernehmen:

LFlr Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der hier genannten Bodendenkméler ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.“

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird das BLfD die fachlichen Belange
der Bodendenkmalpflege formulieren.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Boden-denkmalpflege enthnehmen Sie auch bitte der Broschire ,Bodendenkmaler in
Bayern. Hinweise fir die kommunale Bauleitplanung.”

(https://lwww.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpflege/k
ommunale_bauleitplanung/2018 broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf)

Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

e Das Bayerische Landesamt fuir Denkmalpflege empfiehlt nachdricklich, Eingriffe
in die Denkmalsubstanz zu vermeiden. Sollte nach Abwégung aller Belange keine
Moglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstandig oder in gro3en
Teilen zu vermeiden, muss eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung,
Bergung und Dokumentation (d. h. Ausgrabung) im Auftrag der Vorhabentrager
durchgefuihrt werden. Zur Kostentragung verweisen wir auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2
BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

e Archaologische Ausgrabungen konnen abhangig von Art und Umfang der

Bodendenkmaler einen erheblichen Umfang annehmen und mussen frihzeitig
geplant werden.
Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen
Untersuchungen zu bertcksichtigen. Die aktuellen fachlichen Grundlagen fir
Durchfihrung und Dokumentation archaologischer Ausgrabungen finden Sie unter
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorg
aben_april_2020.pdf.

e Im Bereich bekannter Bodendenkmaler ist dartiber hinaus der Einsatz technischer
Ortungsgerate, die geeignet sind, Denkmaler im Erdreich aufzufinden (z. B.
Metallsonden), gemalR Art. 7 Abs. 6 BayDSchG verboten. Fir berechtigte
berufliche Interessen (geophysikalische Prospektion, Kampfmittelraumung,
archaologische Fachfirmen) kann die Erlaubnis erteilt werden.

Beurteilung:
Der Anregung wird gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:
Die Einzelbaudenkmaler sind im Plan dargestellt.

Die Um- und AnbaumalRnahme am Anwesen BahnhofstraRe 1 wird mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde abgestimmit.

Bodendenkmalpflegerische Belange:



https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april_2020.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april_2020.pdf

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Einzelbaudenkmaler im Plan dargestellt
sind.
Folgender Text wird in die textlichen Festsetzungen tbernommen.

»Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der genannten Bodendenkmaéler ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.“

Die aufgefuhrten Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die textlichen Festsetzungen sowie die Begrindung werden wie oben aufgefuhrt
erganzt.

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmit.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

(@}foc]

11. Bayernwerk Netz GmbH mit Schreiben vom 24.02.2025

Im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Griine
Lunge® in der Gemeinde Sulzbach mit Planstand vom 30. Januar 2025 verlaufen
mehrere 0,4kV-Niederspannungskabel, 20kV-Mittelspannungskabel und Gas-
Versorgungsleitungen unseres Unternehmens mit einem Schutzstreifen von (jeweils)
1 Meter beidseits der Leitungsachse.

Die Gas-Hauptleitungen sind (im Regelfall) Uber eine Dienstbarkeit bzw. die
Netzanschlussverordnung (NAV) gesichert.

Parallel dazu sind oberirdische Z&hleranschlusssaulen (im Kundeneigentum) und
Unterteilungsschranke innerhalb des  Geltungsbereichs platziert. Die
Kabelanbindung(en) sind tber eine Dienstbarkeit bzw. die Netzanschlussverordnung
(NAV) gesichert.

Wir haben diesem Schreiben zwei Planausschnitte vom 24. Februar 2025 beigeftigt.
Gegen die ,Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Griine Lunge*“ in der
Gemeinde Sulzbach a. Main mit Planstand vom 30. Januar 2025, bestehen keine

grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der
Betrieb unserer vorhandenen Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Beurteilung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.



Sofern sich die Leitungen auf3erhalb der Verkehrsflachen befinden, werden sie in
den Plan Ubertragen.

Relevant sind die Versorgungskabel im westlichen Teilgebiet. Sie durchqueren die
offentliche Griinflache von Nord nach Sid im Bereich der geplanten Freilegung des
Sulzbaches. Des Weiteren besteht ein Anschluss an das Anwesen Bahnhofstral3e 1.
Sie sind bei der Umgestaltung zu beachten und ggf. in Abstimmung mit der
Bayernwerk Netz GmbH zu verlegen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die Leitungen aulRerhalb der Verkehrsflachen werden in den Plan Ubertragen. Die
Begrindung wird entsprechend erganzt.

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Ja:

Anwesend:

8
Nein: 0 Personlich beteiligt:

[@)fee]

12. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung mit Schreiben vom
17.03.2025

1.

Beteiligte Flurstiicke im westlichen Teilabschnitt:

Das Flurstiick 7740/35 der Gemarkung Sulzbach liegt nur teilweise im
Geltungsbereich, wird aber als vollstandig aufgefihrt.

