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1.0 Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine stadtebauliche Ziele
Hinsichtlich der Ausweisung neuer Bauflachen ist unter den Blickwinkeln eines scho-
nenden Umgangs mit Boden als schutzenwertes Gut sowie einer optimierten Ausnut-
zung bestehender Infrastruktur Nachverdichtung ein aktuelles Thema in der Stadtent-
wicklung und der Bauleitplanung. Darlber hinaus lasst die allgemein prognostizierte
demographische Entwicklung langfristig erwarten, dass ein ungebremstes Flachen-
wachstum ausgewiesener Bauflachen bei sinkender Einwohnerzahl in Bezug auf Leer-
stande und Aufrechterhaltung der Infrastruktur problematisch sein wird.

Unter diesem Blickwinkel ist seitens der Stadt Worth der Innenstadtbereich in Bezug
auf Nachverdichtungspotential hinsichtlich Wohnbebauung betrachtet worden. Hierbei
hat sich u.a. der Bereich ,Untere und Obere Meister- Teil 11“ aus Sicht der Stadt Worth
im Hinblick auf eine Bebauungsplanerstellung als geeignet gezeigt.

2.0 Lage, Abgrenzung und Beschaffenheit des Plangebietes

2.1 Lage am bayerischen Untermain

Die Stadt Worth am Main ist eine Stadt im unterfrankischen Landkreis Miltenberg. Sie
liegt im Nordwesten Bayerns sudlich von Aschaffenburg. Worth liegt im Maintal, ein-
gebettet zwischen den Higeln von Odenwald und Spessart. Die Stadt befindet sich im
Bereich des Mainvierecks am linken Mainufer, direkt gegenuber der Stadt Erlenbach
am Main. Weitere Nachbargemeinden sind im Norden Obernburg am Main und im Su-
den Klingenberg am Main und im Westen die hessische Odenwaldgemeinde Lutzel-
bach (Ortsteil Seckmauern).

2.2 Verkehrsanbindung

Die Bundesstralde B 469 fuhrt direkt an Worth am Main vorbei. Die Stadt ist von Norden
uber die Ausfahrt Lutzelbach/Woérth und von Suden Uber die Ausfahrt Klingen-
berg/Worth zu erreichen. Die mehrspurig ausgebaute Bundesstrale B 469 erlaubt eine
schnelle Anbindung an die Autobahn BAB 3 Wurzburg - Frankfurt.

Die Stadt Worth hat eine eigenen Haltepunkt im Schienennetz der Maintalbahn (Bahn-
strecke Aschaffenburg—Miltenberg). Dieser Haltepunkt mit P+R-Parkplatz an der ein-
gleisig ausgebauten Bahnstrecke wird von Regionalbahnen genutzt, die Zige des Re-
gional-Express halten hingegen nur in den Nachbarstaten Klingenberg und Erlenbach.

Es besteht Anschluss an die Buslinien 67 (Haingrund—Woérth—Klingenberg) der Ver-
kehrsgesellschaft Untermain (VU).

Am Ufer des Mains fuhrt der gut ausgebaute Main-Radweg entlang, der eine ausge-
dehnte Radtour von der Quelle des Mains bzw. bis zur Rheinmiindung erméglicht. Die
Gesamtlange des weitgehend ebenen Talwegs betragt etwa 600 Kilometer.

Der Radweg in Worth ist gleichzeitig auch Teil des 3-Lander-Radwegs, der als 225 km
langer Rundkurs durch die Bundeslander Hessen, Baden-Wirttemberg und Bayern
verlauft und dabei auch den Flusslaufen von Mummling, Neckar und Main folgt.

Der Deutsche Limes-Radweg fuhrt von den ehemaligen romischen Grenzbefestigun-
gen am Mittelrhein, Uber den Taunus nach Suddeutschland bis zur Donau. Im Bereich
des Untermains folgt der insgesamt 818 Kilometer lange Radweg dem Fluss.

Der parallel zur Schiene verlaufende kombinierte Full- und Fahrradweg auf der Eisen-
bahnbriicke nach Erlenbach erlaubt eine einfache Uberquerung des Mains.
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2.3 Bevolkerungsstruktur
In der Stadt Worth am Main leben derzeit ca. 4.775 Einwohner.

