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Erster Burgermeister Andreas Fath-Halbig eréffnet um 19:00 Uhr die Sitzung des Stadtrates, begrif3t
alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemafe Ladung und Beschluf3fahigkeit des Stadtrates fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

1. Burgerfragestunde

Wahrend der Burgerfragestunde werden keine Anliegen an den Stadtrat herangetragen.

2. Genehmigung der Niederschrift Gber die Stadtratssitzung am 17.04.2024

Die Niederschrift Giber die Sitzung des Stadtrats am 17.04.2024 wird genehmigt.
Einstimmig beschlossen

g Beschaffung eines Feuerwehrfahrzeugs LF10

Sachverhalt:

Fur die Beschaffung eines Feuerwehrfahrzeugs LF10 wurde in Zusammenarbeit mit dem BUro
Brandschutz Renninger eine europaweite Ausschreibung durchgefuhrt. Zur Submission am
02.05.2024 lagen folgende Angebote vor:

Los 1 — Fahrgestell/Aufbau

Bieter A 484.297,87 €
Bieter B 544.136,45 €
Los 2 —Beladung Teil 1

Bieter C 138.767,51 €
Bieter D 151.453,09 €
Bieter E 155.562,75 €
Los 3 —Beladung Teil 2

Bieter D 51.920,18 €

Die Auswertung der Angebote hat ergeben, dal3 das Angebot des Bieters A aus folgenden Grinden
auszuschlie3en ist:

Die Referenzen entsprechen nicht den Anforderungen. Es konnten keine 5 Auslieferungen gleichar-
tiger Fahrzeuge in den vergangenen 12 Monaten an deutsche Feuerwehren nachgewiesen werden.

Die Turbreite des Mannschaftsraums wurde mit 905 mm statt 1.000 mm Breite angeboten (Aus-
schluf3kriterium)

Die Bedienung der Pumpe ohne HMI wird nicht angeboten (Ausschluf3kriterium).

Das Angebot des Bieters B ist noch als wirtschaftlich zu beurteilen; eine Aufhebung der Ausschrei-
bung kommt deshalb nicht in Betracht. Gleiches gilt fir die Angebote betreffend die Lose 2 und 3.

Allerdings hat Bieter D zu Los 3 Uberwiegend Produkte und Typen angeboten, die der Ausschrei-
bung nicht entsprechen. Ein Zuschlag wirde zu spateren Mehraufwendungen bei Ersatzteilvorhal-
tung, Wartung und Ausbildung filhren. Die Ausschreibung sieht fur eine solche Konstellation die
optionale Aufhebung der Ausschreibung vor. Das Los muif3te dann nochmals (6ffentlich oder be-
schrankt) ausgeschrieben werden. Aus Sicht der Verwaltung ware dies angesichts der langen Bau-
zeit des Fahrzeugs selbst nicht schadlich.

Das Angebot des Bieters B zu Los 1 enthélt dartiberhinaus finf Optionen bzw. Alternativen mit einem
Gesamtvolumen von etwa 18.200 €. In Absprache mit der Freiwilligen Feuerwehr wird dabei nur die
Beauftragung der Option ,Ruckenlehne Melder als Schreibauflage® zum Bruttopreis von 862,75 €
vorgeschlagen.
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Beschlul:
Der Auftrag fur die Lieferung des Feuerwehrfahrzeugs LF10 wird an folgende Bieter erteilt:

Los 1 Bieter B fur 544.999,20 € (incl. Option Ruckenlehne)
Los 2 Bieter C fur 138.767,51 €

Bgm. Fath-Halbig gibt bekannt, daf3 es sich bei Bieter B um die Fa. Lentner aus Hohenlinden und
bei Bieter C um die Fa. Weinhold aus Heppenheim handelt.

Die Ausschreibung zu Los 3 wird aus den beschriebenen Griinden aufgehoben. Die Verwaltung wird
beauftragt, mit dem Biro Renninger eine erneute Ausschreibung vorzubereiten und durchzufihren.

Einstimmig beschlossen

4, Kindertagesstatten - Bedarfsplanung fir das Betriebsjahr 2024/2025

Sachverhalt:

Die Verwaltung hat die Bedarfserhebung fiir das Betriebsjahr 2024 der stadtischen Kindertagesstat-
ten durchgefihrt.

Im kommenden Betriebsjahr 2024/2025 starten die drei Kindertagesstatten am 01.09.2024 mit 166
Kindern. Darunter sind 36 Krippenkinder. 79 Kinder weisen Sprachdefizite auf. Bis zum 31.08.2025
steigt die Kinderzahl auf 186 Kinder. Darunter sind 39 Krippenkinder. 90 Kinder haben Sprachdefi-
zite.

Die drei Krippengruppen und die Kleinkindgruppe sind bei 53 Platzen zum 01.09.2024 mit 36 Kindern
(zu den Kernzeiten am Vormittag) zu 68% ausgelastet und zum 31.08.2025 mit 39 Kindern zu 74%
ausgelastet. Die vergangenen Jahre haben gezeigt, dass vermehrt Abschlisse von Krippenvertra-
gen im Laufe des Jahres erfolgen.

Die sieben Kindergartengruppen sind bei 175 Platzen zum 01.09.2024 mit 130 Kindern (zu den
Kernzeiten am Vormittag) zu 74% und zum 31.08.2025 mit 147 Kindern zu 84% ausgelastet. In der
Auflistung ist ein Integrationskind in KiTa Ill bertcksichtigt.

Nach den aktuell vorliegenden Zahlen ist die Kleinkindgruppe in dieser Form derzeit nicht zwingend
erforderlich. Zu beachten ist allerdings, dass die Gruppe als Kleinkindgruppe (wie zuvor) weiterhin
von Bedarf ist. Aufgrund des zu erwartenden KiGa-Platzbedarfs soll diese aber in der bisherigen
Form weiterhin bestehen bleiben (InklusionsmafRnahmen, Aufnahme von Asyl-/Flichtlingskindern).

KiTa I und Kita Ill sind ab 07.00 bis 16.00 Uhr gedffnet. Kita Il ist ab 07.30 bis 15.00 Uhr gedffnet.
Innerhalb der Gruppen andern sich auf Grund der Buchungszahlen die Offnungszeiten.

Stadtrat Schusser weist darauf hin, daf? sich bei der derzeit geplanten Belegung nachtrégliche Neu-
aufnahmen von (insbesondere Flichtlings-) Kindern in hohem MalR3 auf die KiTa Il konzentrieren
werden. Bgm. Fath-Halbig erlautert die wesentlichen Hintergriinde der Planung. Insbesondere durch
den Wechsel vom Krippen- in den Kindergartenbereich in den KiTas | und Ill bei fehlender Krippen-
gruppe in der KiTa Il ergeben sich nicht behebbare Ungleichgewichte.

Auf Anfrage von Stadtrat Wetzel gibt Bgm. Fath-Halbig bekannt, dal3 die derzeit geringeren Kinder-
zahlen kaum Auswirkungen auf den Personalbedarf haben, da dieser gruppenbezogen ermittelt wird
und die Anzahl der Betreuungsgruppen stabil bleibt.

Beschlul:
Der Stadtrat billigt die Bedarfsermittlung fur die Kindertagesstatten im Betriebsjahr 2024/2025.

Einstimmig beschlossen
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5. Aufstellung des Bebauungsplanes "SchloBquartier”

5.1 Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Sachverhalt:

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,SchloRquartier” hat in der Zeit vom 26.02.-02.04.2024 6&ffentlich
ausgelegen. Dabei ist eine Vielzahl von Stellungnahmen eingegangen. Da sie sich inhaltlich teil-
weise auf die vorgezogene Beteiligung gem. 8 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB beziehen, werden die
Ruckmeldungen beider Verfahrensschritte beraten.

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Aschaffenburg

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 11.10.2023:

Das basierende Kartenmaterial entspricht dem aktuellen Stand des Liegenschaftskataster vom Ok-
tober 2023.

Es sollten in der Begriindung unter Punkt 3.2 Geltungsbereich, die entsprechenden Flurstiicke mit
aufgeflihrt sein: Ganz einbezogen: FI.Nrn. 303 und 69/1, teilweise einbezogen: FI.Nr. 303/1

Beschlul3:
Die Flursticknummern werden in die Begriindung tibernommen.
Stellungnahme férmliche Beteiligung vom 11.03.2024:

Beim Flachennutzungsplan weisen wir darauf hin, dass bei allen Geodaten der Bayerischen Ver-
messungsverwaltung aus Lizenz- und Nutzungsrechtlichen Griunden der Copyrightvermerk anzu-
bringen ist.

Beschluf3:

Der Copyrightvermerk wird in alle Dokumente Glbernommen.
Zweckverband AMME, Erlenbach

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 09.10.2023:

Wir begruRen ausdriicklich, dass eine Begriinung der Flachdacher im B-Plan festgesetzt ist.

Jedoch sollte auch der Einbau von Zisternen als Vorgabe im B-Plan festgesetzt werden. In den
textlichen Hinweisen unter Pkt. V. 1. wird der Einbau einer Zisterne lediglich ,empfohlen®. Eine Emp-
fehlung erscheint uns hier nicht zielfiilhrend, da sich in der Praxis zeigt, dass dann in den meisten
Fallen aus Kostengriinden auf eine Zisterne verzichtet wird. Im Hinblick auf die Anpassung an die
Folgen des Klimawandels erachten wir die Nutzung von Niederschlagswasser zur Gartenbewésse-
rung und / oder Brauchwassernutzung als zeitgeméafe und unabdingbare Maflinahme.

Dies betrifft ebenso die Gestaltung von StralRen, Zufahrten, Wegen und Stellflachen. Hier sollte ein
versickerungsfahiger Ausbau oder eine Befestigung, die eine seitliche Versickerung lber die belebte
Bodenzone gewéhrleistet, vorgegeben werden.

Die in das Mischsystem eingeleitete Niederschlagswassermenge wird somit reduziert und das tragt
dazu bei, Investitionen in zukinftige Erweiterungen von Abwasserbauwerken sowie zuséatzliche Ko-
sten fur die Abwasserreinigung in der Gemeinschaftsklaranlage zu vermeiden.

Beschluf3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Auf die Festsetzung von Zisternen und eines ver-
sickerungsfahigen Bodenaufbaus wird aus folgenden Griinden verzichtet:

Die bodenschutz- und abfallrechtliche Bewertung des ErschlieRungsgebietes durch das Gutachten
vom 23.01.2024 der Gesellschaft fir Geo- und Umwelttechnik Consulting mbH (GGC) kommt dies-
beziiglich zu dem Ergebnis, ,(...) dass die Versickerung durch die Auffiillungen aus Vorsorgegriin-
den nicht zulassig ist. Die unterlagernden Auesedimente weisen keine ausreichende Durchlassigkeit
auf und wirden zu Staunasse fihren. Nach Ansicht des Verfassers ist anfallendes Niederschlags-
wasser einer geordneten Vorflut zuzufiihren. Eine Einleitung in den Main ist zu prifen. Alternativ
ergibt sich eine Ruckhaltung mit Drosselablauf, ggf. mit Zwischennutzung (Brauchwasser, Grinfla-
chen).”
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Stellungnahme féormliche Beteiligung vom 28.02.2024:

Die Behandlung und Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers, wie unter Pkt. 6.3 in der
Begriindung beschrieben, findet unser Einverstandnis.

Beschluf3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bayernwerk Netz GmbH, Marktheidenfeld
Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 10.11.2023:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schlof3quartier Landstralie 23a ehem. SAF befindet
sich ein ehemaliges Betriebsgebaude, welches als GAS-Ubergabestation genutzt wurde. Im Zuge
der Aul3erbetriebnahme wurde dies komplett entkernt bzw. alle Versorgungseinrichtungen abge-
baut. Der bestehende GAS Hausanschlufd wurde auf3er Betrieb genommen und im 6ffentlichen Be-
reich gekappt. Das GAS-Rohr ist im Erdreich verblieben. Von diesem geht keine Umweltgefahrdung
aus. Das verbliebene Rohr wird bei einer Aul3erbetriebnahme gespuilt.

Wir machen Sie darauf aufmerksam, dass es bei Bauarbeiten zu N&aherungen und Kreuzungen von
vorhandenen Versorgungsleitungen kommen kann.

Sollte sich im Zuge der notwendigen Erdarbeiten eine Mehr- oder Mindertiefe ergeben, ist eine An-
passung der Versorgungsleitung(en) zwingend notwendig.

Bei Sach-, Personen- und Vermdgensschéaden, die auch gegenlber Dritten bei Nichtbeachtung der
notwendigen Sicherheitsbedingungen entstehen, Ubernimmt die Bayernwerk Netz GmbH keine Haf-
tung.

Weiterhin weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflan-
zung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmoéglichkeit eingeschrankt wer-
den. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschrit-
ten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmalnahmen durchzufthren.

Gegen die Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans “SchloBquartier” LandstralRe 23 _
ehemals SAF bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Si-
cherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Beschlul3:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Beheizung des Gebietes wird nicht tGber Gas erfolgen, daher werden die Leitungen zuriickge-
baut. Aus diesem Grund sind auch keine Mal3nahmen, welche die Sicherung der Leitungen betref-
fen, veranlasst.

Stellungnahme férmliche Beteiligung vom 29.02.2024:

Wir beziehen uns auf unsere Stellungnahme vom 10. November 2023, welche weiterhin Gultigkeit
besitzt. Unsere Anregungen und Hinweise wurden in der Stadtratssitzung vom 17. Januar 2024 be-
handelt.

Gegen die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,SchloRquartier” in der Fassung
vom 17. Februar bzw. 21. Februar 2024 bestehen keine Einwendungen, wenn dadurch der Bestand,
die Sicherheit und der Betrieb unserer vorhandenen Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Beschluf3:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Beheizung des Gebietes wird nicht tber Gas erfolgen, daher werden die Leitungen zurtickge-
baut. Aus diesem Grund sind auch keine MafRnahmen, welche die Sicherung der Leitungen betref-
fen, veranlasst.
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EZV Energie- u. Service GmbH & Co. KG, Woérth a. Main
Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 18.10.2023:

Hinweis darauf, dass die Trafostation in den Planunterlagen zu Umsetzungsphase 1 und 2 nicht
eingezeichnet ist.

Beschluf3:
Der Hinweis wurde in die Planunterlagen eingearbeitet.
Stellungnahme férmliche Beteiligung vom 26.02.2024:

Die EZV Energie- und Service GmbH & Co.KG, empfiehlt den vorgesehenen Standort der Trafo-
Station (derzeit au3erhalb der Bauflache) in den Innenbereich der Bebauung zu verlegen. Dies ist
notig, um eine sichere Stromversorgung aufrecht zu erhalten. Es werden dadurch sehr lange Lei-
tungslangen vermieden, die nur mit einem grof3en Materialaufwand ausgeglichen werden kénnen.

Auch ist eine nachtragliche Einbindung mit Erhéhung der Abnahmeleistungen von Gebauden mit
einem sehr groRen Aufwand umzusetzen. Im Plan der Umsetzungsphase 2, wurde von der EZV-
Energie ein Trafoplatz favorisiert und eingezeichnet.

Beschluf3:

Der vorgeschlagene Standort der Trafostation lasst sich erst in Umsetzungsphase 2 realisieren, da
die Hallen vorerst nicht abgebrochen werden sollen.

Nach Rucksprache ist die Trafostation in Umsetzungsphase 1 noch nicht zwingend erforderlich. Das
Seniorenwohnheim kann mit der bisherigen Infrastruktur versorgt werden. Hierzu ist vom Bauherrn
die weitere Planung mit der EZV zu klaren, u. a. wegen des Anschlu3wertes. Fir die Umsetzungs-
phase 2 wird ein Standort an der mainseitigen Auf3enwand des Parkgebaudes (Sheddachhalle) fest-
gesetzt.

Staatliches Bauamt Aschaffenburg

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 06.10.2023:

Das vorgesehene Baugebiet liegt nach den zugesandten Unterlagen weit aul3erhalb unserer zu ver-
waltenden Strafl3en. Die VerkehrserschlielRung erfolgt Giber vorhandene Ortsstral3en.

Als Hinweis ist noch hinzuzufiigen, dass die Kreisstral3e Mil 41 - wie in der textlichen Begriindung
auf Seite 14 erwéhnt - bereits in den 90er Jahren von einer Kreisstral3e zur Gemeindestral3e abge-
stuft wurde und somit nicht mehr in der Zustandigkeit und in der Baulast des Staatlichen Bauamtes
Aschaffenburg liegt. Von uns zu vertretende Belange werden deshalb nicht nachteilig berthrt. Wir
erheben keine Einwande.

Beschluf3:
Der Hinweis wird in die Begrindung eingearbeitet.
Wasserstrafen- und Schifffahrtsamt Main, Aschaffenburg

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 26.10.2023:

Das Plangebiet kommt zwischen Main-km 110,63 und 110,78 am linken Ufer des Mains mit einem
Abstand zur Uferlinie von ca. 30 m zum Liegen.

Die Anlagen und ortsfesten Einrichtungen aller Art dirfen weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beein-
trachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefuhren oder behindern.

Der Main am Rand des Planungsgebiets ist eine Bundeswasserstral3e. Die durch den Betrieb und
den Unterhalt des Mains anfallenden (Schall-)Emissionen sind entschadigungslos zu dulden.

Im Uferbereich des Mains (unterhalb der Stitzmauer) liegen Kabel der Wasserstra3en- und Schiff-
fahrtsverwaltung des Bundes. Die Kabel diirfen weder beschadigt noch in ihrer Funktion gestort
werden. Sollten GestaltungsmalRnahmen im Bereich des Uferstreifens geplant sein, ist mit dem WSA
Rucksprache zu halten.
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Beschluf3:

Im Schallgutachten des Blros IBAS Ingenieurgesellschaft mbH wurden die Emissionen des Schiffs-
verkehrs auf dem Main in die Berechnungen miteinbezogen. Laut dem Gutachten kommt es zu kei-
nen Uberschreitungen der zulassigen Grenzwerte.

Im Uferbereich sind keine baulichen MaBhahmen geplant. Sollten aufgrund der Aufdimensionierung
der Abwasserleitungen Arbeiten in diesem Bereich notwendig sein, werden diese rechtzeitig mit dem
WSA abgestimmt. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Investor fixiert.

Landesbund fur Vogel- und Naturschutz, Kleinostheim

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 08.11.2023:
Zur vorliegenden SAP haben wir folgende Anmerkungen.