Ebenfalls liegen Teile der Flurstiicke 7740/6 und 7740/7 im Geltungsbereich,
werden aber nicht aufgefuhrt.

. Beteiligte Flurstiicke im 6stlichen Teilabschnitt:

Das Flurstuck 500/5 der Gemarkung Sulzbach liegt nur teilweise im
Geltungsbereich, wird aber als vollstandig aufgeftuhrt.

. Bei dem Grenzverlauf der Flursticke 500/50, 7201 und 8033 der Gemarkung

Sulzbach handelt es sich um Gewassergrenzen. Die Eigentumsgrenzen von
Gewassergrundstiicken konnen sich im Laufe der Zeit auf natirliche oder
kunstliche Weise verandern. Wir bitten die o.a. Hinweise bei Detailabsteckungen
in diesem Bereich zu beachten. Falls deutliche Veranderungen in der Ortlichkeit
vorhanden sind, wére eine Vermessung und Feststellung der Uferlinie
empfehlenswert.

. Das Flurstick 8033 ist ein Anliegerflurstick. Es wird empfohlen, bei diesen

Flursticken die Einbeziehung der Flachen des Anliegerflurstickes durch das
ADBYV durchfihren zu lassen. Hierzu ware es von Vorteil, baldmdglichst auf das
ADBYV Klingenberg zuzukommen.

. Das basierende Kartenmaterial innerhalb des Geltungsbereiches entspricht dem

aktuellen Stand des Liegenschaftskatasters vom Marz 2025.

. Wir befirworten die angestrebte privatrechtliche Regelung ohne Durchflihrung

gesetzlicher Bodenordnungsmafnahmen.



Weitere Belange des ADBYV sind durch die Planung nicht berthrt.

Beurteilung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 1.
Die Begrindung wird entsprechend angepasst.

Zu 2.
Die Begrindung wird entsprechend angepasst.

Zu 3.
Kenntnisnahme

Zu 4.
Kenntnisnahme

Zu 5. und 6.
Kenntnisnahme

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
keine

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

[@}fee]

13. Zweckverband AMME mit E-Mail vom 28.02.2025

Zu den Angaben unter Pkt. 7.2. ,Schmutz- und Niederschlagswasser® in der

Begrindung erheben wir Einwande.

Die Plangebiete sind (grol3tenteils) nicht in der Schmutzfrachtberechnung als
abflusswirksame Flache enthalten. Dies betrifft das westliche Gebiet im Bereich der
Gebaude-Erweiterung sowie das 6stliche Gebiet komplett — siehe Anlagen ,Auszug

U-Plan SFB“ und “Erweiterungsflachen®.
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Das anfallende Niederschlagswasser der geplanten MaRnahmen darf somit nicht in
den
MW-Kanal abgeleitet werden.

Zur Regenwassernutzung und Pufferung von Starkregenereignissen kann durch den
Einbau von Zisternen anfallendes Regenwasser gesammelt und fir die Bewasserung
von Grinanlagen und/oder als Brauchwasser verwendet werden - Keine
Verschwendung von wertvollem Trinkwasser!

Uberschiissiges Niederschlagswasser kann in die angrenzende Vorflut ,Sulzbach*
abgeleitet werden.

Beurteilung:

Im westlichen Teilgebiet werden das Wohnhaus Bahnhofstrale 4 sowie zwei
Nebengebaude (FIl.-Nr. 370) abgebrochen und zu einer Platzflache umgestaltet. Zwei
Anbauten an der Bahnhofstral3e 1 sowie das ruckwéartige Nebengebaude werden
ebenfalls abgebrochen. Insgesamt betragt die Abbruchflache 398,09 mz2.



Das Vorderhaus Bahnhofstraf3e 1 wird zuriickgebaut, saniert und erhalt rickwartig
einen Anbau mit einem extensiven Grindach. Die Anbauflache betragt 367,21 m?
(dunkelrot eingefarbte Flachen). Die hellrot eingefarbten Flachen sind befestigte
Vorzonen des Gebdudes und entwassern unmittelbar in die angrenzenden
Grunflachen.

Neubau 3
GF=98,12
eubat Bestand
m2GF=177,83 m?
Rk 0 2
v

Plane unmalfistablich, Plangrundlage Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Im Ostlichen Teilgebiet wird Uber einer bestehenden befestigten Flache das
Jugendhaus mit einer Bruttoflache von 24,73 mz errichtet.

Summe Bestandsbebauung: 398,09 m2
Summe geplante Bebauung: 392,01 m?
Gesamt: - 6,08 m?

Die Gegenuberstellung ergibt, dass sich die Uberbaute Flache gegeniber dem
Bestand geringfligig um ca. 6 m2 verkleinert.