3.0 Abgrenzung und Beschaffenheit des Plangebiets

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Woérth. Es erhalt tGber die Landstral’e An-
schluss an das bestehende Strallennetz.

3.2 Abgrenzung und Grolie des Plangebiets

Abb. 1: © Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung, Geltungsbereichsabgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Untere und Obere Meister” in der Fas-
sung vom 17.01.2026 umfasst insgesamt ca. 5.459 m?. Die Flursticke FI.Nrn. 6163,
6162, 6161, 6160, 6097, 6098, 6099 und 6094 sind ganz, die Flurstiicke FI.Nrn. 6165,
1237 und 6095 sind teilweise im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ent-
halten.
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3.3 Beschaffenheit
Der Planungsbereich umfasst ein allgemeines Wohngebiet im Bestand.
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Abb. 2: © Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

Das Gelande des Plangebietes ist fast eben und weist ein Hohenunterschied von ca.
1,00 m auf.
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4.0 Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

l. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner landlicher Raum

L = :;'Ié Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
Sul;1 aph‘ | \ N
a.Main Lo
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Kreisregionen
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b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Abb. 4: Landesentwicklungsprogramm 2023 Bayern , Strukturkarte, Ausschnitt ohne MaBstab

In der Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm vom 01.06.2023 ist u.a.
aufgefuhrt:

¢ Flachensparen (Grundsatz)
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berlicksich-
tigung der ortsspezifischen Begebenheiten angewendet werden.

¢ Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Ziel)
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen.

e Vermeidung von Zersiedelung (Grundsatz)
Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn aufgrund der Topographie
oder schiutzenswerter Landschaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstrassen
ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist (Ziel).
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4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes als Wohnbauflache dargestellt. Mit der Anderung des Bebauungsplanes und der
darin zulassigen Nutzung wird der stadtebaulichen Zielvorstellung des Flachennut-
zungsplanes folglich Rechnung getragen. Die Inhalte des Bebauungsplanes entspre-

chen somit dem Entwicklungsgebot gemal} § 8 Abs. 2 BauGB.

4.3 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet existiert ein Bebauungsplan ,Untere und Obere Meister
Die geplanten Vorhaben liegt auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen.
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5.0 Planungsziele

Die Planung verfolgt das wichtige und bedarfsgerechte Ziel Wohnraum fur die Wérther
Bevolkerung zu schaffen und dabei den Anforderungen an heutige Wohnbedurfnisse
Rechnung zu tragen. Die einheitliche Struktur der Siedlung soll durch am Bestand ori-
entierte Festsetzungen gewahrt bleiben.

Der Bebauungsplan unterstitzt ergdnzend das stadtstrukturelle Oberziel der Innenent-
wicklung vor AulRenentwicklung. Neuversiegelungen sollen auf das notwendige Mafl3
beschrankt werden, sodass der Boden geschont wird.

Die Ziele der Planung werden in der ersten Anderung des Bebauungsplanes ,Unterer
und Oberer Meister” durch entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen
ausformuliert und gesichert (vgl. nachfolgendes Kapitel).

6.0 Stadtebaulicher Entwurf
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7.0 Inhalte des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Es sind nur Wohngebaude zulassig.

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Von den aus-
nahmsweisen zulassigen Nutzungen sind nicht stérende Gewerbebetriebe im Sinne
von Homeofficeplatzen allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO). Alle sonstigen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlos-
sen und sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Fir diese Nutzung besteht im Plangebiet kein Bedarf und sie sind mit einem verdich-
teten Wohnquartier nicht vereinbar. Fur diese Nutzungen gibt es bessere Standorte
mit geringeren Stérungen fur die Umgebung.

Das Plangebiet grenzt an bestehende Wohngebiete an, die eine aufgelockerte Struktur
mit einer Uberwiegenden Wohnbebauung aufweisen.