SAP, S. 35 - Vermeidung von Vogelschlag

Leider erleben wir es immer noch, dal’ weiterhin z.B. die nicht wirksamen Vogelsilhouetten (Greif-
vogelaufkleber) zum Einsatz kommen. Fir mehr Information zum Thema und die richtigen Vermei-
dungsstrategien finden Sie hier eine Broschire zum Download: https://www.lbv.de/ratgeber/lebens-
raum-haus/gefahren-durch-glas/

SAP, S. 35 - Schutz von wertstellenden Habitatstrukturen

.Mit dem Erhalt des Gebaudes (...) ist die Mdglichkeit verbunden, auch die Habitatfunktion fir diese
Arten zu sichern....“. Gerne berat unser Gebaudebriter-Team in Hinblick auf die Optimierung der
Quiartiers- und Nistplatzsituation am Turm.

SAP, S. 36 - Verhinderung einer Anlockung durch Beleuchtung

»..wird dennoch die Verwendung von LED-Lampen als AufRenbeleuchtung empfohlen.” Diese An-
gabe ist etwas ungenau. Wir mdchten erganzen, dass u.a. die Lichtfarbe entscheidend ist, ob die
Lichtquelle insektenfreundlich ist oder nicht.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Gestaltung der Grinflachen (5.1.1) begrifRen wir sehr
(u.a. heimische Pflanzen, Laubbdume, kein Schotter, keine Folien).

Beschluf3:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Deutsche Telekom Technik GmbH, Wiirzburg

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 07.11.2023:

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich teilweise Telekommunikationslinien der Telekom
(siehe Bestandsplan).

Die Aufwendungen der Telekom missen bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes so gering
wie mdoglich gehalten werden. Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu berticksichtigen und
in den Bebauungsplan mit aufzunehmen:

Auf die vorhandenen, dem o6ffentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden Telekommunikati-
onslinien, ist bei Ihren Planungen grundsatzlich Ricksicht zu nehmen. Der Bestand und der Betrieb
der vorhandenen Telekommunikationslinien mussen weiterhin gewéhrleistet bleiben.

In den geplanten StralRenverkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone von ca. 0,2 m bis 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommu-
nikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Es ist erforderlich,
dass sich die Bauausfilhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bau-
ausfuihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.
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Die Telekom prift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener Telekommunikationslinien in
Baugebieten. Je nach Ausgang dieser Priifungen wird die Telekom eine Ausbauentscheidung tref-
fen. Vor diesem Hintergrund behdlt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder ge-
planten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eige-
nen Netzes zu verzichten. Bitte teilen sie uns rechtzeitig zum Zweck der Koordinierung mit, welche
eigenen oder Ihnen bekannten Mal3nahmen Dritter im Geltungsbereich stattfinden werden.

Beschluf3:

Der Bestandsplan wird zur Kenntnis genommen. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
Telekommunikationslinien sind nicht gefahrdet.

Bei Anschluss- und Erweiterungsarbeiten wird die Telekom friihzeitig benachrichtigt. Entsprechende
Vereinbarungen werden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Die StraRenverkehrsflachen sind ausreichend breit bemessen, um alle erforderlichen Leitungen un-
terirdisch anzuordnen.

Das mit der Planung der tiefbautechnischen Anlagen beauftragte Bliro erhélt einen Abdruck dieses
Schreibens und wird die Vorgaben bei der Planung beriicksichtigen. Die erforderlichen Tiefbauar-
beiten erfolgen in enger Abstimmung mit der Telekom.

Die ubrigen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Stellungnahme formliche Beteiligung vom 28.03.2024:

Mit Schreiben vom 07.11.2023 haben wir bereits zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schlof3-
quartier” Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter. Von lhrer Abwagung zu
unserer Stellungnahme haben wir Kenntnis genommen.

Beschluf3:

Der Bestandsplan wird zur Kenntnis genommen. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
Telekommunikationslinien sind nicht gefahrdet.

Bei Anschluss- und Erweiterungsarbeiten wird die Telekom friihzeitig benachrichtigt. Entsprechende
Vereinbarungen werden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Die StrafRenverkehrsflachen sind ausreichend breit bemessen, um alle erforderlichen Leitungen un-
terirdisch anzuordnen.

Das mit der Planung der tiefbautechnischen Anlagen beauftragte Blro erhélt einen Abdruck dieses
Schreibens und wird die Vorgaben bei der Planung beriicksichtigen. Die erforderlichen Tiefbauar-
beiten erfolgen in enger Abstimmung mit der Telekom.

Die Ubrigen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Landratsamt Miltenberg

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 17.11.2023:
Art der baulichen Nutzung

Bereiche mit unterschiedlicher Wirksamkeit der Festsetzungen bei Eintritt bestimmter Umstande (8§
9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Zur Art der baulichen Nutzung werden Festsetzungen fur zwei Umsetzungsphasen getroffen: ,In den
Baufeldern 1 bis 4 gelten zunéchst die Festsetzungen der Umsetzungsphase 1 gemal Planein-
schrieb. Wenn die bestehende Halle (ehemals SAF) zurlickgebaut wird oder die bauliche Anlage
untergeht, die Schirfe im Bereich der Baufelder 3 und 4 sowie die geplanten Verkehrsflachen her-
gestellt wurden und die Denkmalschutzbehérde ihre Zustimmung erteilt hat, schaltet sich in den
Baufeldern 1 bis 4 das Baurecht der Umsetzungsphase 2 gemaf Planeinschrieb auf.”

Die Festsetzung beruht auf 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB (hier hat sich in der Begriindung der Fehlerteufel
eingeschlichen, dort wird die Nr. 9 genannt): ,Im Bebauungsplan kann in besonderen Féllen festge-
setzt werden, dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und
Anlagen nur bis zum Eintritt bestimmter Umstéande zulassig oder unzuldssig sind. Die Folgenutzung
soll festgesetzt werden.*

8 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB beinhaltet die Zulassigkeit der Nutzungen und Anlagen nur bis zum
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Eintritt bestimmter Umstande. Treten diese Umstande ein, wird die Nutzung oder Anlage, auch wenn
sie im Bebauungsplan festgesetzt ist, unzulassig.

Damit ist die hier vorgesehene Festsetzung gesetzlich gedeckt. In der Begriindung wird jedoch dazu
ausgefuhrt, dass die Umsetzung des Bebauungsplans entsprechend der Nachfrage und des tat-
sachlichen Bedarfs geschehen soll. Auch aufgrund wirtschaftlicher Uberlegungen soll das Hallenge-
baude in der ersten Umsetzungsphase komplett sowohl baulich als auch in seiner Nutzung erhalten
bleiben und erst in der zweiten Umsetzungsphase zuriickgebaut und als Quartiersgarage genutzt
werden. Daher habe sich die Stadt Wdérth entschieden, die Umsetzung der Planung in zwei Etappen
durchzufiihren, die jeweils in sich schlissig und planungsrechtlich einwandfrei sein missten. Die
Zweistufigkeit werde gewahlt, da das aufwandige Bauleitplanverfahren nur einmal durchgefuhrt wer-
den musse. Wenn die stidostliche Halfte des Quartiers bebaut sei und weiterhin Bedarf nach Wohn-
raum bestehe, misse die gewerbliche Nutzung in der Halle aufgegeben und das Geb&ude minde-
stens bis auf die Baugrenze zurtickgebaut werden. Dann kdnnten die (denkmalschutzrechtlich ge-
forderten) Schirfe gemacht werden. Stimme die Denkmalschutzbehdrde nach den Sondierungsgra-
bungen und den damit verbundenen Arbeiten der Planung zu, entstehe in der anderen Halfte des
Baugebietes das Baurecht der Umsetzungsphase 2.

Im Gegensatz zu den klar beschriebenen und objektiven Eintrittskriterien der Festsetzung im Be-
bauungsplan, stellt die Begriindung auf wirtschaftliche Bedarfe und den Wohnraumbedarf ab. Krite-
rien, wonach sich das Vorhandensein dieser Bedarfe bemisst, werden nicht beschrieben. Unserer-
seits bestehen daher starke Bedenken, ob dies den Voraussetzungen der § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
gerecht wird. Die Begriindung sollte insoweit an die getroffene Festsetzung angeglichen werden und
deren objektive Kriterien aufnehmen.

Beschluf3:

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen und sowohl in der Festsetzung im Plan wie auch in
der Begriindung eine Eindeutigkeit dadurch erwirkt, dass das Baurecht fur die Umsetzungsphase 2
dann eintritt, wenn der Eigentiimer der Halle diese mindestens bis auf die Baugrenze zuriickgebaut
hat, die Schurfe durchgefuhrt wurden und das Denkmalamt eine Bestatigung gibt, dass die denk-
malschutzrechtlichen Belange erfillt wurden.

Bodenschutz

Im Besprechungstermin zur Umnutzung und Weiterentwicklung des SAF-Gelandes am 22. Juni
2022 haben wir bereits darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Jahr 2005 nutzungsorientiert
als Altlastenverdachtsflache entlassen wurde, die nunmehr geplante sensiblere Nutzung allerdings
eine neue Betrachtung hinsichtlich der Wirkungspfade Boden-Grundwasser und Boden-Mensch er-
fordere. Weitere Informationen, insbesondere eine Skizze mit dem groben Stand der Altlastenakte,
wurden an die Stadt Wdérth per E-Mail am 23. Juni 2022 tbersandt. Auf diesen Tatbestand wird in
den vorgelegten Unterlagen zum Bebauungsplan in keiner Weise eingegangen. Auf die Ausflhrun-
gen unter D) Bodenschutz wird verwiesen.

Beschluf3:
Dem Umstand wurde Rechnung getragen durch das Gutachten das Bliros GGC vom 23.01.2024
Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Worth als Industriegebiet (GI) dar-
gestellt, bzw. finden sich im Stden und Westen Darstellung von Teilflachen als gewerbliche Nutz-
flachen. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit nicht aus dem Flachennutzungsplan. Gemaf §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abweicht, auch aufgestellt, ge&ndert oder ergadnzt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geédndert bzw. erganzt ist. Der FlAchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bereits in der Begriindung zum Anderungsverfahren des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB, ist
daher die sich ergebende Anderung des Flachennutzungsplanes sachlich vollstandig abzuhandeln.
Die sich aus dem Verfahren nach § 13a BauGB ergebende Anderung des Flachennutzungsplanes
ist zeichnerisch als Ausschnitt ,Vorher” — ,Nachher“ komplett darzustellen und kurz zu begriinden.

AnschlieBend ist bei der Bekanntmachung der Bebauungsplananderung zugleich auch die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung bekannt zu machen. Die der Begrin-
dung zur Bebauungsplananderung entnommene — ausgefertigte! - Planzeichnung der gednderten
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Teilflache des Flachennutzungsplanes ist in gleicher Weise zur Einsichtnahme bereitzuhalten wie
alle bisherigen Flachennutzungsplananderungen. Der Bekanntmachungstext zur Berichtigung des
Flachennutzungsplanes kénnte — im Anschluss an den Bekanntmachungstext zur Bebauungs-
plandnderung — wie folgt lauten:

Verfahrensvermerk

"Der Gemeinderat hat am ... beschlossen, den Flachennutzungsplan im Bereich der Anderung des
Bebauungsplanes " " zu berichtigen. Dies erfolgt aufgrund des beschleunigten Verfahrens der An-
derung des Bebauungsplanes " " gem. § 13 a BauGB in Form einer Berichtigung, die in der Begrin-
dung ausflhrlich beschrieben ist. (Datum, Unterschrift des BM, Siegel) Zugleich wird bekannt ge-
macht, dass der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes , “ angepasst wurde. Der berichtigte Flachennutzungsplan kann an gleichem Ort und zu
den gleichen Zeiten eingesehen werden wie die Bebauungsplananderung.®

(Ausfertigung am ... (Datum, Unterschrift des BM, Siegel)

Der berichtigte Flachennutzungsplan sowie der Beschluss des Gemeinderates wurden am ... gem.
8 6 Abs. Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht und 6ffentlich ausgelegt. Damit ist der Plan gem.
8 6 Abs. 5 BauGB wirksam geworden. (Datum, Unterschrift des BM, Siegel)")

Beschluf3:

Die Vorgaben wurden bereits umgesetzt und der Vorschlag des Verfahrensvermerks bezogen auf
das Verfahren und die Stadt Woérth in die Planunterlagen tlbernommen.

Verfahrenswahl

In der Begrindung wird ausgefiihrt, dass das Baugesetzbuch den Kommunen im § 13a BauGB
ermogliche, das ,vereinfachte Verfahren* durchzufiihren. Tatsachlich behandelt § 13a BauGB das
beschleunigte Verfahren. Wir bitten um Berichtigung.

Beschluf3:
Die Formulierung wurde wie vorgeschlagen korrigiert.
Feinsteuerung - Nutzungsausschluss in der BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde als Art der baulichen Nutzung u. a. ein Urbanes
Gebiet (MU) sowie ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit zuldssigen Nutzungen, ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sowie dem Ausschluss von Nutzungen festgesetzt. Im Rahmen der planeri-
schen Feinsteuerung gem. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO kann die Gemeinde bestimmte Arten von
Nutzungen die allgemein bzw. ausnahmsweise zul&assig sind, fur nicht zulssig oder nur ausnahms-
weise zulassig festsetzen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung eines Baugebietes gewahrt
bleibt. Die im Bebauungsplanentwurf enthaltenen Festsetzungen sind dahingehend zu tiberarbeiten,
dass die genaue Rechtsgrundlage der Feinsteuerung anzugeben ist. AulRerdem muss zwischen der
,<allgemeinen® und der ,ausnahmsweisen® Zulassigkeit unterschieden werden. Es wird daher fol-
gende Formulierung vorgeschlagen (beispielhaft):

,Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.*

Beschluf3:
Die vorgeschlagene Formulierung wurde in die Festsetzungen tbernommen.
Zulassige Nutzungen im Urbanen Gebiet

In den Festsetzungen zum Urbanen Gebiet wird aufgezahlt, welche Nutzungen allgemein zuléssig
sein sollen. Die Aufzahlung deckt sich grundsétzlich mit § 6a Abs. 2 Ziff. 1 — 5 BauNVO.

Gem. § 6 Abs. 2 Ziff. 4 BauNVO sind ,sonstige Gewerbebetriebe® allgemein zulédssig. Die Aufzahlung
der Festsetzung differenziert allerdings in ,Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren®. Weiter wird ausgefihrt, dass ,Einrichtungen fur Glicksspiel oder mit jugendgeféahrdenden Nut-
zungen® unzuldssig sein sollen. Im Urbanen Gebiet kbnnen gem. § 6 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO ,Ver-
gnlgungsstatten®, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kern-
gebieten allgemein zulassig sind, ausnahmsweise zugelassen werden.

In den Festsetzungen werden somit neue Nutzungsarten, abweichend von der BauNVO, definiert.
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Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich fiir die Baugebiete aus dem Ersten Abschnitt der BauNVO
(88 1-15). Aus festgesetzten Baugebieten folgt, dass nach den MalRgaben der Baugebietsvorschrif-
ten der BauNVO bestimmte, dem Zweck der Baugebiete entsprechende bauliche Anlagen zuléssig
sind. Die Festsetzung einer tber die Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 hinausgehenden
bestimmten einzelnen Art der baulichen Nutzung ist nicht vorgesehen. Dies ist hur im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplansi. S. d. § 12 BauGB mdglich. Unter Art der baulichen Nutzung
i. S.d. 89 Abs. 1 Nr. 1 ist daher nur die allgemeingebietliche Nutzungsweise, wie sie in 8 1 Abs.

2 BauNVO abschlie3end bestimmt ist, zu verstehen; § 9 Abs. 1 Nr. 1 ermdachtigt nicht dazu, eigen-
standige Arten der baulichen Nutzung zu erfinden. Dementsprechend sind Festsetzungen, die nicht
auf 8 9 oder auf die BauNVO gestutzt werden konnen, nicht moglich (EZBK/Soéfker, 150. EL Mai
2023, BauGB § 9 Rn. 20).

Um die Festsetzungen zur Feinsteuerung dennoch etwas differenzieren zu kénnen, ertffnet § 1 Abs.
9 BauNVO die Mdglichkeit, dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder aus-
nahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zulassig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden koénnen, wenn besondere stadtebauliche Grunde dies
rechtfertigen. Die Festsetzungen sowie die Begriindung sind entsprechend zu Uberarbeiten.

Beschluf3:

Vergniugungsstatten und Tankstellen werden nun generell fur nicht zulassig erklart. Diese Nutzun-
gen sind im Gebiet nicht erwlinscht. Dies wird in der Begriindung ausreichend dargelegt.

Die Aufzahlung der im MU-Gebiet allgemein zuldssigen Nutzungen wurde entsprechend der
BauNVO vorgenommen.

Nutzungsschablonen

Weder im planerischen noch im textlichen Teil des Bebauungsplans gibt es Nutzungsschablonen.
Zur besseren Lesbarkeit des Bebauungsplanes empfehlen wir, mit Nutzungsschablonen zu arbeiten.

Beschluf3:
Nutzungsschablonen wurden in den Entwurf eingeflgt.
Wandhohen

Die Piktogramme fur Wandhdhen im textlichen Teil sind nicht bemal3t und zeigen aul3erdem Ge-
baude in einer Hanglage. Entspricht dies dem tatsachlichen Gelande? Auch ist fir die untere Wand-
hohe kein Bezugspunkt definiert.

Beschluf3:
Die Vorgaben wurden umgesetzt und ein entsprechendes Piktogramm aufgenommen.
Auffillungen/Abgrabungen

Auffullungen und Abgrabungen sind bis zu einem Meter zuldssig. Laut Begriindung sollen auch an-
dere Hohen zulassig sein. Dies ist keine klare Festsetzung und erscheint auch nicht sinnvoll. Bedarf
das Zulassen einer Ausnahme bezliglich der Abgrabungen und Auffiillungen einer Befreiung?

Beschlufi:

Die Anregung wird aufgenommen und die Auffillungen und Abgrabungen auf einen Meter be-
schrankt. Abweichungen hiervon bedirfen einer Befreiung.

Abstandsflachen

In den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird zu den Abstandsflachen festgestellt, dass die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO in der Strafe zwischen der Zeile am Main und den folgenden
Zeilen im Bereich der vortretenden Baukdrper nicht eingehalten werden kdnnen. Aus stadtebauli-
chen Griinden solle aber der Gassencharakter der Altstadt fortgefiihrt werden. Daher bedingten die
Baulinien eine Abweichung von den Abstandsflachen. Diese Abweichung sei tiber Art. 6 Abs. 1 Nr.
3 BayBO gedeckt. Eine ausreichende Belichtung werde durch die unmittelbar angrenzenden, zu-
ricktretenden Baukorper gewahrleistet. Die angegebene Rechtsgrundlage fir die Festsetzung ist
nicht ganz klar (Art. 6 Abs. 1 Nr. 3 BayBO gibt es nicht, evil. ist Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO gemeint).
Gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO konnte auch durch eine stadtebauliche Satzung oder eine Satzung
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nach Art. 81 BayBO ein abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsflache zugelassen oder vorge-
schrieben werden. Wir bitten, die Festsetzung zu Uberarbeiten.