Gesamtbetrachtung:

Die Dacher des geplanten Anbaus und des Jugendhauses werden extensiv begrint.
Hierdurch reduziert sich die Menge des anfallenden Niederschlagswassers um
mindestens 60% gegeniber einem Hartdach.

Die Gesamtflache der Hartdacher, die abgebrochen werden sollen, betragt 398,09
m2. Das auf diesen Dachern anfallende Niederschlagswasser wird derzeit vollstandig
in den Mischwassersammler eingeleitet.



Die Gesamtflache der extensiv begrinten Dacher, die errichtet werden sollen,
betragt

391,94 m2 (367,21 m2 + 24,73 m?). Extensiv begriinte Dacher halten im Jahresmittel
mindestens 60% des anfallenden Niederschlagswassers zuriick. Dies entsprache
einer Hartdachflache von ca. 651,82 mz.

Die Gegenuberstellung verdeutlicht, dass durch die Planung der Mischwasserkanal
entlastet wird.

Zur weiteren Entlastung des hoch ausgelasteten Sammlers in der Staatsstral3e wird
derzeit geprift, ob eine Versickerung tber die belebte Oberbodenzone maoglich ist.
Wenn eine Versickerung nicht mdoglich ist (z.B. aufgrund des hohen
Grundwasserspielgels), wird das anfallende Niederschlagswasser in den Sulzbach
eingeleitet. Hierzu wird bei der Unteren Wasserrechtsbehdrde ggf. ein
entsprechender Einleitantrag vorgelegt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
keine

Beschlussvorschlag:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmit.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend:
Nein: 0 Personlich beteiligt:

(@}foc]

b) Behandlung der Stellungnahmen sonstiger Beteiligter (Blrger);

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist keine Stellungnahme
eingegangen.

c) Anordnung der 6ffentlichen Auslegung

Beschluss:

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Griine Lunge*
in zwei Teilbereichen mit Begrindung in der Fassung vom 26.06.2025 wird gebilligt
und zur offentlichen Auslegung sowie zur Beteiligung der von der Planung berihrten
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange angeordnet.

Abstimmung:

Abstimmungsergebnis:

0o
oo

Anwesend:
Personlich beteiligt:

Ja:
Nein:

o
o




Gremium: Marktgemeinderat
Datum: 26.06.2025

TOP: 3 Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,,Griine
Lunge“ in zwei Teilbereichen (FIl.-Nr. 500/5, Bahnhofstrafl3e 1 und
Bahnhofstralie 4) - Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung;

a) Behandlung der Stellungnahmen von Behdrden und Tréager
offentlicher Belange;

b) Behandlung der Stellungnahmen sonstiger Beteiligter (Burger);
c) Anordnung der 6ffentlichen Auslegung

Sachverhalt:

Vorberaten im BA am 05.06.2025.

a) Behandlung der Stellungnahmen von Behorden und Trager offentlicher
Belange;
Beschluss:

Der Beurteilung des Buro PlanerFM wird vollinhaltlich zugestimmit.

Abstimmung:

b) Behandlung der Stellungnahmen sonstiger Beteiligter (Burger);

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist keine Stellungnahme
eingegangen.

c) Anordnung der 6ffentlichen Auslegung

Beschluss:

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Griine Lunge*
in zwei Teilbereichen mit Begrindung in der Fassung vom 26.06.2025 wird gebilligt

und zur offentlichen Auslegung sowie zur Beteiligung der von der Planung berihrten
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange angeordnet.



Beschlussvorlage

Gremium: Grundstiucks-, Bau- und Umweltausschuss
Datum: 05.06.2025

TOP: 5 Anderung im gemeindlichen Satzungsrecht durch die Anderung
der BayBO;
Neuerlass einer Stellplatzsatzung

Sachverhalt:

Die aktuell gultige Stellplatzsatzung (Inkrafttreten zum 10.08.2018) verliert aufgrund von Art.
83 Abs. 5 Satz 2 BayBO mit Ablauf des 30.09.2025 ihre Gliltigkeit, weil sie die in der ab 1.
Oktober 2025 geltenden Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV)
festgelegten HoOchstzahlen (zumindest teilweise) Uberschreitet. Deshalb beabsichtigt der
Markt Sulzbach a. Main, die bestehende Stellplatzsatzung aufl’er Kraft zu setzen.
Gleichzeitig soll eine neue Satzung zum 1. Oktober 2025 in Kraft gesetzt werden.