Mit der Neugestaltung wird ein innenstadtnahes Wohnquartier mit hoher stadtebauli-
cher Qualitat geschaffen. Die vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung entsprechen der Zielsetzung des Vorhabens flr eine hochwertige Wohnbebau-
ung ohne storende Beeintrachtigungen durch konkurrierende Nutzungen.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Planungsziel ist die angemessene Einbindung der angestrebten Nachverdichtung
in den Siedlungsbestand.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflache GR fir das
Wohngebaude und fur die Garage/Nebengebaude, die Festsetzung der Gebaudehodhe
(textliche Festsetzung) und durch die maximale Geschosszahl definiert. Um eine hohe
Flexibilitat innerhalb der Uberbaubaren Flachen zu gewahrleisten, wurden die Bau-
raume durch die Baugrenze bzw. die Begrenzung von Flachen fur Nebengebaude als
uber die gesamte Hauserzeile entlanglaufende Zonen festgesetzt, innerhalb derer die
Grundflachen fur Wohnhaus und Nebengebaude frei festzulegen sind.

Damit ist insgesamt ein hoher Grad an Variabilitat gegeben, der jedoch dazu genutzt
werden soll, die Individualrdume und Aufenthaltsraume im Freien von der Landstralle
abzuschirmen.

Das Planungsziel ist die angemessene Einbindung der angestrebten Nachverdichtung
in den Siedlungsbestand.

Die Gebaudehdhe und die Dichte der Bebauung wurden so reduziert, dass die Anfor-
derung an die Besonnung von Gebauden entsprechend der DIN 5034, Teil 1 (Tages-
lichtin Innenrdumen), eingehalten werden kdnnen. Eine Wohnung gilt danach als "aus-
reichend besonnt", wenn die mogliche Besonnungsdauer auf Brustungshohe, in Fens-
termitte der Aufenthaltsraume der Wohnung am 17. Januar zumindest eine Stunde
betragt. Durch die Reduzierung der Gebaudehohen ist eine Besonnungsdauer der
meisten Wohnungen bis zu 3 Stunden gewahrleistet.

Die vorgesehenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ermdglichen ein
verdichtetes, innenstadtnahes Wohnquartier mit einer hohen stadtebaulichen Qualitat
und damit eine angemessene Neuordnung und Aufwertung des Plangebietes.
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Wohngebaude, Firsthéhe, Wandhohe

Der Bebauungsplan soll allen Bauwerbern die Moglichkeit bieten, ihr Haus- und Wohn-
konzept zu verwirklichen.

Um die geringe Grundstiicksbreite nutzen zu kdénnen, werden alle Wohngebaude als
zweigeschossige Gebaude vorgeschlagen. Dabei wird die maximale Firsthbhe von
Gebauden mit Satteldach auf 8,5 m Hohe beschrankt, die maximale Wandhohe auf
6,0 m. Bezugspunkt sowohl fur die Ermittlung der Wandhdhe als auch der Firsthdhe
ist die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OK FFB EG). Ziel ist die
Hohenentwicklung der Gebaude mit Rucksicht auf die Nachbarbebauung zu begren-
zen, und zwar in der absoluten HOhe, gleichzeitig aber Uber die Zweigeschossigkeit
ein Gebaude mit einem schallabschirmenden Charakter zu schaffen.

Garagen und Nebengebaude

Bei allen Garagen/Nebengebauden wurde versucht, eine fir die zuklnftigen Gebaude
moglichst variable Zuordnung zu ermoglichen. Je nachdem, wie der Grundriss des
Wohnhauses organisiert ist und welche Prioritaten gesetzt werden. Insbesondere die
Frage, ob ein Uberdachter Zugang zur Garage maglich ist, oder ein Millraum, ob ein
Uberdachter Freisitz, der von der Gartenseite aus genutzt werden soll oder ein Schup-
pen fur Gartengerate: alles kann in das Nebengebaude integriert werden. Insbeson-
dere soll auch ermdglicht werden, Garagen und Nebennutzungen in Teilen ,unter” das
Wohngebaude zu schieben. Um eine Ubertriebene Ausdehnung des Ga/Nebengebau-
des zu vermeiden ist dessen Grundflache gréfRtenteils auf 60 m? beschrankt.