Beschluf3:
Die Rechtsgrundlage wurde entsprechend dem Vorschlag angepasst.
Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Notwendigkeit der Einsparung von Energie und der Verminderung von klimagefahrdenden Emis-
sionen stellt die Gemeinden vor die Aufgabe im Rahmen der kommunalen Entwicklungs- und Bau-
leitplanung den energiepolitischen Erfordernissen verstarkt Rechnung zu tragen.

Unter den bauordnungsrechtlichen Vorschriften wird unter Ziff. 2.3 festgesetzt, dass samtliche Da-
cher zu mindestens 80 % der Flache mit mindestens 10 cm Substrat und einer extensiven Begru-
nung zu versehen sind, ausgenommen hiervon sind Sheddacher; Solarthermie- und Photovoltaik-
anlagen sollen auf den Dachflachen zulassig sein. Es sollte definiert werden, ob durch das Errichten
einer PV-Anlage oder von Solarthermie die Festsetzung bezuglich der Dachbegrinung weiterhin
gultig ist.

Beschluf3:

Ein entsprechender Abschnitt B 2.3 wurde in die Festsetzungen aufgenommen.
Photovoltaikanlage

Gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 23 b) BauGB besteht die Moglichkeit, entsprechende Festsetzungen zu treffen.
Umsetzungsphase 1

In der Umsetzungsphase 1 wird das geplante MU durch eine Perlenschnur in Baugebiet 1 und 2
getrennt. In der Darstellung scheint Baugebiet 1 keine Gebietszuordnung zu haben, wir bitten diese
ZU erganzen.

Beschluf3:

Die Gebietszuordnung wurde erganzt.

Einfriedung

Es ist keine Einfriedungshohe definiert, diese sollte noch erganzt werden.
Beschluf3:

Die zulassige Hohe von Einfriedungen wurde mit 1,0 m Uber geplantem Gelande definiert.
Natur- und Landschaftsschutz

Mit dem o0.g. Vorhaben besteht aus naturschutzrechtlicher Sicht Einverstandnis.
Beschluf3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Immissionsschutz

Der Stadtrat Wérth hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schlo3quartier im Bereich des ehe-
maligen Betriebsgeléandes der Fa. SAF (Landstral3e 23a) beschlossen. Am 22. Juni 2022 wurde ein
Scoping-Termin fur das Vorhaben durchgefihrt.

Der Plan weist sieben Baufelder aus, deren Realisierung in zwei Umsetzungsphasen erfolgen soll.
Umsetzungsphase 2 wird an Bedingungen geknuipft. Solange diese Umstande nicht vorliegen, kon-
nen die Baufelder 2, 3 und 4 nicht ihrer finalen Zweckbestimmung zugefiihrt werden. Die im Scoping-
Termin angesprochene Marina (Yachthafen) wurde nicht in den Planentwurf Gbernommen.

Unter Punkt 9.2 der Begriindung zum-BPlan-Entwurf wird ein Schallgutachten angekindigt. Eine
abschliel3ende immissionsschutzfachliche Beurteilung kann erst erfolgen, wenn das unter Punkt 9.2
angekundigte schalltechnische Gutachten vorliegt. Es ist auf Verkehrslarm einzugehen (Schiffsver-
kehr, StralRenverkehr, ggf. Parkplatzlarm innerhalb des Plangebietes) und auf Gewerbe- und Indu-
strielarm (z.B. Erlenbacher Schiffswerft).

Da nicht absehbar ist, wann und ob es tiberhaupt zur Umsetzungsphase 2 kommt, ist im Gutachten
nach den Umsetzungsphasen zu differenzieren. Erkenntnisse aus dem Gutachten, die sich auf die
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Planung auswirken, sind in geeigneter Weise in den Plan zu tbernehmen.

Hinweis: Zu moglichen Darstellungen und Festsetzungen sei z.B. auf Nr. 3.1.1.2 des ,Abschlufbe-
richts der Gemeinsamen AG BMK/UMK zu Zielkonflikten zwischen Innenentwicklung und Immissi-
onsschutz (Larm und Geruche)“ hingewiesen.

Beschluf3:

Ein Larmgutachten wurde in der Zwischenzeit beauftragt und liegt vor. Die Abwagung erfolgt zur
Stellungnahme im férmlichen Verfahren.

Weitere Hinweise zum Planentwurf

Punkt 1.1 (Planzeichnung, redaktionell): ,Unzulassig sind Einrichtungen fur Glicksspiel oder mit ju-
gendgefahrdenden Nutzungen®

- Punkt 1.1: ,Zulassige Schalltechnische Orientierungswerte ...“ ist als Festsetzung unzulassig; ggf.
in einen Hinweis Uberfuhren, z.B. in Tabellenform. Die DIN 18005 Teil 1 gibt Hinweise zur Beriick-
sichtigung des Schallschutzes bei der stadtebaulichen Planung. Die Orientierungswerte der DIN
18005-1 BBI. 1 sind als Zielvorstellungen fiir die stadtebauliche Planung zu verstehen, nicht als
Grenzwerte.

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten. Fir Verkehrslarm gilt somit
der hoéhere der beiden Nachtwerte.

Beschluf3:

Auf die Festsetzung zuldssiger schalltechnischer Orientierungswerte unter Punkt 1.1 wird verzichtet.
Das schalltechnische Gutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 19.01.2024 wird als An-
lage Bestandteil des Bebauungsplans. Siehe hierzu auch A. 8. Schallschutz im Bebauungsplan.

Punkt 1.3: Der Schutzgrad des Sondergebietes sollte (als Hinweis) konkretisiert werden. Die DIN
18005-1 BBI. 1 benennt fiir Sondergebiete als Orientierungswerte eine Spanne von tagsuber 45
dB(A) bis 65 dB(A) und nachts 35 dB(A) bis 65 dB(A). Die TA Larm legt tagsiuber 45 dB(A) und
nachts 35 dB(A) als Immissionsrichtwerte fur Pflegeeinrichtungen fest.

Beschlufi:

Der Bereich mit dem Seniorenwohnheim wird als WA-Gebiet festgesetzt. Unter Punkt 1.2 Wohnge-
biet wird auf eine Festsetzung zulassiger schalltechnischer Orientierungswerte verzichtet. Naheres
regelt das Schallgutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 19.01.2024, das als Anlage
Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

Bodenschutz

Im Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,SchloRquartier liegen die Grund-
stucke mit den FI.Nrn. 69/1 und 303 der Gemarkung Waorth am Main. Die v.g. Grundstticke sind nicht
im bayerischen Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG als Altlast oder schadliche Bodenveran-
derung verzeichnet.

Als Nutzungen sind fiir das Grundsttick FI.Nr. 303 eine Burg- bzw. SchlofRanlage als Adelssitz und
nach dessen Aufgabe ab ca. 1860 durchgehend eine holz- sowie metallverarbeitende Industrie- bzw.
Gewerbenutzung (Holzwarenfabrik, Schreinerei, Metallbau- bzw. Schlossereibetrieb) mit Betriebs-
tankstelle dokumentiert. Derzeit befinden sich auf dem Geldnde noch Hallen, die zu Lagerzwecken
genutzt werden, sowie ein unter Denkmalschutz stehender Turm.

Auf Grundlage des Bodenschutzrechts, insbesondere Anhang 2 Tabelle 1 i. V. m. Tabelle 2 und 3
der Verwaltungsvorschrift zum Vollzug des Bodenschutz- und Altlastenrechts in Bayern (Bay-
BodSchVwV), ergibt sich bereits rein aufgrund der vorherigen Nutzungen grundsatzlich

¢ ein hohes Gefahrdungspotential hinsichtlich der bei der Holzbe- und -verarbeitung branchenspe-
zifischen Leitparameter (Anorganische Stoffe) As, B, Cr, Cu, Ni, Hg und Zn bzw. (Organische
Stoffe) PAK, LHKW, PSM Biozide, PCB, MKW, BTX, Phenole, Chlorphenole, PCDD/F und
GC-Ubersichtsanalyse ECD/FID.
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o ein mittleres Gefahrdungspotential hinsichtlich der bei (Betriebs)Tankstellen branchenspezifi-
schen Leitparameter (Anorganische Stoffe) Pb bzw. (Organische Stoffe) PAK, LHKW, PCB, MKW
und BTX.

¢ ein mittleres Gefahrdungspotential hinsichtlich der bei Maschinenbau branchenspezifischen Leit-
parameter (Anorganische Stoffe) Pb, Cr, Cu, Ni, Zn, und CN bzw. (Organische Stoffe) PAK,
LHKW, PCB, MKW und BTX.

Eine fachliche Erstbewertung oder bodenschutzrechtliche Recherchen wurden von Behdrdenseite
beziglich der Gesamtflache noch keine vorgenommen; eine Einstufung als altlastverdéchtige Fla-
chei. S. d. 8 2 Abs. 6 BBodSchG erfolgte entsprechend (noch) nicht. Allerdings wurden in der Ver-
gangenheit von Seiten des Grundstiickseigentiimers bereits Untersuchungen einzelner Bereiche der
Gewerbeflache durchgefiihrt, die auf Altlasten bzw. schadliche Bodenverénderungen hingewiesen
haben bzw. hinweisen:

Der Bereich der ehem. Betriebstankstelle (ehem. Hallen W8 — W10) wurde im Jahr 2000 untersucht,
im Altlastenkataster aufgenommen und anschlie3end saniert, wobei im Grundwasserschwankungs-
bereich eine Restkontamination mit MKW und PAK verblieben ist, die entsprechend der abschlie-
Benden Untersuchung der Nachsorgephase im Jahr 2005 aber nicht mehr sanierungsrelevant ist.
Mit Schreiben vom 14.10.2005 wurde dieser Bereich schlief3lich als nutzungsorientiert saniert aus
dem Altlastenverdacht entlassen.

Weitere Untersuchungen in anderen Bereichen der Gewerbeflache wurden im Jahr 2003/2004 und
2005 vorgenommen, die z.T. Restbelastungen in 1,0-4,6 m unter GOK bis ca. 800 mg/kg und gut
mobilisierbare Schwermetallgehalte in oberflachennahen Auffillungen ergeben haben.

AnlaRlich des Scoping-Termins im Juni 2022 hatten wir bereits dariiber informiert, daf3 aufgrund der
beabsichtigten Anderung der unsensiblen gewerblichen Nutzung mit branchenspezifischem ho-
hen/mittleren Gefahrdungspotenzial in eine sensiblere Nutzung (Wohnbebauung) unter Hinzuzie-
hung der Fachbehdrden (Wasserwirtschaftsamt und Gesundheitsamt) eine neue bodenschutzrecht-
liche Gefahrenbeurteilung vorzunehmen ist. Konkret ist eine Klarung der verbliebenen Restbelastun-
gen im Boden mit entsprechender Gefahrenbewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch, Nut-
zungsszenarium ,Kinderspielflache bzw. Wohngebiet“ notwendig. Ein diesbezlgliches Gutachten
wurde uns bisher jedoch nicht vorgelegt.

Der Aufstellung des Bebauungsplans ,SchloBquartier” kann aus bodenschutzrechtlicher Sicht erst
zugestimmt werden, sobald die Bedenken hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch durch
Bodenuntersuchungen ausgeraumt wurden, weshalb wir um entsprechende Nachbesserung bitten.

Beschluf3:

Inzwischen liegt die gutachterliche Stellungnahme der GGC Gesellschatft fir Geo- und Umwelttech-
nik Consulting mbH vom 23.01.2024 vor. Darin werden die vorgebrachten Bedenken abgearbeitet.
Die Abwagung erfolgt zur Stellungnahme in der férmlichen Beteiligung.

Kreislaufwirtschaft

In der Planzeichnung unter 3. Abfallwirtschaft wird Folgendes aufgefiihrt: ,Es wird auf die ab 1. Au-
gust 2023 gliltige Verordnung fir Ersatzbaustoffe hingewiesen.

Bei Gelandemodellierungen mit Material, das nicht aus dem betroffenen Grundstiick stammt, muss
das beigefahrene Material den Anforderungen der LAGA M20 (1997) gentigen. Die Probenahme
muss nach den Richtlinien der LAGA PN 98 erfolgen.“ Mit Inkrafttreten der Mantelverordnung mit
Erlass der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) und Anderung der Bundes-Bodenschutzver-
ordnung (BBodSchV n. F.) zum 1. August 2023 wurden die bisher geltenden Merkblatter, darunter
auch die erwdhnte LAGA M20 (1997), ersetzt. Die Anforderungen an das Auf- oder Einbringen von
Bodenmaterial auf oder in den Boden richtet sich seither nach den Anforderungen der 88 6, 7, 8
BBSchV n. F. Soll Bodenaushub oder Baggergut in ein technisches Bauwerk eingebaut werden,
sind die Anforderungen der ErsatzbaustoffV mafR3geblich. Wir bitten den Text unter 3. Abfallwirtschaft
der Planzeichnung entsprechend anzupassen. Fir die Probenahme gilt die LAGA PN 98 weiter.

Ansonsten bestehen aus abfallrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen die Anderung des Bebau-
ungsplans ,SchloBquartier in Worth a. Main. Aufgrund vorhandener Restbelastungen im Boden wird
jedoch eine bodengutachterliche Begleitung weiterer Baumaflinahmen empfohlen.

Sitzung des Stadtrates am 15.05.2024 Seite 15 von 39



Beschluf3:
Die redaktionellen Anderungen wurden unter Punkt V. 3. Abfallwirtschaft tbernommen.

Lage im Uberschwemmungsgebiet: Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des mit Verordnung
vom 11. Juli 1994 amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets des Mains. Nach § 78 Abs. 3
WHG hat die Gemeinde in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten bei der Aufstellung, Anderung
oder Erganzung von Bauleitpl&nen fir die Gebiete, die hach 8 30 Abs. 1 und 2 oder § 34 des Bau-
gesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB insbesondere zu bertick-
sichtigen:

1. Die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepaldte Errichtung von Bauvorhaben.

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

Das Gebiet befindet sich jedoch nicht mehr in dem an 28.10.2010 neu berechneten Uberschwem-
mungsgebiet des Mains.

In fachlicher Hinsicht bitten wir die Stellungnahme des WWA Aschaffenburg einzuholen und in vol-
lem Umfang zu berlcksichtigen.

Beschluf3:
Das WWA Aschaffenburg wurde am Verfahren beteiligt und die Stellungnahme beriicksichtigt.
Denkmalschutz

Zum Vorhaben wurde das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege — Referat BQ -beteiligt. In sei-
ner Stellungnahme wurde darauf verwiesen, daf3 die Lage und Ausdehnung des bekannten Boden-
denkmals im vorgelegten Planentwurf berlicksichtigt wurde. Fir die Uberplante Flache wurde mit
Bescheid vom 14.12.2022, Az. 51-324-DSchG-082022-1 eine Erlaubnis zur Durchfiihrung einer ar-
chéologischen Voruntersuchung mittels Sondierungen erteilt. Allerdings wurden bisher noch keine
der Auflagen des genannten Bescheids erfiillt bzw. denkmalfachliche Malinahmen durchgefihrt, die
gem. Bescheid Voraussetzung fiir die bauseitige Nutzung des Bereichs der Planung waren. Bevor
die Auflagen des genannten Bescheids nicht erfillt wurden, ist im Bereich der 0.g. Planung weiterhin
fur jegliche Bodeneingriffe eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG durchzu-
fuhren.

Daher bitten wir um folgende Ergé&nzung der Planunterlagen:

.Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalschutz-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaub-
nisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.”

Daruberhinaus bitten wir, die folgende Bedingung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

,Die Entfernung der Bodenplatten und Fundamente von ehemaligen und bestehenden Gebauden
sowie weitere vergleichbare Bodeneingriffe (Tiefbauarbeiten im Zuge von Erschlieungsmafinah-
men ,...) auf der Teilflache des Bebauungsplanes, die nordwestlich der Abgrenzung unterschiedli-
cher Nutzungen liegt, sind nur im Zuge von Sondierungsgrabungen nach MaRRgabe der Unteren
Denkmalschutzbehérde zul&ssig. Die Errichtung von baulichen Anlagen inklusive der dazu erforder-
lichen Bodeneingriffe sind erst nach ggf. weiteren erforderlichen archéologischen Mal3nahmen, die
sich aufgrund der Sondierungsergebnisse ergeben, und nach Freigabe durch die Untere Denkmal-
schutzbehorde zulassig.”

Beschluf3:

Die Schirfe der Umsetzungsphase 1 sind mittlerweile durchgefuhrt. Die Ergebnisse wurden fachge-
recht dokumentiert. Sie werden in der weiteren Planung und Umsetzung berticksichtigt.

Die vorgeschlagenen Erganzungen und Bedingungen wurden in Abschnitt IV.A:7 des Bebauungs-
planes Gbernommen.

Brandschutz

Die Stellungnahme der Brandschutzdienststelle bezieht sich ausschlief3lich auf Belange des abweh-
renden Brandschutzes.
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In der Begrindung zum Bebauungsplan wird folgende Aussage getroffen:
6.2 Trink- und Ldschwasser, vorbeugender Brandschutz

Das Plangebiet ist bereits mit Trinkwasser versorgt. Durch die Bebauung wird jedoch ein etwas ho-
herer Bedarf entstehen, als dies im Moment der Fall ist. Durch die Anderung der Nutzung entsteht
jedoch kein erhohter Léschwasserbedarf (Gewerbe zu Wohnen). Die teilweise viergeschossigen
Gebaude machen eine Rettung mit Drehleitern erforderlich. Aufstellflachen fir die Feuerwehr wur-
den hierfur bereits bertcksichtigt.

Die erforderliche Léschwassermenge gemald Merkblatt DVGW W405 liegt hier bei mindestens 96
m?/Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden. Ein entsprechender Plan zur Verteilung von
Loschwasserhydranten sollte erstellt werden, da die Abstande zwischen den Hydranten 150 m nicht
Uberschreiten dirfen, dies implementiert einen maximalen Abstand von 75 m zwischen Gebaudeein-
gang und nachstem Hydranten.