Mit der Ladung zur heutigen Sitzung wurden im Ratsinformationssystem folgende Unterlagen
bereitgestellt:

— ein vom Staatsministerium zur Verfugung gestellter Fragenkatalog zur Anderung im
gemeindlichen Satzungsrecht;

— Rundschreiben vom 14. April 2025 des Bayer. Gemeindetages;

— Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) u.a. mit den festgelegten
Hdéchstzahlen;

— aktuell noch geltende Stellplatzsatzung 2018;
— Entwurf Stellplatz 2025

Der 1. Burgermeister sowie der Sachbearbeiter erlautern den von der Verwaltung auf Basis
des vom Bayer. Gemeindetags zur Verfligung gestellten Satzungsmusters vorbereiteten
Entwurf zur Anderung bzw. Neuaufstellung einer Stellplatzsatzung fiir den Markt Sulzbach a.
Main und gehen im Rahmen der Beratung auf Detailfragen aus den Reihen des Gremiums
ein.

Die Ausschussmitglieder sprechen sich abschlieRend tbereinstimmend fur den vorgelegten
Satzungsentwurf aus.

Beschluss:

Dem von der Verwaltung vorgelegten Entwurf zur Anderung bzw. Neuaufstellung einer
Stellplatzsatzung wird zugestimmt.

Die bisherige Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen von Kraftfahrzeugen vom
10.08.2018 wird mit Wirkung ab dem 01.10.2025 aul3er Kraft gesetzt.

Gleichzeitig wird die neue Stellplatzsatzung in der Fassung vom 26. Juni (MGR-Sitzung) mit
Wirkung zum 01.10.2025 in Kraft gesetzt.



Abstimmung:

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend: 8
Nein: 0 Personlich beteiligt:

Gremium: Marktgemeinderat
Datum: 26.06.2025

TOP: 4 Anderung im gemeindlichen Satzungsrecht durch die Anderung
der BayBO;
Neuerlass einer Stellplatzsatzung

Sachverhalt:

Vorberaten im BA am 05.06.2025
Beschluss:

Dem von der Verwaltung vorgelegten Entwurf zur Neuaufstellung einer Stellplatzsatzung
wird zugestimmt.

Die bisherige Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen von Kraftfahrzeugen vom
10.08.2018 wird mit Wirkung ab dem 01.10.2025 aufRer Kraft gesetzt.

Gleichzeitig wird die neue Stellplatzsatzung in der Fassung vom 26. Juni (MGR-Sitzung) mit
Wirkung zum 01.10.2025 in Kraft gesetzt.

Abstimmung:




Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: GL/950/2025

Federfuhrung: Geschaftsleitung Datum: 10.06.2025
Bearbeiter: Christina Hartlaub AZ.

Beratungsfolge Termin

Marktgemeinderat 26.06.2025 nicht 6ffentlich

Antrag Seniorenbeirat
Teilnahme Modellprojekt "Sinnesbeeintrachtigungen in der Pflege im sozialen
Nahraum"

Sachverhalt:

Der Seniorenbeirat beflirwortet das Projekt ,Sinnesbeeintrachtigungen in der Pflege im
sozialen Nahraum® und bittet um Bewerbung als eine von Modellkommune; insgesamt
werden sieben Modellkommunen gesucht.

Das o.g. Projekt verfolgt das Ziel, das Bewusstsein zu scharfen. Ebenso soll Wissen und
Kompetenzen auch im aul3erstationaren Bereich vermittelt sowie praventive Malinahmen
etabliert werden. Die Laufzeit des Projektes betragt 3 Jahre; wahrend dieser Zeit wird die
Bedarfserhebung, Planung und Durchfiihrung verschiedener MaBnahmen erfolgen. Auch ein
Leitfaden fir andere Kommunen soll auf Grund der gesammelten Erfahrungen erarbeitet
werden.

Der Markt Sulzbach a.Main muss hierfiir mindestens eine feste Ansprechperson aus der
Kommune melden, die bei der Vermittlung von Kontakten oder bei organisatorischen Fragen
unterstiitzt. Auch ein 6ffentlich zuganglicher Raum fir die Durchfihrung von Angeboten und
Mafnahmen soll verfligbar sein.

Im Rahmen des Projektes werden u.a. Informationsveranstaltungen zu Seh- und
Horbeeintrachtigungen, Workshops und Schulungen im Bereich Pflege, Gesundheit und
Altenhhilfe sowie Ortsbegehungen bezlglich der seh- und hérgerechten Barrierefreiheit in
Offentlichen Raumen. Auch ein Sinnesparcours sowie Gesundheitstage und
Aktionskampagnen gehdren zu den mdglichen Leistungen.

Ziel ist es auch ein regionales Netzwerk fur Hor- und Sehgesundheit zu schaffen.

Die Bewerbungsfrist lauft am 09. Juli 2025 ab.

Beschlussvorschlag:

Der Markt Sulzbach a.Main bewirbt sich als Modellkommune fiir das Projekt
»oinnesbeeintrachtigungen in der Pflege im sozialen Nahraum®. Als feste Ansprechpartnerin
ist Lorena Twardon, Fachbereich Soziales, vorgesehen.
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