Grundsatzlich ware wunschenswert, wenn der in jedem Grundstlck festgesetzte
Hausbaum den Eingang markiert. Ein anderer Standort auf dem Grundstick ist bei
geringem Platz an der Stralde auch maoglich.

Dachform, Dachdeckung

Um eine moglichst homogene Dachlandschaft zu erzielen wurde festgesetzt, dass die
Wohngebaude ausschliellich mit einem Satteldach ausgebildet werden durfen, mit
Ausrichtung des Firstes uber die lange Seite. Um die Homogenitat und auch die regi-
onale Farbigkeit der Dachlandschaft weiter zu starken wurde festgesetzt, dass rote,
rotbraune oder anthrazitfarbene Dachziegel/Dachsteine zu verwenden sind.

Die Flachdacher der Nebengebaude sollen extensiv begriint werden oder/und mit ei-
ner Photovoltaikanlage belegt werden.

Die zu Grunde zu legenden Wohnflachen von rund 150 bis 200 m? je Einfamilienhaus
und die damit notwendige Zweigeschossigkeit, fUhren nahezu zwangslaufig zu Bau-
korpern, die eine Dachneigung bis maximal 30° besitzen. Eine ,frankische Bauweise*
mit steilem Dach ist mit einem eingeschossigen Baukorper und ausgebautem Dach
grundsatzlich ebenfalls mdglich, durch die strikte nachbarschitzende Begrenzung der
First- und Wandhdhe der Gebaude ware dies jedoch wohl mit einer geringeren Wohn-
flache verbunden. Bei diesem Bautyp ware auch der Bau von Dachgauben zulassig.
Im Rahmen der Diskussion um Energiesparhauser und energetisch optimierte Sied-
lungsgebiete zeigt sich inzwischen deutlich, dass aktive und passive Solareintrage
auch mit flachen geneigten Dachern sehr gut moglich sind und auch auf Flachdachern
ist z.B. mit einer Ost-West Orientierung ein gutes Ergebnis zu erzielen ist

Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten
Da es sich bei der Planung um eine stadtebauliche Nachverdichtung handelt wird die
Zahl der Wohnungen flr den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung auf max.
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zwei begrenzt. Im umliegenden Wohngebiet sind bereits entsprechend der zuletzt be-
antragten Bauvorhaben mit einer deutlich héheren Ausnutzung mit bis zu flnf
Wohneinheiten je Gebaude vorhanden, was stadtebaulich als Missstand zu betrachten
ist.

8.0 VerkehrserschlieBung / Stellplatze

Die VerkehrserschlieBung fur das geplante allgemeine Wohngebiet erfolgt Uber die
Landstralle, sowie Uber die Kronbergstr, in die beiden Stichstralen. Durch die Planung
kann die Verkehrsmenge geringflugig zunehmen. Die Leistungsfahigkeit des Gesamt-
verkehrssystems ist ausreichend, damit sind keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten.

In fuBBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befindet sich aulerdem eine Bushaltestelle.
Demzufolge bendtigen die zukunftigen Anwohner nicht zwingend ein motorisiertes
Kraftfahrzeug, da sie, abgesehen von der zentralen Lage, den OPNV nutzen kénnen.
Die verkehrlichen Belange werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht negativ
beruhrt.

Stellplatze:

Es ist die jeweils gultige Stellplatzsatzung der Stadt Worth am Main anzuwenden. Da
in der Landstralle nicht geparkt werden darf und die beiden Stichstrallen zu schmal
sind, ist klar, dass Garagen und Stellplatze auf den Grundstlicken auch tatsachlich
herzustellen sind und auch im Laufe der Zeit nicht zweckentfremdet werden dirfen. Es
wird darauf hingewiesen, dass eine groRere Anzahl von Fahrzeugen alleine aus Platz-
grunden auf den Grundsticken nicht moglich sein wird. Besucherstellplatze werden im
umliegenden Stral3enraum anteilig vorgehalten. Dabei kdnnen gerade Fahrzeuge, die
nur temporar genutzt werden, wie beispielsweise Wohnmobile, keinesfalls im Strallen-
raum untergebracht werden und Besucherstellplatze belegen. In diesen Fallen mus-
sen Besitzer geeignete andere Losungen finden.