In der Vollzugsbekanntmachung zum BayFwG vom 1. Oktober 2023 wird zur Loschwasserversor-
gung folgende Aussage getroffen:

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe der
Gemeinden (vergleiche Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG) und damit — zum Beispiel bei Neuausweisung
eines Bebauungsgebietes — Teil der ErschlieBung im Sinne von § 123 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
(BauGB). Die Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung zahlt damit zu den baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erteilung einer Baugenehmigung. Welche Loschwasser-
versorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der Brandrisiken des konkreten Bau-
vorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei der Ermittlung der notwendigen
Léschwassermenge und den Festlegungen zu Entnahmestellen (Hydranten) die Technische Regel
zur Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W
405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) sowie die gemeinsame
Fachempfehlung ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflachen® der Ar-
beitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes in
Abstimmung mit dem DVGW anzuwenden. Dabei beschrankt sich die Verpflichtung der Gemeinden
nicht auf die Bereitstellung des sogenannten Grundschutzes im Sinne dieser Veroffentlichungen.
Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Gemeinde flr jede nur denkbare Brandgefahr, also auch fur
aullergewohnliche, extrem unwahrscheinliche Brandrisiken Vorkehrungen zu treffen braucht. Sie hat
jedoch Loschwasser in einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweils vorhandene konkrete 6rtli-
che Situation, die unter anderem durch die (zulassige) Art und das (zulassige) Maf3 der baulichen
Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird, verlangt. Ein Objekt, das in dem
mafgebenden Gebiet ohne Weiteres zuldssig ist, stellt regelmaRig kein auRergewdhnliches, extrem
unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brauchte (verglei-
che OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 28. Mai 2008, OVG 1 S 191.07; Niederséachsisches
OVG, Urteil vom 26. Januar 1990, 1 OVG A 115/88). Die Gemeinden haben zudem auf ein ausrei-
chend dimensioniertes Rohrleitungs- und Hydrantennetz zu achten.

Ebenfalls wird in der Begriindung zum Bebauungsplan auf die Erforderlichkeit einer Drehleiter und
Stellflachen gemal Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr hingewiesen. Die bestehende Nut-
zungsvereinbarung mit der Stadt Klingenberg Uber die Verfligbarkeit des Hubrettungsfahrzeuges
wird durch dieses Bauvorhaben weiter erhartet. Sollte diese Nutzungsvereinbarung zu irgendeiner
Zeit nicht mehr bestehen, oder die Stadt Klingenberg nicht mehr tber eine Drehleiter verfligen, ist
eine Eigenbeschaffung durch die Stadt Worth umgehend angezeigt.

Beschluf3:

Die erforderlichen Leitungen und Hydranten werden in der Tiefbauplanung umgesetzt und im stad-
tebaulichen Vertrag fixiert.

Die Stadt Worth verpflichtet sich, bei Beendigung der Nutzungsvereinbarung mit der Stadt Klingen-
berg selbst fur die Sicherstellung von erforderlichen Rettungsgeraten der Feuerwehr zu sorgen
(Drehleiter).

Gesundheitsamt

Das Gesundheitsamt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,SchloRquartier, Worth geprift.
Nach vorliegendem Schreiben des Sachgebietes 41, Immissionsschutz, staatliches Abfallrecht be-
stehen Bedenken aufgrund mdglicher Altlasten hinsichtlich des Wirkungspfade Boden-Mensch.
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Bisher wurde das Nutzungsszenario Industrie- und Gewerbegrundstiick zugrunde gelegt. Bei einer
sensibleren Nutzung als Wohngebiet bzw. Kinderspielflache, missen die fir diese empfindlicheren
Nutzungsszenarien geltenden Grenzwerte als Bewertungsgrundlage herangezogen werden.

Aus gesundheitsamtlicher/hygienischer Sicht kann der Aufstellung des Bebauungsplanes erst zuge-
stimmt werden, wenn diese Bedenken nicht mehr bestehen.

Beschluf3:

Die vorgebrachten Bedenken beziglich der Altlasten wurden in der Ergénzung des geotechnischen
Gutachtens des Biros GGC (s. Bodenschutz) behandelt. Hierbei sind nur noch Bedenken hinsicht-
lich des Wirkungspfades Boden-Mensch flr unversiegelte Flachen relevant. Es wird auf die Abwa-
gung in der formlichen Beteiligung verwiesen, wo es von allen relevanten Stellen fiir ausreichend
erachtet wird, das Problem mit einem Oberbodenauftrag in der Hohe der Grabungstiefe von spielen-
den Kindern zu l6sen.

Stellungnahme férmliche Beteiligung vom 02.04.2024

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

Urbanes Gebiet

Fir die Baufelder 1 — 6 wird ein ,Urbanes Gebiet* (MU) festgesetzt. Des Weiteren wird festgesetzt,
dass ein Verhaltnis von gewerblicher Flache zu Wohnflache und umgekehrt von jeweils 20 % vorlie-
gen muss. In der Begriindung wird dazu ausgefiihrt, dass die Nutzungsmischung nicht gleichge-
wichtig sein muss.

Maf3geblich fur die quantitative Durchmischung von Wohnen sowie die Wohnnutzung nicht wesent-
lich stérender gewerblicher und anderer Nutzung ist, in welchem Verhaltnis die dem Wohnen und
die den gewerblichen und anderen Zwecken dienenden Anlagen im Baugebiet nach Anzahl und
Umfang zueinander stehen. Hierzu bestimmt § 6a Abs. 1 S. 2 BauNVO, dass die Nutzungsmischung
nicht gleichgewichtig sein muss. Dadurch unterscheiden sich urbanes Gebiet und Mischgebiet. Je-
doch wird die Bandbreite der typischen Eigenart des urbanen Gebiets wie beim Mischgebiet dann
verlassen, wenn eine der beiden Hauptnutzungsarten als eigensténdige Nutzung im Gebiet weitest-
gehend verdréangt wird. Abs. 1 S. 2 ist also dahingehend zu verstehen, dass den Gemeinden eine
grolere Flexibilitdt bei der Planung und Realisierung eines urbanen Gebiets eingeraumt werden soll,
um einer der beiden Nutzungsarten — ggf. auch nur in Teilen des Baugebiets — einen Schwerpunkt
zuzuweisen. Aus Abs. 1 S. 2 folgt mit anderen Worten somit nicht, dass in einem Bebauungsplan
nur eine der nach Abs. 2 allgemein zuldssigen Nutzungen (etwa Wohngebaude) als allein zulassige
Nutzung festgesetzt werden kann; vielmehr ist das Vorhandensein einer Nutzungsmischung nach
Abs. 1 S. 1 ein charakteristisches Merkmal des urbanen Gebiets. Wird also in einem urbanen Gebiet
neben einer tberwiegend gewollten Wohnnutzung auch nicht wesentlich stérendes Gewerbe vorge-
sehen, widerspricht dies nicht dem Nutzungskatalog des § 6a; die Nutzungsmischung muf3 eben
nicht gleichgewichtig sein.

Die Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets mul3 also stets gewahrt bleiben. Sie ist dann noch
gewahrt, wenn beim Uberwiegen der einen Nutzung der anderen Nutzung noch eine mitpragende
Funktion zukommt. Erst durch die Planung wird die spezifische Eigenart des Urbanen Gebiets hin-
sichtlich des Mischungsverhaltnisses ausgebildet und kdnnen seine Hauptnutzungsarten geman der
Planung der Gemeinde in den Vordergrund treten. Uberwiegend wird davon ausgegangen, daR das
Wohnen im Urbanen Gebiet eher Uberwiegen wird. Starre Zahlenverhaltnisse in Form von Min-
destquoten fir die beiden Hauptnutzungsarten gibt es nicht; es ist stets das konkrete Baugebiet
einschliel3lich der Auswirkungen durch und auf die angrenzende Bebauung in den Blick zu nehmen.
Vielmehr wird es fur diese Einzelbetrachtung auf gebietspragende Elemente wie Strafl3enziige und
Platze und zumindest die Anordnung beider gebietspréagender Nutzungen entlang von Magistralen
sowie abschnittsweise und auch gebaudeweise ankommen. Die Nutzungsmischung nach der
Zweckbestimmung ist also ein Charakteristikum fir das Urbane Gebiet und muf3 in dem Baugebiet
ablesbar sein.

Abs. 1 Satz 2 erlaubt keinen Etikettenschwindel dahingehend, unter dem Deckmantel ,Urbanes Ge-
biet* entweder ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4) oder ein Mischgebiet (§ 6) oder gar ein Gewerbe-
gebiet (8 8) mit der gegenuber diesen Baugebietskategorien deutlich héheren Verdichtungsmaglich-
keit nach § 17 Abs. 1 fir das Urbane Gebiet zu planen. Dies zeigen gerade auch die
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Differenzierungsmaoglichkeiten nach Absatz 4, die dazu dienen, ein Mindestmal3 an Nutzungsmi-
schung i.S.d. Abs. 1 Satz 1 zu gewahrleisten. Von der Festsetzung von Prozentzahlen ist daher
abzusehen.

Beschluf3:

Auf die Festsetzung von Prozentzahlen wird verzichtet, da die Bestimmtheit des Gebietscharakters
die Nutzungsmischung ausreichend regelt.

Verfahrenswahl

In der Begrindung wird unter Ziff. 2.4 ,Verfahrenswahl“ ausgeflihrt, dass das beschleunigte Verfah-
ren fir Gebiete angewendet werden kann, wenn der Geltungsbereich 20.000 m? nicht tiberschreitet.
Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,SchloRquartier” die zuldssige Grundflache nicht tiber-
schreite, kdnne das beschleunigte Verfahren angewendet werden. Die entsprechende Grundflache
ist jedoch nicht das einzige Kriterium fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB. § 13a BauGB ist fur ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ vorgesehen. In der Begrin-
dung ist daher noch auf diese Voraussetzung (Wiedernutzbarmachung von Flachen?, Nachverdich-
tung?, andere MaflRnahme der Innenentwicklung?) einzugehen. Des Weiteren besteht eine Verein-
fachung im beschleunigten Verfahren darin, dass keine Umweltprifung durchgefiihrt und kein Um-
weltbericht erstellt werden muss. Auch dazu sind Aussagen zu treffen.

Beschluf3:
In der Begriindung werden die entsprechenden Ausfiihrungen erganzt.
Feinsteuerung — Nutzungsausschluss in der BauNVO

Wir haben in unserer Stellungnahme vom 17. November 2023 darauf hingewiesen, dass die Fest-
setzungen zur Feinsteuerung zu Uberarbeiten sind. Wir bitten nun noch, die entsprechenden Rechts-
grundlagen mit aufzunehmen (Ausschluss allgemein zuldssiger Nutzungen nach § 1 Abs. 5
BauNVO, Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 1 Abs. 6 BauNVO.

Beschluf3:
Die Rechtsgrundlagen werden in die Planung und die Begriindung Ubernommen.
Nutzungsschablone

In der Nutzungsschablone wird eine talseitige Wandhohe festgesetzt. Da das Gelande jedoch ,an-
nahernd eben® ist (Aussage in der Begriindung unter ,3.3 Topographie®), kann die Kennzeichnung
Jalseits” in der Nutzungsschablone entfallen.

Beschlufi:

Das Gelande féllt leicht von der Landstrafl3e zum Main und von der Schlosswiese zur Altstadt. Daher
wurde der Bezugspunkt als tiefster Gelandepunkt des Gebéaudes definiert. Auch bei einem kaum
merklichen Gefélle von z. B. 2 % fuhrt dies zu einem Hohenunterschied von 1,2 m bei 60 m Gebau-
deléange. Daher wird an der Definition der talseitigen Wandhdhe festgehalten. Der Bezugspunkt ist
bezogen auf das vorhandene Gelande, das innerhalb der zulassigen Gelandeveranderungen ange-
passt werden kann.

Klimaschutz

In unserer Stellungnahme vom 17. November 2023 haben wir darauf hingewiesen, dass konkrete
Festsetzungen zu Photovoltaikanlagen gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 23 b BauGB mdglich sind. Eine ent-
sprechende Festsetzung wird im vorliegenden Bebauungsplanentwurf nicht getroffen. Lediglich im
Zusammenhang mit der Festsetzung des Griindachs wird festgestellt, dass bei Einbau von Photo-
voltaikanlagen unter diesen keine Begriinung vorgenommen werden muss. In Zusammenhang mit
der Errichtung einer neuen Trafostation im Baufeld 1 wird in der Begrindung u.a. ausgefihrt, dass
,viel Photovoltaik auf den Dachern errichtet wird und gleichzeitig kiinftig auch mit vielen Elektrofahr-
zeugen zu rechnen ist®. Wir gehen daher davon aus, dass die Errichtung von Photovoltaikanlagen
ausdricklich erwiinscht ist und empfehlen daher, eine entsprechende Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen.
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Beschluf3:

Ein entsprechender Abschnitt B 2.3 wurde in die Festsetzungen aufgenommen. Es wird kein fester
Anteil von Solaranlagen festgesetzt, da dies bereits durch den Art. 44a BayBO Solaranlagen aus-
reichend geregelt ist.

Grunflachen/Grinordnung

Grundsatzlich werden Regelungen zur Grunordnung begrif3t. Unter dem Punkt 4 wird die Anord-
nung der Stellplatze geregelt. Wie ist die Festsetzung, dass Stellplatze mit Baumen und Griinflachen
zu gliedern sind, zu verstehen? Muss nach jedem Stellplatz eine Grinflache folgen? (Fur die Baume
wurde eine Regelung getroffen.)

Beschluf3:

Die Festsetzung wird wie folgt préazisiert: Nach jedem funften Stellplatz ist ein grof3kroniger Laub-
baum zu pflanzen. Dieser muss in einem Griinbeet von mindestens 50 cm Breite und der Tiefe der
anliegenden Stellplatze stehen.

Fehlerteufel

Der Fehlerteufel hat zugeschlagen: Begrindung, Seite 11, 2.3 Verfahrensverlauf:

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt nach § 3 Abs. 2 BauGB, nicht § 3 Abs. 21 BauGB.
Begriindung, Seite 43/44, 8. Flachenbilanz:

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt in ,Umsetzungsphase 1 1,97 ha, in ,Umsetzungs-
phase 2 19,7 ha. Hier ist das Komma verrutscht, die Gesamtflache in Umsetzungsphase 2 ist zu
berichtigen.

Beschluf3:

Die Fehler wurden korrigiert.

Natur- und Landschaftsschutz

Mit dem o0.g. Vorhaben besteht aus naturschutzrechtlicher Sicht Einverstandnis.
Beschluf3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Immissionsschutz

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Schossquartier* wurde mit Schreiben des Landratsamtes
vom 17. November 2023 immissionsschutzfachlich Stellung genommen. Ein schalltechnisches Gut-
achten liegt nun vor (Bericht Nr. 22.13461-b01a der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 19. Januar
2024). Im Flachennutzungsplan von 1986 ist das Plangebiet als Industrie- bzw. Gewerbeflache (Gl,
GE) gekennzeichnet. An die Stelle der friiheren gewerblichen Nutzung soll nun eine kleinteilige Be-
bauung mit einer Nutzungsmischung zwischen nicht stérendem Gewerbe, Wohnen und einem
Wohn- und Pflegeheim fiir Senioren treten. Gegenliber dem Vorentwurf wird das Gebiet fir das
Wohn- und Pflegeheim nun nicht mehr als Sondergebiet (SO), sondern als Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen. Die tbrigen Flachen sollen als Urbane Gebiete (MU) mit einem Anteil gewerbli-
cher Nutzungen zu Wohnnutzung von jeweils mindestens 20% ausgewiesen werden. Der Plan sieht
zwei Umsetzungsphasen fir die sieben geplanten Baufelder vor.

In der Umsetzungsphase 1 wird das Baurecht fir das Seniorenheim im Baufeld 7 und die Geb&ude
in den Baufeldern 5 und 6 geschaffen. In diesen Bereichen gibt es aktuell keine Bebauung. Die
Baufelder 1, 2 und 4 sichern die Bestandsnutzung in der Sheddach-Halle.

Die Festsetzungen fur die Baufelder 1 und 5-7 bleiben in der Umsetzungsphase 2 unverandert. Im
Endzustand soll in Baufeld 2 eine Quartiersgarage entstehen und die Baufelder 3 und 4 sollen vor-
wiegend einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Bei raumbedeutsamen Planungen sind die Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Um-
welteinwirkungen, wie z.B. Larmeinwirkungen, auf Wohngebiete so weit wie mdglich vermieden wer-
den (8§ 50 BImSchG).
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Die DIN 18005-1 (2023) konkretisiert die Ziele des Schallschutzes in Bezug auf die Bauleitplanung.
Im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 (2023) werden flr unterschiedliche Gebietstypen Orientierungswerte
genannt, bei deren Unterschreitung bzw. Einhaltung davon auszugehen ist, dass keine schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Larm vorliegen:

Auf das Plangebiet wirken unterschiedliche Larmarten ein, zum einen Verkehrslarm (StraRenver-
kehr, Schiffsverkehr), zum anderen Gewerbeldrm der Erlenbacher Schiffswerft auf der gegeniber-
liegenden Mainseite. Die Beurteilungspegel unterschiedlicher Larmarten werden nach den Vorga-
ben der DIN 18005 Teil 1 jeweils fiir sich genommen betrachtet und nicht addiert.

Dem Planentwurf liegt eine schalltechnische Untersuchung der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH
vom 19. Januar 2024 (Bericht-Nr. 22.13461-b01a) bei. Darin werden die mafigeblichen Beurtei-
lungspegel ermittelt.

1.1 Gewerbeldarm

Die aus dem gewerblichen Larm der Erlenbacher Schiffswerft ermittelten Beurteilungspegel fur das
Plangebiet unterschreiten die Orientierungswerte nach der DIN 18005-1 BBI. 1 bzw. halten diese
gerade ein. Da die Schiffswerft im Regelbetrieb nur tagsiber zwischen 7 Uhr und 20 Uhr betrieben
wird, stellen Gewerbelarmemissionen in der Nacht von 22 Uhr bis 6 Uhr kein Problem dar.

Die zugrundeliegenden Eingangsdaten fir die Berechnung sind plausibel. Ein immissionswirksamer
Schallleistungspegel von LW = 117 dB(A) entspricht einem flachenbezogenen Schallleistungspegel
von LW “ =71 dB(A), bezogen auf eine Betriebsflache von ungefahr 42.200 m2. Unter Berlicksichti-
gung der in Nr. 5.2.3 der DIN 18005-1 genannten Anhaltswerte ist dieser Wert selbst fur Industrie-
betriebe vergleichsweise hoch angesetzt. Schadliche Umwelteinwirkungen durch Gewerbeldarm sind
nicht zu erwarten. Es sind keine weiteren Malinahmen erforderlich.

1.2 Verkehrslarm

Schiffs- und StralRenlarm sind getrennt zu berechnen und anschlieRend zu einem Gesamt-Beurtei-
lungspegel fur Verkehrslarm zu summieren (vgl. Nr. 3.2 der ABSAW 1).

Die Larmeinwirkungen durch den Schiffsverkehr sind insgesamt unproblematisch. Am Tag sind in
Ufernéhe Beurteilungspegel von maximal 38 dB(A) und in der Nacht von bis zu 35 dB(A) zu erwar-
ten.

Die ermittelten Beurteilungspegel fur den Stral3enverkehrslarm liegen entlang der Landstraf3e hin-
gegen sowohl im WA als auch im MU tagstiber und nachts deutlich Gber den Orientierungswerten
der DIN 18005-1 BBI. 1. Die Immissionsgrenzwerte des 8§ 2 der 16. BImSchV kénnen zusétzlich als
Abwaéagungsobergrenze bei Neuplanungen angesehen werden, doch auch diese werden lberschrit-
ten. Die im Gutachten informativ aufgefuhrten La&rmsanierungswerte markieren die Grenze der kor-
perlichen Unversehrtheit, die planungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwellen liegen deutlich niedriger.

Bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB in der Nacht ist selbst bei nur teilweise geodffnetem Fenster un-
gestorter Schlaf haufig nicht mehr méglich.

Wegen der starken Larmbelastung durch die Landstral3e sind bei den Gebauden entlang der Land-
stral3e Larmschutzmalinahmen erforderlich. Geman IMS vom 25.07.2014 sind bei Heranriicken ei-
nes schutzbedirftigen Wohngebietes an eine bestehende Stral3e zunéchst die Mdglichkeiten des
aktiven Schallschutzes zu prifen, z.B. Abschirmung durch Larmschutzwande oder —waélle oder die
Einhaltung groRRerer Abstdnde. Laut Gutachten sind aktive SchallschutzmafRnahmen jedoch nicht
praktikabel.

Eine aktive LarmschutzmalRnahme, die allerdings im Zuge der Bauleitplanung nicht umsetzbar ist,
ist die Verringerung der Geschwindigkeit auf Tempo 30. Dadurch kann eine Emissionsminderung
um 2-3 dB(A) kann erzielt werden. Laut Umwelt-Wissen 36: LArm — Stral3e und Schiene des Baye-
rischen Landesamts fur Umwelt (Mai 2022) sind bei modernen Pkw ab 40 km/h Fahrbahn- und Rei-
fengeréusche lauter als Motorengerdusche.

Die Mdglichkeiten des passiven Schallschutzes sind sowohl im MU als auch im WA in Stralennéhe
auszuschopfen, um zumindest die um 4 dB héheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV bzw.
folgende Innenpegel einzuhalten:

- in Wohnrdumen 40 dB(A),
- in Schlafraumen 30 dB(A).
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Zu passiven Schallschutzmafinahmen zahlen eine angepasste Grundrissgestaltung, d.h. Anordnung
larmsensibler Raume wie Schlaf- und Wohnzimmer auf der larmabgewandten Gebaudeseite und
weniger larmsensibler Raume wie Kichen, Badezimmer und Flure auf der larmzugewandten Seite.
Schlafraume sollen mdglichst so angeordnet werden, dass diese Uber Fenster beliiftet werden kon-
nen. Dies setzt die Einhaltung der Orientierungswerte von max. 45 dB(A) vor dem jeweiligen Fenster
in der Nacht voraus. Ist dies nicht gewahrleistet, sind Schlafraume (Schlafzimmer, Kinder- und Gé-
stezimmer) mit schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten. Durch verglaste Vorbauten,
Schiebeladen- und Spezialfensterkonstruktionen kann der Schallschutz der Innenrdume weiter ver-
bessert werden. Im WA liegen groRe Teile der Fassade im stark durch Verkehrslarm belasteten
Bereich. Eine geschlossene Fassade zur Strale hin (,Riegel®) wirde sich hinsichtlich des Larms
positiv auf die dahinterliegenden Bereiche auswirken und den Anteil der stark larmbelasteten Fas-
saden verringern. Eine Anpassung der Baugrenze im WA sollte geprift werden.

Fur AuRenwohnbereiche gelten nur die Tages-Orientierungswerte der DIN 18005-1 BBI. 1, da nachts
regelmafig keine Nutzung erfolgt. Balkone und Terrassen sollten nach Mdglichkeit auf der larmab-
gewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

Beschluf3:

Mit der Bauherrschaft wurden unterschiedliche SchallschutzmalZnahmen besprochen. Nachdem die
Leibungsliftung eine sowohl kostenglinstige wie auch energetisch sinnvolle Mdglichkeit darstellt,
die im gesamten Gebaude, insbesondere an der PlanstralRe A verwendet werden kann, wird auf die
Festsetzung eines Schallschutzschildes zwischen den beiden Gebaudekdpfen zur Landstral3e/Wie-
senweg verzichtet.

1.3 Stellplatze innerhalb des Plangebiets

Im Gutachten werden auch die Parkplatze innerhalb des Plangebietes in Umsetzungsphase 1 und
2 kurz thematisiert, jedoch nicht abschlieBend untersucht und beurteilt. Zum Schutz der Anwohner
sind zwischen Parkplatzen und benachbarten Wohnhausern die Mindestabstande nach Tab. 37 der
bayerischen Parkplatzlarmstudie einzuhalten, im Mischgebiet 15 m (Ubertragbar auf Urbanes Ge-
biet) und im Allgemeinen Wohngebiet 28 m.

Beschluf3:

Die Parkplatzlarmstudie geht davon aus, dass Stellplatze entlang von Straf3en geringere Geréausche
verursachen als der flieRende Verkehr. Sie kdnnen daher aus der Betrachtung ausgeschlossen wer-
den. Fur die Sammelparkplatze wurde in Umsetzungsphase 1 der erforderliche Abstand zwischen
nachstliegendem Wohngebaude und Parkplatzflache von 10 auf 15 m vergréZert. In Umsetzungs-
phase 2 befinden sich die Fahrzeuge innerhalb der Sheddachhalle oder davor und halten aufgrund
der Breite der geplanten Verkehrsflache von 17 m den erforderlichen Mindestabstand ein.

1.4 Fazit

Auf das Plangebiet wirken Gewerbelarm und Verkehrslarm ein. Die Larmeinwirkungen aus Gewerbe
und Schiffsverkehr sind insgesamt unproblematisch.

Schadliche Umwelteinwirkungen durch StraRenverkehrslarm sind in der Néhe der LandstraRe zu
erwarten. Die Berechnung zeigt, dass insbesondere die Gebaude in den Baufeldern 1 und 7 erheb-
lich durch StraRenverkehrslarm belastet sind, somit ist auch das geplante Wohn- und Pflegeheim
mafgeblich betroffen. Fir diese Bereiche sind LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Die unter Punkt 7.4 der schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen Festsetzungen und Hin-
weise erscheinen zur Gewahrleistung passiven Schallschutzes geeignet und wurden in den Bebau-
ungsplan dbernommen.

Zum Teil wurden die Formatierungen der vorgeschlagenen Festsetzungen nicht korrekt in den Plan
ubernommen, z.B. tiefgestellte Zeichen (R'W / La/KAL / SS / SG) - dies sollte korrigiert werden, um
den Sinn nicht zu verfalschen.

Der Abschnitt: ,Unter "Hinweise" kann bei dem Punkt "Schallschutz" folgendes eingeflgt werden [...]
zur Einsicht bereit" ist, wie vom Gutachter vorgeschlagen, bei den Hinweisen unter V. anzuordnen.

- Der erste Satz ist zu streichen (,Unter "Hinweise" kann bei dem Punkt "Schallschutz" folgendes
eingefligt werden:®).

Sitzung des Stadtrates am 15.05.2024 Seite 22 von 39



- Der zweite Absatz ist zu korrigieren: ,.... sowie der DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau,
mit Beiblatt 1, Juli 2023, liegen gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur Einsicht bereit.*

Beschluf3:

Die Formatierungen werden angepasst. Der Hinweis wird unter Hinweise plaziert und die restlichen
Korrekturen vorgenommen.

Grundsatzlich kann Uber den Bebauungsplan auch festgesetzt werden, dass schutzbediirftige
Réaume (und AuRenwohnbereiche) auf der larmabwandten Seite anzuordnen sind [Nr. 3.1.1.2 BMK-
UMK-Abschlu3bericht zu Zielkonflikten zwischen Innenentwicklung und Immissionsschutz (Larm
und Gerliche) vom 24. September 2020.

Beschluf3:
Um die Planer nicht zu stark einzuschranken, wird auf eine derartige Festsetzung verzichtet.
Hinweise fiur die gemeindliche Abwagung

Der Larmschutz ist ein wichtiger Belang in der gemeindlichen Abwéagung. Die DIN 18005 Teil 1 kon-
kretisiert die Ziele des Schallschutzes in Bezug auf die Bauleitplanung. Das Beiblatt 1 zur DIN
18005-1 enthalt in Nr. 4.2 Orientierungswerte, bei deren Einhaltung davon auszugehen ist, dass
Larm nicht schadlich auf Wohngebiete oder andere schutzwiirdige Gebiete einwirkt. Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte sowie Mal3nahmen zu Erreichen ausreichenden Schallschutzes sind in
der Begriindung zum Flachennutzungsplan bzw. Bebauungsplan zu beschreiben. Je weiter die Ori-
entierungswerte Uberschritten werden, desto gewichtiger missen die fir die Planung sprechenden
stadtebaulichen Grunde sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und technischen Mog-
lichkeiten auszuschopfen, um die Auswirkungen zu mindern [Nr. 3.1.1.1 BMK-UMK-Abschlussbe-
richt zu Zielkonflikten zwischen Innenentwicklung und Immissionsschutz (Larm und Geriiche) vom
24. September 2020.

Beschluf3:

Die Stadt Worth nimmt dies zur Kenntnis. In dem Wohn- und Pflegeheim kann durch geeignete
bauliche MaRnahmen wie z. B. Leibungsliiftungen, die ein Offnen der Fenster nicht erforderlich ma-
chen, der Schallschutz gewahrleistet werden. Dies garantiert auch fur die Bewohner mit korperlichen
Einschrankungen, dass eine ausreichende Liftung gewahrleistet ist, auch wenn diese teilweise nicht
mehr in der Lage sind, eine Fensterliiftung selbstandig vorzunehmen.

Fir den Riegel an der Landstral3e sind ahnliche MafRnahmen denkbar. Diese missen jedoch im
Einzelvorhaben dargestellt werden.

Eine Verlagerung von Problemen aus der Abwagung in das Einzelvorhaben ist hier jedoch nicht zu
befiuirchten, da bautechnisch hierfir dem Bauherrn und Planer ausreichende Mdglichkeiten zur Ver-
fligung stehen.

Da der Bebauungsplan auch Mischnutzungen zulaf3t, ist die Nutzung noch nicht genau zu definieren.
Allgemeine Hinweise zum Planentwurf

Textliche Festsetzungen - Punkt IV. A 1.0 - Festsetzungen der Umsetzungsphase 2: ,Baufeld 7 wird
als Sondergebiet Pflegeeinrichtung SO festgesetzt“. Dies findet sich so in der Planzeichnung nicht
wieder; das Gebiet wurde als WA ausgewiesen.

Beschluf3:
Die Anderung wird eingearbeitet.
Bodenschutz

Im Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,SchloRquartier” liegen die Grund-
stucke mit den FI. Nrn. 69/1 und 303 der Gemarkung Waorth am Main. Die v. g. Grundstiicke sind
nicht im bayerischen Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG als Altlast oder schadliche Boden-
veranderung verzeichnet.

Wie bereits im Schreiben vom 17. November 2023 im Verfahren 51-6102-BP30-2023-1 mitgeteilt,
ist auf dem Grundstiick Fl. Nr. 303 der Gemarkung Worth a. Main ab ca. 1860 durchgehend eine
holz- sowie metallverarbeitende Industrie- bzw. Gewerbenutzung (Holzwarenfabrik, Schreinerel,
Metallbau- bzw. Schlossereibetrieb) mit Betriebstankstelle dokumentiert. Derzeit befinden sich auf
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dem Gelande noch Hallen, die zu Lagerzwecken genutzt werden, sowie ein unter Denkmalschutz
stehender Turm. Rein aufgrund der vorherigen Nutzungen ergibt sich bodenschutzrechtlich grund-
satzlich ein

L hohes Gefahrdungspotential hinsichtlich der bei der Holzbe- und -verarbeitung branchenspezifi-
schen Leitparameter (Anorganische Stoffe) As, B, Cr, Cu, Ni, Hg und Zn bzw. (Organische Stoffe)
PAK, LHKW, PSM Biozide, PCB, MKW, BTX, Phenole, Chlorphenole, PCDD/F und GCUbersichts-
analyse ECD/FID.

L mittleres Gefahrdungspotential hinsichtlich der bei (Betriebs)Tankstellen branchenspezifischen
Leitparameter (Anorganische Stoffe) Pb bzw. (Organische Stoffe) PAK, LHKW, PCB, MKW und
BTX.

L mittleres Gefahrdungspotential hinsichtlich der bei Maschinenbau branchenspezifischen Leitpara-
meter (Anorganische Stoffe) Pb, Cr, Cu, Ni, Zn, und CN bzw. (Organische Stoffe) PAK, LHKW, PCB,
MKW und BTX.

Eine fachliche Erstbewertung oder bodenschutzrechtliche Recherchen wurden von Behdrdenseite
bezlglich der Gesamtflache noch keine vorgenommen; eine Einstufung als altlastverdachtige Fla-
chei. S. d. § 2 Abs. 6 BBodSchG erfolgte entsprechend (noch) nicht. Allerdings wurden in der Ver-
gangenheit von Seiten des Grundstiickseigentimers bereits Untersuchungen einzelner Bereiche der
Gewerbeflache durchgefiuhrt, die auf Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen hingewiesen
haben bzw. hinweisen:

Der Bereich der ehem. Betriebstankstelle (ehem. Hallen W8 —W10) wurde im Jahr 2000 untersucht,
im Altlastenkataster aufgenommen und anschlie3end saniert, wobei im Grundwasserschwankungs-
bereich eine Restkontamination mit MKW und PAK verblieben ist, die entsprechend der abschlie-
Renden Untersuchung der Nachsorgephase im Jahr 2005 aber nicht mehr sanierungsrelevant sind.
Mit Schreiben vom 14. Oktober 2005 wurde dieser Bereich schlie3lich als nutzungsorientiert saniert
aus dem Altlastenverdacht entlassen.

Weitere Untersuchungen in anderen Bereichen der Gewerbeflache wurden im Jahr 2003/2004 und
2005 vorgenommen, die z. T. Restbelastungen in 1 - 4,6 m unter GOK bis ca. 800 mg/kg und gut
mobilisierbare Schwermetallgehalte in oberflachennahen Auffillungen ergeben haben.

Aufgrund der beabsichtigten Anderung der unsensiblen gewerblichen Nutzung mit branchenspezifi-
schen hohem/mittleren Gefahrdungspotential in eine sensiblere Nutzung (Wohnbebauung) unter
Hinzuziehung der Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt und Gesundheitsamt) wurde in unserer
letzten Stellungnahme vom 17. November 2023 eine neue bodenschutzrechtliche Gefahrenbeurtei-
lung, insbesondere eine Klarung der verbliebenen Restbelastungen im Boden mit entsprechender
Gefahrenbewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch, Nutzungsszenarium ,Kinderspielflache
bzw. Wohngebiet®, gefordert.

Zu diesem Zweck erfolgte durch GGC im Dezember 2023 eine abfall- und bodenschutzrechtliche
Bewertung auf Basis einer geotechnischen Erkundung des Baugebiets (Bericht vom 23. Januar
2024). Hierbei ergaben sich punktuelle erhthte Belastungen an Mineralkohlenwasserstoffen C10 -
C40 bzw. PAK sowie Benzo(a)pyren im Boden. Fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wird der
Prifwert am Ort der Probenahme fir Antimon von 10 (Ng/l) in zwei Proben mit 11 bzw. 25 (Ng/l)
Uberschritten. Insgesamt ist eine Gefahrdung des Schutzguts ,,Grundwasser” aufgrund fehlender
Hinweise auf eine Schadstoffumlagerung nicht zu besorgen. Fir den Wirkungspfad Boden-Mensch,
insbesondere in Bezug auf die Nutzungskategorie ,Kinderspielflache kann in nicht berbauten Fla-
chen eine Gefahrdung nicht restlos ausgeschlossen werden. Fur die weitere Vorgehensweise emp-
fiehlt der Gutachter, da von einem weitgehenden Verbleib der Auffillungen im ErschlieRungsgebiet
auszugehen ist und eine weitgehende Versiegelung des Areals durch die geplante Bebauung sowie
ErschlieBungsbereiche erfolgt, im Bereich unversiegelter Flachen ein Oberbodenauftrag. Dieser
Oberbodenauftrag sollte sich hinsichtlich der Aufbaustarke an den Vorgaben fir die Grabtiefe von
Kleinkindern orientieren.

Mit E-Mail vom 14. Marz 2024 nahm das Gesundheitsamt zur geotechnischen Erkundung des Bau-
gebiets bzw. zum Bebauungsplan ,SchloRquartier” fachliche Stellung an das Sachgebiet Immissi-
onsschutz/Staatliches Abfallrecht. Unter der Voraussetzung, dass die unversiegelten Flachen des
Areals -so wie in der gutachterlichen Stellungnahme ausgefiihrt — mit einem Oberbodenauftrag ab-
gedeckt werden, der bezlglich der Auflagenstarke die Vorgaben der BBodSchV fir das Nutzungs-
szenario ,Wohngebiet/Kinderspielflache“ erfullt und die restlichen Flachen des Areals durch
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Bebauung und andere ErschlieBung versiegelt werden, ist das Gesundheitsamt fachlich far den Wir-
kungspfad Boden — Mensch einverstanden.

Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg nimmt gesondert Stellung.

Insofern bestehen — vorbehaltlich der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg —
hinsichtlich der Aufstellung des Bebauungsplans ,SchloRquartier® aus bodenschutzrechtlicher Sicht
keine Bedenken.

Beschluf3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es wird ein Oberbodenauftrag wie beschrieben in
den unversiegelten Bereichen unter A. 9. festgesetzt.

Das WWA Aschaffenburg wurde an dem Verfahren beteiligt und die Stellungnahme bertcksichtigt.
Lage im Uberschwemmungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des mit Verordnung vom 11. Juli 1994 amtlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiets des Mains. Nach § 78 Abs. 3 WHG hat die Gemeinde in festge-
setzten Uberschwemmungsgebieten bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitpla-
nen fir die Gebiete, die nach § 30 Absatz 1 und 2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen
sind, in der Abwagung nach § 1 Absatz 7

des Baugesetzbuches insbesondere zu beriicksichtigen:

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.

Das Gebiet befindet sich jedoch nicht mehr in dem am 28. Oktober 2010 neu berechneten Uber-
schwemmungsgebiets des Mains.

In fachlicher Hinsicht bitten wir die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg ein-
zuholen und zu bericksichtigen.