Um zu verhindern, dass gefangene Stellplatze zu einer unnétigen Nutzung des 6ffent-
lichen Verkehrsraums zum Parken fuhren, wird gefordert, dass alle notwendigen Stell-
platze unabhangig voneinander anfahrbar anzuordnen sind.

Pro Grundsttick ist nur eine Zufahrt zulassig.

Vor den Garagen bzw. Carports ist dabei gegentber dem offentlichen Stralenraum
ein Aufstellbereich von min. 5,0 m einzuhalten. Dieser darf nicht eingefriedet werden
und nicht als Stellplatz angerechnet werden.
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9.0 Beriucksichtigung des Schallschutzes
Das Plangebiet liegt an der Landstrale. Die Wohnnutzung riickt an die bestehende
Landstrale heran.

Die zumutbare Larmbelastung durch Gewerbe- und Strallenlarm ergibt sich aus den
abwagungsfahigen Orientierungswerten der DIN 18005 Teil 1 BBI.1. Im Falle von All-
gemeinem Wohngebiet (WA) sind dies:

WA tagsuber 55 dB(A)
nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere flr Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben und der
héhere fur Verkehrsgerausche.

Der Tagzeitraum bezieht sich auf die Zeit von 06:00 — 22:00 Uhr und der Nachtzeit-
raum auf die Zeit von 22:00 - 06:00 Uhr.

Bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster un-
gestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich. Insofern ist bei Vorliegen von nachtlichen
Beurteilungspegeln 245 dB(A) zumindest der Hinweis angebracht, dass schutzbedurf-
tige Raume wie Schlaf- oder Kinderzimmer auf der der Landstrale abgewandten Seite
angeordnet werden sollten.

Aulenwohnbereiche (Loggia, Terrasse, etc.) sollten nach Moglichkeit auf der der
Landstral3e abgewandten Seite und mdglichst im Schallschatten von Garage oder Ge-
baude angeordnet werden.

Da die zu erwartende Larmeinwirkung nicht untersucht wurde, lasst sich nicht beurtei-
len, ob die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet einge-
halten werden.
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10.0 Begriindung der griinordnerischen MaBnahmen

10.1 Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen (§§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

In § 1a BauGB ,erganzende Vorschriften zum Umweltschutz® wird in Abs 2 Satz 1
explizit auf das Ziel der Nachverdichtung verwiesen, um flachensparende Entwick-
lungsmadglichkeiten von Gemeinden sicherzustellen:

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzun-
gen die Maoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnhahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begren-
zen®.

Die vorliegende Planung entspricht den vorgenannten Vorschriften zum Umweltschutz
des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB vollumfanglich.

Daruber hinaus handelt es sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung® und gem. §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB um einen Bebauungsplan,
der im beschleunigten Verfahren aufgestellt (weniger als 20.000 m? Grundflache), und
nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren ohne Umweltbericht er-
stellt werden kann. Es wird keine Bestandsaufnahme der privaten Grundstlcke und
der zuklnftig zu Uberbauende Garten, Hof- und Nebenflachen in Hinblick auf eine na-
turschutzfachliche Eingriffsregelung vorgenommen.

Davon unbenommen ist § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatschG, der das Verbot des Hecken-
und Baumschnitts in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.September auch in Privatgarten
ausspricht (siehe auch textliche Festsetzungen 3.3).

10.2 Planerische Vorgaben

Die Festsetzungen zur Grunordnung sollen dazu beitragen, die geplante intensivere
Nutzung der Grundstlicke auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Dabei sollen durch
die gespiegelte Anordnung der Gartenzonen Bereiche zwischen den Hausreihen ent-
stehen, die groRere zusammenhangende Grinraume sichern und ein Zerschneiden
der Gartenflachen vermeiden.