Beschluf3:
Die Stellungnahme des WWA Aschaffenburg wurde eingeholt und dessen Vorgaben bericksichtigt.
Denkmalschutz

In den nun vorgelegten Unterlagen wurden die Vorgaben des Denkmalschutzes beriicksichtigt. Eine
weitere Stellungnahme zu diesem Verfahren ist somit nicht erforderlich.

In der vorgelegten Flachennutzungsplanberichtigung ist die Kennzeichnung des Bodendenkmals
aufzunehmen.

Beschlul3:
Die Kennzeichnung wurde eingearbeitet.
Brandschutz

Von Seiten des abwehrenden Brandschutzes werden derzeit keine weiteren Anforderungen gestellt.
Die vorangegangene Stellungnahme vom 17. November 2023 behalt ihre Gultigkeit.

Beschluf3:

Die Vorgaben bzw. Anforderungen aus der Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung wurden in
die Tiefbauplanung und den Bebauungsplan eingearbeitet.

Gesundheitsamt

Das Gesundheitsamt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,SchloRquartier, Woérth gepruft.
Nach Aktenlage wird das Geldnde (zumindest teilweise) im staatlichen Abfallrecht und Bodenschutz-
recht als Altlastenflache behandelt. Wir fihren hier auszugsweise die Voraussetzungen auf, unter
denen wir unser Einverstandnis mit der Aufstellung des Bebauungsplans erklart haben, die wir in
unserer Mail vom 14. Marz 2024 an das Sachgebiet Immissionsschutz/Staatliches Abfallrecht for-
muliert haben:
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o die Altlastenverfahren auf dem Areal sind abgeschlossen

o die unversiegelten Flachen des Areals werden mit einem Oberbodenauftrag abgedeckt, der be-
zuglich der Auflagenstarke die Vorgaben der BBodSchV fir das Nutzungsszenario ,Wohnge-
biet/Kinderspielflache” erflllt, so wie in der gutachterlichen Stellungnahme ausgefihrt

o die restlichen Flachen des Areals werden durch Bebauung und andere Erschliel3ung versiegelt.
Beschluf3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und die Vorgaben werden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 03.11.2023:

Die Entwicklung von brachliegenden oder minder genutzten Gebieten im Innenbereich, wie hier die
Nachnutzung von brachliegenden Gewerbeflachen, entspricht insbes. den Grundséatzen unter 3.1.1
(Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot) LEP, Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung) LEP sowie Grundsatz 3.1.3-02 RP1.

Im Gebiet sollen dreigeschossige Baukdrper die Regelhthe darstellen, die punktuell von vierge-
schossigen Baukorpern Uberragt werden sollen. Im Mittelzentrum Wérth a. Main wird hiermit auf eine
starkere Siedlungsdichte in den Wohnbaugebieten hingewirkt, was Grundsatz 3.1.3-02 RP1 ent-
spricht.

In Nahe der kiinftigen Wohnnutzungen soll ein Pflegeheim entstehen, in dem Tagespflege, betreutes
Wohnen oder Wohnen mit Service angeboten werden kann. Die Néahe zu der Pflegeeinrichtung soll
auch die umliegenden Wohnungen flr Senioren attraktiv machen.

Die Errichtung einer bedarfsgerechten und gut erreichbaren Pflegeeinrichtung entspricht insbeson-
dere den Zielen 8.1 (Soziales) Abs. 1 und 2 LEP sowie den Grundséatzen 1.4 (Daseinsvorsorge und
demographischer Wandel) 01 und -02 RP1.

Im Hinblick auf die 0.g. Festlegungen werden die Planungen im Sinne einer flachensparenden und
sozialen Entwicklungsplanung beflirwortet.

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet des Mains, was im Bebauungsplan auch darge-
stellt ist. Gem. Grundsatz 7.2.5 LEP sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als moglich verrin-
gert werden. Hierzu sollen die natirliche Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten
und verbessert, Rickhalteraume an Gewassern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinba-
renden Nutzungen freigehalten sowie bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrli-
chen Hochwasser geschiitzt werden.

Gem. Ziel 4.2.5-01 RP1 sollen Hochwasserabflul3flachen insbesondere in den im Maintal sowie in
den engen Talrdumen des Spessarts und des Odenwalds gelegenen Siedlungsgebieten freigehalten
werden.

Den Stellungnahmen der zustéandigen Wasserwirtschaftsbehdérden kommt bei der fachlichen Bewer-
tung besondere Bedeutung zu.

Von der Planung sind das Baudenkmal ,SchloRturm® sowie Bodendenkmaler (archaologische Be-
funde verschiedener Zeitstellungen im Bereich der Altstadt) betroffen, was in den Planunterlagen
auch thematisiert wird. Zur rdumlichen Inszenierung sollen die StralRen auf das Baudenkmal
~ochlofturm® ausgerichtet werden. Die aufgeweitete HaupterschlieBungsstrae soll um den Turm
herum einen Platz bilden.

Gem. Grundsatz 8.4.1 (Schutz des kulturellen Erbes) Abs. 2 LEP sollen die heimischen Bau- und
Kulturdenkmaler in ihrer historischen und regionalen Vielfalt geschitzt und erhalten werden. Histo-
rische Innenstadte und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder ortsbildpragen-
den 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 Land-
schaftsbild besonders pragen, durch stadtebauliche bzw. landschaftspflegerische Mal3nahmen in
ihrer Wirkung zu starken. Dies sind alle in der Denkmalliste aufgefihrten Einzelbaudenkmaler, die
in ihrer Substanz besonders gesichert und erhalten werden sollen.
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Gem. Grundsatz 3.1.6-05 ist bei der weiteren Siedlungsentwicklung auf die Bodendenkmaler Rick-
sicht zu nehmen.

Den Stellungnahmen der zustandigen Denkmalschutzbehdrden kommt bei der fachlichen Bewer-
tung besondere Bedeutung zu.

Die vorgesehene Planung wird grundséatzlich beflirwortet. Die Planung entspricht auch den o.g. Er-
fordernissen der Raumordnung zum Uberschwemmungsgebiet und Denkmalschutz dann, wenn die
zustandigen Wasserwirtschafts- und Denkmalschutzbehdrden, ggf. mit Auflagen, keine Einwande
erheben bzw. der Planung zustimmen. In diesem Fall erhebt die hthere Landesplanungsbehérde
keine Einwande.

Diese Stellungnahme ergeht ausschlief3lich aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung.
Eine Prifung und Wurdigung sonstiger offentlicher Belange ist damit nicht verbunden.
Beschluf3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahmen der angesprochenen Fach-
behorden wurden eingeholt und haben Eingang in die Planung gefunden.

Stellungnahme féormliche Beteiligung vom 18.03.2024

Die Planung entspricht den Erfordernissen der Raumordnung zum Uberschwemmungsgebiet und
Denkmalschutz weiterhin dann, wenn die zustdndigen Wasserwirtschafts- und Denkmalschutzbe-
horden, ggf. mit Auflagen, keine Einwande erheben bzw. der Planung zustimmen. In diesem Fall
erhebt die hohere Landesplanungsbehérde nach wie vor keine Einwande.

Beschluf3:

Die Stellungnahmen der angesprochenen Fachbehdrden wurden eingeholt und haben Eingang in
die Planung gefunden. Seitens der Behdrden besteht nun Einverstandnis mit der Planung.

Regionaler Planungsverband Bayerischer Untermain, Aschaffenburg

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 06.11.2023:
Die Stellungnahme entspricht inhaltlich der Stellungnahme der Regierung von Unterfranken.
Beschluf3:

Die Stellungnahmen der Fachbehdrden wurden eingeholt und haben Eingang in die Planung gefun-
den.

Stellungnahme féormliche Beteiligung vom 19.03.2024
Die Stellungnahme entspricht inhaltlich der Stellungnahme der Regierung von Unterfranken.
Beschluf3:

Die Stellungnahmen der Fachbehdrden wurden eingeholt und haben Eingang in die Planung gefun-
den. Seitens der Behdrden besteht nun Einverstandnis mit der Planung.

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 10.11.2023:

Die Stadt Worth am Main beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Schlossquartier. Ziel
ist die ErschlieBung des ehemalige, industriell genutzten SAF Gelande fur die Wohnnutzung und far
ein Pflegeheim.

Auf dem ehemaligen Betriebsgel&nde der Fa. SAF in Worth am Main waren betreiberveranlasste
Untersuchungen durchgefihrt worden, welche einen Anfangsverdacht auf schadliche Bodenveran-
derungen ergeben haben. Die Verunreinigungen mit Kohlenwasserstoffen und Schwermetallen rei-
chen demnach bis in die geséttigte Bodenzone. Aus den Akten gehen mehrere Gutachten zu Bo-
denuntersuchungen und -sanierungen hervor, die unter Beriicksichtigung der gewerblichen Nutzung
verfasst und die bodenschutzrechtlichen MalZnahmen dementsprechend bewertet haben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,SchloRquartier” sieht eine Umnutzung von Gewerbe in Woh-
nen vor, so dass es hinsichtlich der Belastungen zunéchst einer gutachterlichen Neubewertung
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bedarf. Die Unterlagen sind hierzu noch zu erganzen. Wir empfehlen als Grundlage die bereits
durchgefuhrten Untersuchungen zu sichten und zusammenzustellen.

Zudem sind keine Festsetzungen oder Hinweise in Bezug auf den Umgang mit Bodenaushub im
Bebauungsplan enthalten. Auch wenn von einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umwelt-
berichts abgesehen wird, werden durch das Vorhaben die Belange des Schutzgutes Boden berihrt.
Die Vorsorgepflicht gegenliiber dem Entstehen einer schadlichen Bodenveranderung bleibt davon
unberihrt und ergibt sich aus § 7 BBodSchG und §8 9 und 10 BBodSchV.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,Bei der Planung und Durchfiihrung von baulichen MafZnahmen sind die Anforderungen nach DIN
19639, DIN 19731, sowie DIN 18915 zu beachten.

,o0llten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustandige Bo-
denschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1,
12 Abs. 2 BayBodSchG).*

Beschluf3:
Die Hinweise werden als Festsetzungen in die Planung Gbernommen.

Die unter 6.3 aufgefiihrte Begriindung ist nicht ausreichend, um eine ordnungsgeméafiie Abwasser-
entsorgung feststellen zu kénnen. Entgegen der Annahme muss durch die Umnutzung mit einer
Mehrbelastung fir das Kanalnetz gerechnet werden. Es sind zudem keinerlei Aussagen getroffen,
was fur ein Kanalnetz vorgesehen ist. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist ein Trennsystem vorzu-
sehen. Wenn Niederschlagswasser Uber den Mischwasserkanal zur Klaranlage abgeleitet werden
soll, ist die Leistungsfahigkeit von Kanal (inkl. Sonderbauwerke) nachzuweisen. Beziiglich der zu-
satzlich anfallenden EW ist die Stellungnahme der AMME einzuholen.

Die unter 6.3 aufgefiihrte Begriindung ist nicht ausreichend, um eine ordnungsgemé&fe Nieder-
schlagswasserbeseitigung feststellen zu kdnnen. Der Bauleitplanung muss ein ErschlieBungskon-
zept zugrunde liegen, nach der das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden
kann. Das bestehende Gelande hat einen gultigen Bescheid bis 30.06.2024 zur Einleitung von Nie-
derschlagswasser in den Main. Aufgrund der Nutzungsanderung/Abrisse sind die zugrunde gelegten
Annahmen fir den Bescheid nicht mehr aktuell. GemaR aktuell gilltigem Bescheid sind bis
31.12.2023 entsprechende Antragsunterlagen fur die Niederschlagswassereinleitung am Landrat-
samt Miltenberg einzureichen. Inwiefern sich die geplante Zweiteilung der Bebauung wasserrecht-
lich umsetzen lasst, ist zu prifen.

Wir verweisen hierzu auch auf ein bereits stattgefundenes Abstimmungsgesprach mit dem Pla-
nungsbiro FKS vom 15.02.2023. Hier wurden bereits wichtige Bestandteile der zukinftigen Nieder-
schlagswasserbeseitigung besprochen, welche sich leider nicht in der aktuellen Planung wiederfin-
den.

Beschlufi:

Inzwischen liegt eine mit dem WWA und der AMME abgestimmte Tiefbauplanung vor, deren Reali-
sierung im stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben wird.

Die vorgesehenen Grindacher werden begrif3t und tragen zu einem deutlich reduzierten Anfall an
Niederschlagswasser und einem klimawandelangepassten Stadtklima bei.

Beschluf3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Wir empfehlen zudem, die geplanten Stellplatze versickerungsféahig zu gestalten.
Vorschlag fur Festsetzungen:

,Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen sind entweder versickerungsfahig auszu-
bauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung tiber die belebte Bodenzone gewahr-
leistet ist.”

Beschlufi:

Auf einen versickerungsfahigen Bodenaufbau wird aus folgenden Griinden verzichtet:
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Die bodenschutz- und abfallrechtliche Bewertung des ErschlieBungsgebietes durch das Gutachten
vom 23.01.2024 der Gesellschaft fur Geo- und Umwelttechnik Consulting mbH (GGC) kommt dies-
beziiglich zu dem Ergebnis, ,(...) dass die Versickerung durch die Auffiillungen aus Vorsorgegriin-
den nicht zulassig ist. Die unterlagernden Auesedimente weisen keine ausreichende Durchlassigkeit
auf und wirden zu Staunasse fihren. Nach Ansicht des Verfassers ist anfallendes Niederschlags-
wasser einer geordneten Vorflut zuzufiihren. Eine Einleitung in den Main ist zu prifen. Alternativ
ergibt sich eine Ruckhaltung mit Drosselablauf, ggf. mit Zwischennutzung (Brauchwasser, Grinfla-
chen).”

Das Plangebiet liegt vollstandig im mit Verordnung vom 11.07.1994 festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets des Mains. Um die Stadt Woérth vor dem Mainhochwasser zu schitzen, wurde eine
staatliche Hochwasserschutzanlage errichtet. Diese schitzt auch das Plangebiet. Die Einschatzung,
ob eine Ausnahme nach 8§78 WHG erforderlich ist, obliegt der Kreisverwaltungsbehdrde. In der Be-
grundung sind keine Passagen zur Hochwasserschutzanlage aufgefihrt. In den Planunterlagen ist
zumindest der 5m-Schutzstreifen, wie beim Scoping-Termin gefordert, eingezeichnet. Dieser ist von
jeglicher Bebauung freizuhalten und eine Zufahrt zu erméglichen.

Beschluf3:

Es wurde eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, welche die Vor-
gaben des WWAs umsetzt.

Die Hochwasserschutzanlage des Freistaat Bayern wird durch den Bebauungsplan voraussichtlich
beeintrachtigt werden, da zum einen geman der Festsetzung im Bebauungsplan Auffullungen und
ggf. Abgrabungen bis zu 1 m zulassig sind. Hier wird nicht ersichtlich, inwiefern sich dies auf die
Hochwasserschutzanlage auswirkt. Ggf. wird die Statik beeinflu3t. Jegliche Gelandeveranderungen
innerhalb des 5m-Schutzstreifens sind vorerst mit ausreichenden Nachweisen mit dem Wasserwirt-
schaftsamt abzustimmen.

Beschluf3:

Unter Abschnitt IV.A.5. Aufschittungen und Abgrabungen wurde eine Festsetzung aufgenommen,
daf die Standsicherheit der Hochwasserschutzwand durch Gelandeveranderungen oder Stitzmau-
ern nicht beeintrachtigt werden darf.

Zum anderen ist ein Treppenaufgang/Rampe im suidostlichen Bereich der Hochwasserschutzanlage
verzeichnet. In der Begrindung ist keinerlei Aussage hierzu enthalten. Wie bereits beim Scoping-
Termin am 22.06.2022 mitgeteilt, stellt ein solcher Eingriff eine massive Schwachung der Hochwas-
serschutzanlage dar, welche zunachst durch ein Ingenieurbliro geplant werden muss. Dabei sind
die Statik und die einschlagigen Regelwerke fir den Bau von Hochwasserschutzanlagen zu bertick-
sichtigen. Bei der Errichtung baulicher Anlagen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ist zu-
dem878 ff WHG zu beachten. Fur bauliche Verdnderungen an der Hochwasserschutzanlage ist im
Vorfeld die Zustimmung des Wasserwirtschaftsamts einzuholen.

Beschluf3:
Es wird dem Vorschlag des WWA gefolgt und der Ful3gangeriiberweg aus der Planung genommen.

Zudem sind keinerlei Angaben zu der geplanten Niederschlagswasserbeseitigung enthalten, welche
nach vor hergehenden Abstimmungsgesprachen die Hochwasserschutzanlage durchqueren sollte.
Auch dies ist im Vorfeld abzustimmen.

Der Bebauungsplan ist daher insoweit anzupassen und entsprechende Hinweise aufzunehmen.
Beschluf3:

Die Aufdimensionierung der Durchquerung der Hochwasserschutzanlage ist prinzipiell mdglich.
Hierzu werden vom Ing. Buro FKS dem WWA Aschaffenburg noch Ausfiihrungsplane vorgelegt. Ein
Abstimmungsgesprach hierzu hat bereits stattgefunden. Da die BaumalRnahme einer wasserrecht-
lichen Genehmigung bedarf reicht es aus, dal? diese Ausfiihrungsplanung im Genehmigungsverfah-
ren vorliegt. Sie wird Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags.

Wir sind kinftig zum einen vermehrt mit Starkniederschlagen aber zum anderen auch mit langan-
haltenden Hitze- und Trockenperioden konfrontiert. Bei einer Flachengrdf3e wie dieser sollten die
Belange mdoglichst bertcksichtigt werden. Wir verweisen hierzu auf die entsprechenden

Sitzung des Stadtrates am 15.05.2024 Seite 29 von 39



Informationsbroschiiren. Insbesondere Starkregenereignisse und entsprechende Uberflutungen
kénnen Uberall auftreten. Daher empfehlen wir folgenden Hinweis aufzunehmen:

.Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftre-
ten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafnahmen zu treffen, die das Eindringen
von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sok-
kelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante / Gber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster
sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten,
ausgefuhrt werden. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.*

Beschluf3:
Der Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

In den Unterlagen sind keine Angaben zum allgemeinen Grundwasserschutz enthalten. Diese sind
auch ohne zu erwartenden Grundwassereinfluf3 in die Plane als Hinweise aufzunehmen.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechende Schutz-
mafnahmen zu verhindern. Es sind die Vorgaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anfor-
derungen nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu beachten.”

,Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht zulassig.*
Beschluf3:
Die Hinweise werden in den Bebauungsplan tibernommen.

Gegen den Bebauungsplan bestehen noch wasserwirtschaftliche Bedenken, die in der weiteren Pla-
nung konkretisiert werden massen.

Fur eine abschlieende Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes sind die obigen Ausfiihrungen
zu beachten und entsprechende Unterlagen (Altlastenbeurteilung, ErschlieRungskonzept inkl. Nie-
derschlagswasser, Konkretisierung zur Hochwasserschutzanlage) zu erganzen.

Beschluf3:

Hinsichtlich der Bedenken wird auf die Abwagung der Stellungnahme zur férmlichen Beteiligung
verwiesen.

Stellungnahme féormliche Beteiligung vom 02.04.2024
Altlasten und Bodenschutz

Zu den Grundlagen wurde bereits mit Schreiben vom 10.11.2023 Stellung genommen. Mit beilie-
gendem Gutachten wurden eine erneute Bewertung hinsichtlich des veranderten Wirkungspfad
durch das Bluro GGC vorgenommen. Eine Gefahrdung des Wirkungspfad Boden-Mensch kann dem
Gutachten zufolge nicht vollstdndig ausgerdumt werden. Aus fachlicher Sicht kann den Aussagen
des Gutachters grundsatzlich gefolgt werden. Die rechtliche Beurteilung obliegt der Kreisverwal-
tungsbehdrde/ Gesundheitsamt.

Es sind bisher keine Festsetzungen oder Hinweise im Bebauungsplan zu der bestehenden Boden-
verunreinigung enthalten. Dies sollte entsprechend textlich oder zeichnerisch aufgenommen wer-
den.

Der Gutachter schlagt eine rasterférmige Beprobung fir das geplante Areal vor. Dieser Vorgehens-
weise kann grundsatzlich gefolgt werden. Jeglicher Bodenaushub ist aufgrund der teilweise hohen
Belastungen entsprechend zu deklarieren und fachgerecht zu entsorgen. Die Beurteilung von Bo-
denaushub unterliegt dem Abfallrecht und ist mit der Kreisverwaltungsbehdrde abzustimmen. Aus
fachlicher Sicht empfehlen wir entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan unter Punkt 5 fol-
gende Festsetzungen aufzunehmen:

»2Aufgrund der nachgewiesenen, schadlichen Bodenveranderungen sind samtliche Erdarbeiten
durch einen Gutachter zu begleiten.”

,FUr Erdaushub- und Bodenarbeiten ist eine rasterformige Beprobung gemalR Vorschlag eines Gut-
achters unter Beriicksichtigung der Regelungen nach LAGA PN98 durchzufiihren.*

~2Anfallender Bodenaushub ist entsprechend der Deklaration fachgerecht zu entsorgen.*
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Beschluf3:

Der Festsetzungsvorschlag wird in den Bebauungsplan Ubernommen, jedoch nicht unter Punkt 5.
Aufschiittungen und Abgrabungen, sondern unter Punkt 9. Bodenschutz.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind in Abstimmung mit der zustandigen
Bodenschutzbehorde / Kreisverwaltungsbehorde das bestehende Gefahrdungspotential der Altla-
sten und schéadlichen Bodenverdnderungen im Hinblick auf die relevanten Wirkungspfade abzu-
schatzen und geeignete MalRnahmen zur Gefahrenabwehr festzulegen.

Ein Bodenauftrag bis zur Grabtiefe von Kindern im Bereich von Kinderspielplatzen ist aus wasser-
wirtschaftlicher Sicht nicht ausreichend.

Beschluf3:

Nach Rucksprache mit WWA, Herrn Stang ist die Stellungnahme so zu verstehen, dass dies in den
Zustandigkeitsbereich des Gesundheitsamtes féllt. Nachdem seitens diesem keine Bedenken be-
stehen, wenn ein Oberbodenauftrag bis in Grabungstiefe von Kindern im BBP festgesetzt wird, be-
steht Einverstéandnis mit der Vorgehensweise.

Abwasserentsorgung

Gemal den Ausfuhrungen in der Begriindung ist die Abwasserentsorgung mit der AMME abge-
stimmt. Es unterliegt der Kommune und dem Betreiber des Abwassernetzes alle Bauteile nach den
anerkannten Regeln der Technik zu betreiben. Inwiefern das Kanalnetz und die zugehérigen Anla-
gen dem erhdhten Abwasseranfall entsprechen, ist eigenstandig zu prifen. In den Antragsunterla-
gen zur Niederschlagswasserbeseitigung ist eine Schmutzwasserleitung durch die Hochwasser-
schutzwand enthalten. Diese soll von DN150 auf DN200 vergréf3ert werden. Ohne aussagekréftige
Planunterlagen und entsprechender Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt kann dieser Mal3-
nahme nicht zugestimmt werden.

Beschluf3:

Hierzu fand am 30.04.2024 ein Abstimmungstermin statt, bei dem die vorgelegten Planunterlagen
fur ausreichend befunden wurden. Da die ErschlieBung ohnehin einer wasserrechtlichen Genehmi-
gung bedarf, wird der noch offene Punkt der Aufdimensionierung der Durchfuhrungen durch die
Hochwasserschutzwand geklart. Hierzu legt das Ingenieurbiro FKS dem WWA und dem LRA Mil-
tenberg die geforderte Detailplanung fiir die Aufdimensionierung vor.

Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist noch nicht abschlieRend geklart. Aktuell wurden entspre-
chende Antragsunterlagen fur das wasserrechtliche Verfahren zum Einleiten von Niederschlagswas-
ser in den Main vorgelegt. Hierzu besteht noch Abstimmungsbedarf, wie das Niederschlagswasser
durch die Hochwasserschutzwand geftihrt wird. Die Stadt Worth ist fir den Betrieb und Unterhalt der
Anlage verantwortlich. Folglich ist zu klaren, wie mit den neu geplanten Anlagen in Bezug auf den
Betrieb der Hochwasserschutzanlage umgegangen werden soll. Die Bauteile stellen einen sicher-
heitsrelevanten Bestandteil der Hochwasserschutzanlage und sind entsprechend im Betriebsplan
aufzunehmen.

Beschluf3:

Die Aufdimensionierung der Durchquerung der Hochwasserschutzanlage ist prinzipiell mdglich.
Hierzu werden vom Ing. Biro FKS dem WWA Aschaffenburg noch Ausfiihrungspléne vorgelegt. Ein
Abstimmungsgesprach hierzu hat bereits stattgefunden. Da der BBP zur Rechtskraft eine wasser-
rechtliche Genehmigung braucht, reicht es aus, dass diese Ausfiihrungsplanung zur wasserrechtli-
chen Genehmigung vorliegt. Sie wird Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags.

Hochwasserschutzanlage

In der Begriindung wird beschrieben, dass auf den Durchbruch in der Hochwasserschutzwand ver-
zichtet wird. Dies ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht zu begrifZen. Die jetzt geplante Treppe mit
Aussichtplattform ist nicht mit dem WWA abgestimmt, wie in der Begriindung beschrieben. Wir emp-
fehlen jegliche bauliche Veranderung an der Hochwasserschutzanlage nicht Gber den Bebauungs-
plan zu regeln und grundséatzlich zu vermeiden. Solange die ErschlieBung fur FuRganger Bestandteil
des Bebauungsplans ist, missen entsprechende Planunterlagen, Erlauterungen und Abstimmungen
mit dem WWA stattgefunden haben.
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Grundsatzlich sind Veranderungen an der Hochwasserschutzanlage nur in begriindeten Ausnahme-
fallen zustimmungsfahig. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht keine Notwendigkeit einer Er-
schlieBung fur Ful3ganger Uber/durch die Hochwasserschutzanlage. Die Stadt Worth ist fur den Be-
trieb der Hochwasserschutzanlage zustéandig. Auch fir diese Planung wére die Betriebsanweisung
durch die Stadt anzupassen.

Beschluf3:

Es wurde bereits dem Vorschlag des WWA gefolgt und der Ful3géngertiberweg aus der Planung
genommen. Auch die im Entwurf vorgesehene Aussichtsplattform entfallt nun ersatzlos und hiermit
auch die Festsetzung Il. A. 4. Gehweg. Falls erforderlich, wird hierflir auBerhalb dieses Bauleitplan-
verfahrens ein eigenes wasserrechtliches Verfahren durchgefuhrt, in dem der erforderliche Detail-
lierungsgrad der Planung erreicht wird.

Die Erschliefung fur Ab- und Niederschlagswasser ist noch nicht abschlieBend geklart. Es ist zu
beachten, dass sich bei der Planung dieser Anlagen noch Anderungen ergeben kénnen, die nicht
Bestandteil des Bebauungsplans sind.

Beschluf3:
Dies wird zur Kenntnis genommen. Die Klarung wird au3erhalb der Bauleitplanung herbeigefthrt.
AbschlieRende Beurteilung

Gegen den Bebauungsplan sprechen noch wasserwirtschaftliche Bedenken. Wir empfehlen der
Stadt Worth, die Plane der Erschlie3ung fiir Fu3ganger, sowie der Ab- und Niederschlagswasser-
beseitigung in einer Besprechung gemeinsam zu erdrtern.

Beschluf3:

Ein Termin hierzu hat mit dem Ing. Biro FKS stattgefunden, bei dem die Bedenken grundsatzlich
ausgerdumt werden konnten. Die weitere Klarung erfolgt aul3erhalb des Bebauungsplanverfahrens.

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Miinchen

Stellungnahme frihzeitige Beteiligung vom 23.10.2023
Im oben genannten Planungsgebiet liegen folgende Bodendenkmaler:

D-6-6220-0013: ,Archaologische Befunde im Bereich der ehem. mittelalterlichen Burg und des frih-
neuzeitlichen Schlosses in Worth a. Main.“ V D-6-6220-0010: ,Archaologische Befunde des Mittel-
alters und der frihen Neuzeit im Bereich der Altstadt von Woérth a. Main.*

D-6-6220-0011: ,Archaologische Befunde im Bereich der mittelalterlichen Stadtbefestigung in Worth
a. Main mit hélzerner Vorgangerbefestigung.*

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

Die 0.g. Planung beriicksichtigt Lage und Ausdehnung der derzeit bekannten Bodendenkmaler im
Planentwurf. Auch wird in den schriftlichen Ausfiihrungen auf Absprachen mit der Abteilung Boden-
denkmalpflege des BLfD hingewiesen und diese im Verfahrensverlauf gewirdigt. Weiterhin besteht
bereits eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG zur Durchfiihrung einer archéolo-
gischen Voruntersuchung mittels Sondagen (Bescheid des Landratsamtes Miltenberg vom
14.12.2022, Az. 51-324-DSchG-108-2022-1). Allerdings wurden bisher noch keine der Auflagen des
genannten Bescheids erfillt, bzw. denkmalfachliche MaRRnahmen durchgefihrt, die gem. Bescheid
Voraussetzung fur die bauseitige Nutzung des Bereichs der Planung waren. Bevor die Auflagen des
genannten Bescheids nicht erfillt wurden, ist im Bereich der 0.g. Planung weiterhin fur jegliche Bo-
deneingriffe eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG notwendig, worauf entspre-
chend im Bebauungsplan hinzuweisen ist.

Beschlul3:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die archéaologischen Voruntersuchungen wurden inzwischen in Abstimmung mit dem BLfD in den
nicht Gberbauten Bereichen des Baugrundstiicks vorgenommen.
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Wir bitten Sie ergénzend zu den Ausfihrungen betreffend der Bodendenkmalpflege folgenden Text
in den Festsetzungen, auf dem Lageplan und ggf. in den Umweltbericht zu Gbernehmen:

,Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtli-
che Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstéandigen Erlaubnisver-
fahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.”

Beschluf3:
Der Vorschlag wird als Festsetzung in den Bebauungsplan ibernommen.

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpl&ne insbesondere die Belange
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten Ortsteile, Straf3en und
Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung zu bertcksichtigen. 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 sind nachrichtlich in der markierten Ausdehnung in
den Bebauungsplan zu Gbernehmen, in der Begriindung aufzufiihren sowie auf die besonderen
Schutzbestimmungen hinzuweisen (gem. § 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB) und im zugehdrigen Kar-
tenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu kennzeichnen (PlanzV 14.2-3).

Beschluf3:
Die genannten Vorgaben sind erflllt und umgesetzt.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Bodendenkmal-
pflege entnehmen Sie auch bitte der Broschire ,Bodendenkmaler in Bayern. Hinweise flr die kom-
munale Bauleitplanung.” (https://www.blfd.bayern.de/mam/ab teilungen_und_aufgaben/bodendenk-
malpflege/lkommunale_bauleitplanung/2018_b roschuere_kommunalebauleitplanung.pdf).

Beschlul3:
Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Die Abstimmung ist bereits erfolgt.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege empfiehlt nachdrticklich Eingriffe in die Denkmalsub-
stanz zu vermeiden.

Beschlufi:

Die Eingriffe werden auf das absolut notwendige Maf3 reduziert. Daher wird auch auf die Errichtung
von Kellern verzichtet.

Sollte nach Abwéagung aller Belange im Fall der oben genannten Planung keine Méglichkeit beste-
hen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollst&ndig oder in grof3en Teilen zu vermeiden, missen wis-
senschaftlich qualifizierte Untersuchungen (u.a. Ausgrabungen), Dokumentationen und Bergungen
im Auftrag der Vorhabentrager durchgefiihrt werden. Zur Kostentragung verweisen wir auf Art. 7
Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

- Ist eine archéaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung von grundsatz-
lich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden,
um die Kosten fur den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

- Archaologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der Bodendenkmaler einen
erheblichen Umfang annehmen und mussen friihzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und Nach-
bereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen Untersuchungen zu bericksichtigen. Die aktuellen
fachlichen Grundlagen fur Durchfiihrung und Dokumentation arch&ologischer Ausgrabungen finden
Sie unter https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/dokuvorga-
ben_april_2020.pdf.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kenntnis-
nahme. Fir allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen
wir selbstverstandlich gerne zur Verfigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betref-
fen, richten Sie ggf. direkt an den fur Sie zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmal-
pflege (www.blfd.bayern.de).

Sitzung des Stadtrates am 15.05.2024 Seite 33 von 39


https://www.blfd.bayern.de/mam/ab%20teilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpflege/kommunale_bauleitplanung/2018_b%20roschuere_kommunalebauleitplanung.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/ab%20teilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpflege/kommunale_bauleitplanung/2018_b%20roschuere_kommunalebauleitplanung.pdf
http://www.blfd.bayern.de/

Beschluf3:

Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Biundnis Wérther Schlo3, Udo Keller, Wérth a. Main
Stellungnahme vom 02.04.2024

Hiermit erhebe ich fristgerecht Einspruch gegen die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung aus-
liegende Planung ,Schlossquartier”. Wesentliche 6ffentlich relevante Belange sind hier bzw. werden
nicht berlcksichtigt. Eine Rechtskraft der Planung kann deshalb zu diesem Zeitpunkt nicht erwirkt
werden. Dies, da hierzu bisher wesentliche Grundlagen nicht ermittelt wurden. Siehe u. a. Stellung-
nahmen Landratsamt, Wasserwirtschaftsamt und Denkmalamt.

Versaumt wurde es gemale Stellungnahme des WWA die geforderten Nachweise zur Entsorgung
Abwasser und Niederschlagswasser, zur Retention, zur Versickerung und zum Umgang mit Starkre-
genereignissen zu erbringen. Auch die Fragestellung zum Umgang mit Altlasten ist nicht geklart.

Beschluf3:

Die Behauptungen sind unzutreffend. Sowohl in der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Tré-
ger offentlicher Belange nach 84 Abs. 1 BauGB sowie im férmlichen Beteiligungsverfahren nach 84
Abs. 2 BauGB wurden das Landratsamt, das Landesdenkmalamt (mit den beiden Zustandigkeiten
fur Boden und Baudenkmaéler) sowie das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg als auch das Ge-
sundheitsamt und die Fachstelle Bodenschutz des LRA MIL beteiligt.

Insbesondere die vorgezogene Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange dient zur
Ermittlung der Vorgaben der Behorden.

In der Tiefbauplanung des Buros FKS wurden sadmtliche Auflagen sowohl des WWA Aschaffenburg
als auch des Abwasserzweckverbandes AMME umgesetzt. Mit der Thematik des Umganges mit
Altlasten wurde die Gesellschaft fir Geo und Umwelttechnik Consulting mbH, kurz GGC, aus
Aschaffenburg betraut. Das Gutachten hat sdmtliche Fragestellungen hierzu beantwortet und es
konnte durch Beprobungen Einigkeit mit den Fachbehérden hergestellt werden, dass keine Beden-
ken bestehen. Auflagen fir den Umgang mit belastetem Aushubmaterial fanden Eingang in die Fest-
setzungen. Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch wird in Bereichen, die nicht versiegelt
werden und potenziell Kinder spielen kénnen, ein Bodenauftrag mit unbelastetem Oberboden vor-
genommen. Die Frage der Altlasten ist damit vollstandig geklart. Dies hat auch Auswirkungen auf
die Versickerung. Aufgrund der Bodenbelastung ist eine Versickerung nicht angeraten. Wegen der
Bodendenkmaler werden die meisten Gebaude hoéher als das vorhandene Gelande eingestellt, Kel-
ler sind nicht geplant. Hiermit erfolgt ein guter Schutz gegen Starkregenereignisse. Da das Gelande
bereits bebaut war, ist auch nicht mit einer héheren Belastung der Umgebung mit Niederschlags-
wasser bei Starkregenereignissen zu rechnen.

Versaumt wurde es bisher eine denkmalrechtliche Genehmigungsfahigkeit herzustellen, also eine
unabhangige denkmalrechtlich geforderte archaologische Untersuchung des gesamten Areals des
Bodendenkmals Schloss durchzufiihren. Hier kommt in vollstem Umfang das DSchG zur Anwen-
dung, nicht nur in Bezug auf das Bodendenkmal, auch in Bezug auf das Neu-Bauen in Nachbar-
schaft denkmalgeschiitzter Bausubstanz bzw. im Altstadtzusammenhang. Im Moment betreibt der
Investor zwar selbst Untersuchungen des Schlosskernbereichs, hier stellt sich allerdings die Frage,
ob die Ergebnisse dann tatsachlich objektiv und belastbar oder eben evitl. interessengeleitet sind.

Beschluf3:

Auch hinsichtlich der denkmalrechtlichen Genehmigungsfahigkeit irrt der Beschwerdefthrer. Inzwi-
schen wurden die Auflagen des LfD, Abteilung Bodendenkmalpflege fir die Bauphase 1 umgesetzt
und mit groRem Aufwand die Schirfe durchgefiihrt. Die Schirfe werden zwar vom Investor bezahlt
und nicht vom Steuerzahler, die Biros wurden jedoch vom LfD genannt und sind als fachkundig
anerkannt. Die Behauptung, dass der Investor die Untersuchungen selbst betreibt, sind also eben-
falls unsachlich. Die Ergebnisse der Untersuchung werden dem LfD zugeleitet und die Grabungen
laufen in enger Abstimmung mit der Fachbehdrde. Bei dem LfD wird man wohl von einer objektiven
Institution ausgehen kdnnen.