Es ist davon auszugehen, dass im Bereich der bestehenden Hauser eher nur teilweise
Umbau- oder ModernisierungsmalRnahmen anstehen werden. Die Bautatigkeit wird
sich auf die Nachverdichtungsbereiche konzentrieren, so dass grof3ere Teile des Gel-
tungsbereichs erst einmal nur geringe Anderungen erfahren.

Es wird daruber hinaus festgesetzt, dass auf jedem Grundstlck ein Hausbaum zu
pflanzen ist, vorzugsweise im Bereich des Stralienraumes, um zu einer optischen Auf-
wertung beizutragen. In den Gartenbereichen sollen keine versiegelten Flachen ent-
stehen, sondern Wiesen und weitere Pflanzungen von Baumen und Strauchern, je-
doch ohne Mengen- und Standortvorgaben.

Soweit Befestigungen notwendig sind, sollen sie versickerungsfahig ausgebildet wer-
den, mit aufgeweiteten Fugen und einer maximalen Abflussbeiwert von 0,6 erreichen
(Rasenfugenpflaster. Zum Vergleich: Pflasterdecke oder Plattenbelag mit vermértelten
Fugen hat einen Abflussbeiwert von 0,9).
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Die Dachflachen der Nebengebaude sind als Flachdach auszubilden. Flachdacher
kénnen auch eine leichte Neigung flr eine Entwasserung von z.B. 2-3° besitzen. Sie
sollen extensiv begrint werden. Wurzelfeste Dachbahnen sind heutzutage sehr sicher
und darfen nicht mit den haufig anfalligen Dachern der 70er Jahre verglichen werden,
wo es sich um viel schlechteres Material mit oft mangelhafter Verklebung und Schicht-
dicke handelte.

Das bestehende Wohngebiet ist Teil der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Woérth
in den 80iger Jahren. Die Nachverdichtung dieses Gebietes vermeidet einen Eingriff
in den bislang unbebauten Naturraum. Es werden keine neuen ErschlieRungsstrallen
bendtigt. Es wird versucht, die Beeintrachtigungen durch die Eingriffe innerhalb des
Quartiers einzugrenzen und zu minimieren.

11.0 Ver- und Entsorgung

11.1 Infrastrukturversorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist bereits gesichert, da es sich im vorlie-
genden Fall um eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Untere und
Obere Meister handelt. Somit wird der Anschluss an die vorhandene Infrastruktur und
damit unter anderem an den vorhandenen Schmutz- und Regenwasserkanal im Zuge
der BaumalRnahmen erfolgen.

Diesbezuglich wird darauf hingewiesen, dass die oberirdischen Stellplatze sowie die
Zufahrten eine versickerungsfahige Oberflache erhalten, sodass das anfallende Ober-
flachenwasser ungehindert ,entweichen® kann.

Angesichts eines bereits bestehenden Bebauungsplanes sind auch die technische Inf-
rastruktur sowie die Léschwasserversorgung im vorliegenden Anderungsgebiet bereits
sichergestellt.

Die Belange von Ver- und Entsorgung werden nicht negativ beruhrt.

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimen-
sioniert. Die Ableitung des Abwassers erfolgt Uber die bereits vorhandenen Kanale im
Trennsystem.

11.2 Abfallentsorgung
Das Planungsgebiet ist durch Mullfahrzeuge befahren; die Nachverdichtung andert
nichts an der Versorgungssituation.

12.0 Denkmalschutz

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet oder im nahen Umfeld nicht be-
kannt, auch keine Objekte, die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgutes bei der
Stadt Worth oder beim Amt fur Denkmalpflege aufgefuhrt sind. Vorsorglich wird jedoch
auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern. Es bestehen keine Sichtbezie-
hungen zu denkmalgeschuitzten Gebauden oder geschutzten Kulturgltern.
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13.0 Altlasten

Altlasten bzw. Altlastenstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt. Treten aber z.B.
bei Erdarbeiten Auffalligkeiten auf, die auf bisher noch nicht entdeckte Kontaminatio-
nen hindeuten, ist der Fachbereich Bauen und Umwelt des Kreises sofort zu verstan-
digen.

Kampfmittel sind im Plangebiet ebenfalls nicht bekannt. Weist bei der Durchflihrung
von Bauarbeiten der Erdaushub auf aul3ergewohnliche Verfarbung hin oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und
der Fachbereich Ordnung bzw. der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.

14.0 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer hochwertigen Gestaltung im Plangebiet werden 6értliche Bauvor-
schriften nach Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betreffen die Dach- und Fas-
sadengestaltung.

15.0 Grundbesitz

Die Grundstiicke sind nicht im Besitz der Stadt Woérth am Main. Es wird kein Umle-
gungsverfahren angestrebt, da keine Erschlieungsanlagen zu erstellen sind. Die Par-
zellierung ergibt sich aus dem Bestand.
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16.0 Beschleunigtes Verfahren

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der

Stadte (BauGB 2007) wurde zum 01.01.2007 der § 13 a BauGB ,Bebauungsplane der

Innenentwicklung® neu eingefuhrt. Diese konnen fur die Wiedernutzbarmachung von

Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malihahmen der Innenentwicklung im be-

schleunigten Verfahren durchgefuhrt werden.

Gemal § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten Ver-

fahren durchfuhren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan flur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) handelt,

e in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
Grolde der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschlagige Prufung die Ein-
schatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat.

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprtfung unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b des BauGB
genannten Schutzguter bestehen.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden insbesondere solche Planun-
gen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Um-
bau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der Innenentwicklung bezieht sich daher
vor allem auf innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Flachen.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 5.459 m?. Das
Plangebiet schliel3t an bestehende Bebauung bzw. ausgewiesene Baugebiete an.

Der Schwellenwert gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB einer zulassigen Grundflache von
max. 2 ha wird im vorliegenden Fall nicht erreicht. Die geplante Nachverdichtung kann
somit im Rahmen eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung ermoglicht werden.

Ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrindet. Das
Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke dieser in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben sich nicht.

Fir die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen flr ein beschleunigtes
Verfahren gemal® § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von der Umwelt-
prufung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, abgesehen. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entspre-
chend.
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17.0 Verfahrensschritte
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Untere und Obere Meister* wurde am
17.12.2025 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 Umweltpriafung nach § 2 (4) BauGB, von ei-
nem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

Auf die friihzeitige 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 berthrten Trager und sonstigen Trager offentlicher 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
Umweltprafung abgesehen wird.

17.1 Die Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB wurde in Form
einer offentlichen Auslegung der Planung in der Zeit vom 09.03.2026 bis einschliel3lich
08.04.2026 durchgeflhrt.

Auf die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 06.03.2026 im Amtsblatt der Stadt Wérth
Nr. 1413 hingewiesen.

17.2 Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 Satz 1 BauBG wurden die
folgenden Behorden und sonstigen von der Planung beruhrten Trager offentlicher Be-
lange beteiligt und um AufRerung zu der Planung bis spatestens zum 08.04.2026 ge-
beten.

- Regierung von Unterfranken - Hohere Landesplanungsbehédrde
- Regionaler Planungsverband — Region 1 Bayerischer Untermain
- Landratsamt Miltenberg - Untere Landesplanungsbehorde

- Landratsamt Miltenberg - Untere Bauaufsichtsbehoérde

- Landratsamt Miltenberg - Untere Wasserrechtsbehorde

- Landratsamt Miltenberg - Untere Denkmalschutzbehdérde

- Landratsamt Miltenberg - Untere Immissionsschutzbehorde

- Landratsamt Miltenberg - Untere Naturschutzbehorde

- Landesamt fur Denkmalpflege

- ADBV Aschaffenburg - Aul3enstelle Klingenberg a. Main

- Staatliches Bauamt Aschaffenburg

- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

- Abwasserverband Main-Momling-Elsava (AMME)

- Energie Zweck Verband (EZV), Wérth

- Gasversorgung Unterfranken

- Deutsche Telekom AG — Wirzburg

- Bayernwerk Netz GmbH, Marktheidenfeld, Bamberg, Regensburg

18.0 Zusammenfassende Erklarung
Auf die Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB kann im beschleunig-
ten Verfahren verzichtet werden.