Auch vermischt der Beschwerdefuihrer hier zwei vollig unterschiedliche Belange des Denkmalschut-
zes. Bei der Bodendenkmalpflege geht es um die Sicherung und Bewahrung von Bauresten, die
unter der Erde liegen. Diese haben schon aufgrund ihrer Eigenschaft des im Boden Liegens keine
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dreidimensionale Wirkung. In der Regel hat die Bodendenkmalpflege Uberhaupt kein Interesse an
dem ,Zu Tageférdern® dieser Reste, weil das in der Regel nicht gut fiir diese Anlagen ist.

Der Fachbereich Baudenkmalpflege, der insbesondere vom Bauen im Nahbereich des Turmes be-
troffen ist, hat Stellung zu der Planung genommen. Die Vorgaben der Geschossigkeit der Baukdrper
neben dem Turm wurden umgesetzt. Ansonsten besteht seitens der Baudenkmalpflege Einver-
standnis mit der Planung.

Hierzu z&hlt auch der Anschluss an das Ensemble Altstadt Wérth. Mitnichten wurden hier die Vor-
stellungen des Investors umgesetzt. Die urspringlich vorgesehenen, freistehenden Einzelbaukérper
wurden durch eine kleinkérnige Bebauung ersetzt, wie sie nun geplant ist. Ein filigranes Regelwerk
sichert die Planung ab. Stadtebaulich ist der Turm freigestellt und inszeniert. Er ist Dreh- und Angel-
punkt der Anlage.

Versaumt wurde es ein Verkehrsgutachten zu erstellen, das die durch die Planung ausgeldste zu-
satzliche Verkehrsbelastung ermittelt. Hierzu besteht gemaf? Urteil des Bayerischen Verwaltungs-
gerichtshofes (VGH) vom 26.06.2023 eine Pflicht. Diese Versdumnisse sind als gravierend zu er-
achten.

Beschluf3:
Auszug aus dem Urteil des Bayer. VGH:

L,Setzt ein Bebauungsplan eine Strallenverkehrsflaiche neben einem Wohngrundstiick fest, kann
nach MalRgabe von § 2 Abs. 3 BauGB nur dann auf die Ermittlung konkret zu erwartender Immissi-
onswerte verzichtet werden, wenn schon nach der Zahl der taglich zu erwartenden Kfz-Bewegungen
im Hinblick auf die konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls keine Belastigungen zu besorgen sind,
die die Geringfiigigkeits/Bagatellgrenze liberschreiten. (Rn. 22) (redaktioneller Leitsatz)“

Fiur die LandstraBe wurde fir das Schallgutachten eine Verkehrszahlung durchgefiihrt. Sie ergab
einen DTV (durchschnittlicher Tagesverkehr) von tiber 4.000 Fahrzeugen pro Tag. Schon allein aus
dieser Tatsache wird klar, dass der Ziel- und Quellverkehr in und aus dem Gebiet lber die Plan-
straRe A unerheblich sein werden in Bezug auf die Verkehrsbelastung der Landstral3e, da Uber-
schlagig ermittelt ca. 90 Wohneinheiten mit einer durchschnittlichen WohnungsgréRe von 80 m? ent-
stehen zuziiglich der Nutzung des Pflegeheims und der noch nicht bekannten Nutzung des beste-
henden Gebaudes an der Landstral3e. Letzteres besteht bereits und ist daher nicht dem neu entste-
henden Verkehr hinzuzurechnen. Die Rathausstraf3e ist nur fir Millabfuhr und Rettungsfahrzeuge
geoffnet, daher wird Uber diese StraRe auch kein Verkehr aus dem Gebiet abflieRen. Uberschlagig
ist daher mit 200-250 Fahrzeugen zu rechnen, was 5-6% der Verkehrsmenge auf der Landstral3e
entspricht. Dies ist als geringfiigig zu beurteilen. Die Einschatzung des Beschwerdefihrers ist daher
unsachlich. Ein Versaumnis, wie unterstellt, liegt demnach nicht vor. Im Ubrigen ist das Urteil nicht
auf den Geltungsbereich anzuwenden, da keine neue StralRe neben ein Wohngebaude gebaut wird.

Wir finden es als kultur- und geschichtsbewusste Waorther Birger beschamend, wenn der prominen-
teste Ort, ja die Keimzelle unserer Worther Stadtgriindung, namlich das Stadtschloss mit beliebiger,
austauschbarer Investorenbebauung einfach ricksichtslos tberbaut wird. Ein Investor hat faktisch
nur 3 Interessen: 1. So billig wie méglich zu bauen, 2. So teuer wie mdglich zu verkaufen und 3. Das
Grundstick so maximal wie moglich auszunutzen. Diese Rucksichtslosigkeit ist Grundlage und Pro-
gramm der vorliegenden Planung und unsere Stadt wird auf unsere Kosten geschichts- und ge-
sichtslos.

Beschluf3:

Hier tragt der Beschwerdeflhrer unsubstantiiert vor und ergeht sich in Unterstellungen. Wie oben
ausgefuhrt gab es eine lange Planungsphase, in die auch der Sanierungsberater der Stadt Worth
am Main, Architekt und Stadtplaner aus Darmstadt, der tUber ein grol3es berufliches Renommee
(Wettbewerbserfolge, Auszeichnung und Mitglied etlicher Jurijen) verfugt, involviert war. Die vorlie-
gende Planung ist eben nicht das Gunstigste, was man bauen kann. Insbesondere die Silhouette
zum Main setzt in moderner Form die Kleingliedrigkeit der Altstadt fort. Eine Gewinnerzielungsab-
sicht und deren Erfolg ist Grundlage marktwirtschaftlichen Handelns und nicht Riicksichtslosigkeit.
Welche Kosten entstehen fiihrt das Bundnis nicht aus — die Kosteniibernahme der Planung und
Erschliel3ung liegen beim Investor und nicht bei der Stadt.
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Zudem flhrt das Bundnis nicht nachvollziehbar aus, worin die vermeintlichen gestalterischen Defi-
zZite liegen. Daher kann hierzu auch keine tiefergehende Abwagung erfolgen, als dass es sich um
eine Privatmeinung handelt.

Zur Bedeutung des Ortes: Ohne Burg keine Stadt- die Mitte des 13. Jahrhunderts errichtete Was-
serburg ist Ausgangspunkt der Stadtgriindung, die Siedlung wurde im Schutz der Burg erst mdglich.
Die Burg steht an der hochsten Stelle, ist gleichzeitig Stadtkrone und Zielpunkt. Die Rathausstral3e
der Altstadt, aber auch alle auRerértlichen Zugangsstraf3en (Odenwaldstral3e und Landstraf3e) fluch-
ten und zielen genau auf diesen Punkt des Schlosses.

Beschluf3:

Die historischen Beziige sind bekannt und bericksichtigt. Tatsachlich fluchtet die Odenwaldstral3e
im Gegensatz zur Landstrafl3e auf das Schlo3. Der Turm wird wie ausgefuhrt freigestellt und ist zen-
trales stadtebauliches Element, sodaf3 die historische Blickverbindung erhalten bleibt.

Eigentum verpflichtet: Fas 800 Jahre Wasserburg- bzw. Schlosskontinuitat an diesem Ort. Die ver-
schiedenen vielschichtigen Bauphasen, bedeutend der Umbau in der Renaissance, letzter herr-
schaftlicher Umbau im 18. Jhd., aber auch insbesondere der Erhalt und die Kontinuitat des Schlos-
ses wahrend der Fabriknutzung zeugen vom Stellenwert. Auch der explizite Wiederaufbau nach dem
Brand Anfang des 20. Jhds. wahrend der Fabriknutzung. Auch ein Investor im Jahre 2024 ist hier
der Kontinuitat und Besonderheit dieses Ortes verpflichtet. Diese vereint sich im immer noch erhal-
tenen Bodendenkmal und muss weiterhin ablesbar bleiben. Es kann nicht sein, dass unsere Stadt-
geschichte im Zuge einer Gewinnmaximierung mit FiiRen getreten wird. Das wére in der Tragweite
mit einer Uberbauungsfreigabe unseres Bodendenkmals Kastell vergleichbar.

Beschluf3:

Die Denkmalpflege hat Interesse an baulichen Denkmalen, nicht an Rekonstruktionen. Mit dem Un-
tergang des Denkmals besteht es auch nicht mehr. Es ist bekannt, dass weite Bereiche des ehema-
ligen SchloRgrundrisses bereits mit gewerblichen Nutzungen Uberbaut waren. Das Bodendenkmal
war und wird nicht sichtbar bleiben, dies ist auch nicht im Interesse der Bodendenkmalpflege. Die
Vorgaben der Fachbehdrde wurden umgesetzt. Hier sind also keine weitergehenden MalRnahme
erforderlich.

Stadtebau: Die geplante riicksichtslose Uberbauung des Bodendenkmals sowie die unverhaltnisma-
Bigen Grofstrukturen im Altstadtkontext sind stéadtebaulich ein Supergau. Die im Bebauungsplan
mit einer roten Linie eingetragene Eingrenzung des Bodendenkmals darf nicht ignoriert werden und
muss sich in einer Neubebauung wahrnehmbar abzeichnen. Warum wird die GroRRstruktur aus den
70er Jahren erhalten, das ist der grof3te Storfaktor (im Plan bezeichnet mit 1 und 2). Diese miisste
eigentlich durch eine passendere Neubebauung ersetzt werden. Warum wird stattdessen der
Schlossbereich tiberbaut. Eine Uberbauung, insbesondere des Schlossgebaudekernbereichs fiihrt
unweigerlich zu dessen Zerstérung. Im Boden ist das Denkmal in seiner Vielschichtigkeit aber noch
komplett vorhanden. Hier sind neben dem eigentlichen noch vorhandenen Gebaudegrundriss auch
ein Ziehbrunnen (besonders denkmalrelevant) sowie 2 gro3e Tonnengewdlbekeller belegt. Wenn
man schon ein neues groR3es dreifliigeliges Gebaude zu erstellen beabsichtig (im Plan bezeichnet
mit 7), warum handhabt man das nicht als Rekonstruktion des Schlosses? Der Schlossturm geht
vollig in dieser blockhaften Umgebungsbebauung unter, ist nur noch hohles Versatzstiick. So wie
die Namensgebung als sogenanntes ,Schlossquartier (wohlgemerkt ohne Schloss) nur noch ver-
marktungsforderliches Versatzstiick ist.

Beschlufi:

Eine Rekonstruktion ist wie oben ausgefiihrt weder Ziel der Denkmalpfleger noch des Stadtebaus.
Eine Bebauung auf dem Grundriss des Schlosses wirde eine Erschlieliung und einen Anschluss an
die Altstadt unmdglich machen. Auch wirde hierdurch ein frei in die Landschaft ragender Gro3bau-
korper entstehen, der den Turm vollstandig umschliel3t. Dies wirde der Argumentation des Be-
schwerdefiihrers auch entgegenlaufen. Ressourcenschonender Umgang sowohl mit Bausubstanz
als auch mit Grund und Boden sind Handlungsgebote fir eine Kommune und auch fur Stadtplaner
im frihen 21. Jhd. Entsprechend diesen Vorgaben hat man sich dafur entschieden, die vorhandene
Halle zu erhalten, die ebenfalls ein Zeugnis der Geschichte des Ortes ist, das der Beschwerdefluhrer
jedoch ausradieren mdchte.
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Bauen und Bewahren darf sich nicht ausschliel3en, sondern muss hier an diesem besonderen Ort
Hand in Hand gehen. Nicht Bauen und Zerstéren, so wie erst um das Jahr 2000 (!) der noch komplett
vorhandenen Suidostfligel (Pallas) unter fadenscheiniger Begriindung abgebrochen wurde. Wenn
Bodenverseuchung den Abbruch eines Schlossgebaudes rechtfertigt, dirfte es bundesweit kein ein-
ziges Denkmal bzw. Industriedenkmal mehr geben. Vertritt die Stadt nicht die Interessen der Blirger,
sondern nur die Interessen des Investors? Eine ausfiihrliche Abhandlung Giber das Stadtschlof3 liegt
uns Dank der unermudlichen im Main-Echo vero6ffentlichten Recherche und Aufarbeitung von Herrn
Jurgen Schreiner vor. Auch eine Online-Petition hat sich eindeutig fir den Erhalt, ja sogar fur die
Rekonstruktion ausgesprochen.

Beschluf3:

Wie oben ausgefihrt, ist das Denkmal untergegangen und Denkmalpflege beschéftigt sich nicht mit
Rekonstruktionen. Ziel der vorliegenden Planung ist es, neue Qualitaten und Raumlichkeiten sowie
bezahlbaren Wohnraum fir die Blrger der Stadt Wérth und des Umlandes zu schaffen.

Im Ubrigen wendet sich der Stadtrat scharf gegen die angedeutete Unterstellung, in seiner Arbeit
nicht dem Gemeinwohl zu dienen. Als demokratisch legitimiertes und berufenes Entscheidungsgre-
mium hat er in einem mehrjéahrigen Abstimmungsprozel} die Interessen der Stadt vertreten und eine
deutliche Verbesserung der Planung gerade in Hinblick auf die Kleingliedrigkeit der Bebauung er-
wirken kénnen. An der Stellung des Stadtrates und seiner Meinungsbildung hat auch die angespro-
chene Online-Petition nichts geandert.

Gegebenenfalls ist hier im schlimmsten Falle, sollte die Planung in genau dieser rucksichtslosen
Form weiter betrieben werden, ein Normenkontrollverfahren durchzufiihren.

Beschluf3:

Dies bleibt dem Einwendungsfiihrer unbenommen. Die Stadt ist davon Uberzeugt, daf3 ein Normen-
kontrollverfahren erfolglos bleiben wird.

Wir fordern hiermit einen sensibleren Umgang und eine entsprechende Korrektur der Planung. Die
Nordwestbereiche der Bebauungsfelder 6 und 7 dirfen das Bodendenkmal Schlosskernbereich
nicht tiberbauen und somit unwiederbringlich zerstdren. Dies betrifft auch den in der Planung vorge-
sehenen Stral3en- bzw. Kanalisationsverlauf. Die historische Stadtkontur muss in der Neu-Bepla-
nung ablesbar bleiben. Mit Stolz verweisen wir auf die beiden vorhandenen gemalten Stadtansichten
im historischen Rathaussaal.

Beschlufi:

Wie oben ausgefihrt, hat sich die Stadt Woérth dazu entschieden, entsprechend heutigen Bedurfnis-
sen einen hochqualitativen Stadtebau umzusetzen. Romantisch verklarte Ideen sind keine Basis flr
guten Stadtebau im 21. Jhd. und die Befriedung der Bedirfnisse der Menschen. Im Gbrigen ist die
Uberlagerung historischer Schichten in allen menschlichen Siedlungen anzutreffen. Hier wird auf
Stadte wie Rom und Athen oder den Frankfurter Romer verwiesen.

Den Einwendungen kann insgesamt nicht gefolgt werden.

In diesem Zusammenhang kritisiert Stadtrat Salvenmoser die aus seiner Sicht einseitige und termin-
gesteuerte Berichterstattung des Main-Echo.

5.2 BeschluR3fassung als Satzung

Sachverhalt:

Das Ergebnis der Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen fuhrt nicht zu einer erneuten Aus-
legung des Planentwurfs.

Beschlul3:
Der Stadtrat beschlief3t folgende
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Satzung
Uber den Bebauungsplan der Stadt Woérth a. Main
fur das Baugebiet ,SchloBquartier”
Die Stadt Worth a. Main erlaf3t aufgrund der 88 8-13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist, i.V.m. Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-), die zuletzt durch die 88 2, 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) geandert worden ist, folgende

Satzung

§1
Fir die stadtebauliche Ordnung des Baugebiets ,SchloRquartier” in der Stadt Wérth a. Main ist der
Bebauungsplan vom 16.05.2024 maf3gebend.

§2
Der Bebauungsplan mit Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung. Er liegt im Rathaus, Zimmer 25,
wahrend der 6ffentlichen Dienststunden zur 6ffentlichen Einsichtnahme aus.

§3
Diese Satzung wird mit inrer Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Wérth a. Main rechtsverbind-
lich.

Worth a. Main, den 16.05.2024
Stadt Woérth a. Main

Andreas Fath-Halbig

Erster Blrgermeister

Einstimmig beschlossen

5.3 Anpassung des Flachennutzungsplanes

BeschlulR:

Der Flachennutzungsplan im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schlo8quartier” wird gem. §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepal3t.

Einstimmig beschlossen

6. Bekanntgaben

Bgm. Fath-Halbig gibt folgendes bekannt:

e Zu den zwischen Juli und November geplanten Baumafl3nahmen an der Anschluf3stelle Nord der
B469 liegen der Verwaltung derzeit keine weiteren Informationen vor.

¢ Die Stadtbibliothek wird derzeit nach Abschlufd der Sanierungsarbeiten eingerdumt und soll vor-
aussichtlich nach den Pfingstferien wieder gedffnet werden. Angesichts der neunmonatigen
Schlief3zeit soll die Geblhrenerhebung bei den Nutzern fir ein Jahr ausgesetzt werden.

e FiUr das Romermuseum soll kurzfristig ein Zuwendungsantrag gestellt werden. Das entspre-
chende Férderprogramm wurde neu aufgelegt und tberschneidet sich nicht mit der Unterstiitzung
durch den Bezirk. Allerdings sind die geforderten Malinahmen bis August 2024 abzuschliel3en.
Néaheres wird dem Stadtrat noch mitgeteilt.

7. Anfragen

e Auf Anfrage von Stadtrat Denk gibt Bgm. Fath-Halbig bekannt, dal3 die OGS im kommenden
Betriebsjahr voraussichtlich noch im bisherigen Kombimodell weitergefiihrt wird, da das KoGaBI-
Modell nur fur die Grundschule gilt und das vorgesehene OGTS-Modell umfangreiche
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Veranderungen der Personalstruktur auslést, die nicht mehr rechtzeitig umgesetzt werden kén-
nen. Entsprechende Antrage sind beim zustandigen Ministerium bereits gestellt.

e Stadtrat Dotzel regt an, einen Defibrillator zu beschaffen und diesen am Rathaus zu stationieren.

Dazu konne ein Forderprogramm des Freistaats in Anspruch genommen werden. Bgm. Fath-
Halbig sagt eine entsprechende Uberprifung zu.

Mit Dank fir die gute Mitarbeit schliel3t Erster Burgermeister Andreas Fath-Halbig um 21:15 Uhr die
Sitzung des Stadtrates.

Andreas Fath-Halbig Alexander Englert
Erster Blrgermeister Schriftfihrung
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