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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Da die Nachfrage nach verfligbarem Wohnraum in Hosbach und seinen Ortsteilen vom Markt nicht bedient
werden kann, ist neben der vorrangig zu behandelnden, strategischen Innenverdichtung auch die Auswei-
sung von neuen Bauflachen erforderlich. Fir Wenighdsbach wurde das Potenzialgebiet ,Erweiterung
Sternberg“ am norddstlichen Ortsrand grundsatzlich festgelegt. Im Jahr 2021 wurde daher zunachst ein
Bebauungskonzept erarbeitet und nach Anderungen im Oktober 2021 im Marktgemeinderat gebilligt. Dar-
aus wurde der vorliegende Bebauungsplan entwickelt.

Far die ,Erweiterung Sternberg“ haben alle betroffenen Grundstiickseigentimer ihre Mitwirkungsbereit-
schaft erklart. Die Grundstiicksgeschafte im sog. Ankaufmodell sind nahezu abgeschlossen, sodass dem
Markt Hésbach die zur Rede stehenden Flurstiicke in naher Zukunft zur Verfligung stehen. Das geplante
Baugebiet soll am Ende der Sternbergstralle, nordwestlich der Friedhofstralle in Wenighdsbach entstehen.
Es ist im glltigen Flachennutzungsplan Hésbach bereits als Potenzialflache fir ein kiinftiges Allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Der Markt Hosbach hat somit bereits seine grundsatzliche Planungsabsicht zur
kinftigen Entwicklung dieses Bereichs dargelegt und die Flache als geeignet benannt (Entwicklungsgebot
§ 8 Abs. 2 Baugesetzbuch -BauGB), eine Anderung des FNP ist nicht erforderlich. Die kiinftige Bauge-
bietsflache umfasst dabei nur einen Teilbereich der im Flachennutzungsplan dargestellten WA-Flache.

Abb. 1: Luftbild, genordet, ohne MaRstab

E Geltungsbereich Quelle: Markt Hsbach, eigene Darstellung
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Die Aufstellung des zugehorigen Bebauungs- und Griinordnungsplanes (Aufstellungsbeschluss geman
§ 1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB)) fiir das geplante Neubaugebiet ,Erweiterung Sternberg® wurde
am 24.11.2022 vom Marktgemeinderat beschlossen und erfolgt im Regelverfahren gem. § 2 BauGB.

Das geplante Baugebiet mit der Bezeichnung ,Erweiterung Sternberg“ soll als Allgemeines Wohngebiet i.
S. d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen werden. Ein modernes und durchgriintes Wohn-
gebiet soll entstehen. Zum Grolteil sollen freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser entstehen.

Reihenhduser und Geschosswohnungen sollen die Wohnungsmischung im Gebiet erganzen.

Aus den finalen Eigentimergesprachen resultierten kleinere Anpassungen am Konzept, wie z. B. der
Standort des Spielplatzes. Die 6kologischen, 6konomischen und sozialen Leitlinien zur Baugebietsentwick-

lung Hésbach sind bei der Planung grundsatzlich zu berlcksichtigen.
Im Rahmen der Planungsfortschreibung zum Entwurf wurden, resultierend aus der ErschlieRungsplanung,
der 6stlich verlaufende Wirtschaftsweg sowie der von der Planung betroffene Abschnitt der FriedhofstralRe
in den Geltungsbereich aufgenommen. Das Grundstlck des Friedhofsparkplatzes und der stdlich angren-
zenden beiden Wiesengrundstiicke bis zum Bachlauf des Hésbaches wurden ebenfalls mit in den Gel-
tungsbereich aufgenommen. Dort werden Ausgleichsmalinahmen sowie ein Rickhaltebecken mit Versi-
ckerungsgraben in naturnaher Entwicklung und Einleitung des Niederschlagswassers in den Hésbach um-
gesetzt. Das nordwestliche Teilstlick der Sternbergstrafie (Hohe Hausnummer 15) wurde dahingegen bis

zur Einmindung zuriickgenommen.

1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich
Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich, genordet, ohne Mal3stab
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erweiterung Sternberg® liegt am norddstlichen Orts-
rand von Wenighdsbach und wird im Stiden und Stdwesten von der Sternbergstral’e und angrenzender
Wohnbebauung begrenzt. Im Nordwesten ber Norden bis Osten schlieBen sich Wiesen und landwirt-
schaftliche Flachen an. Ostlich schlieRt der Geltungsbereich mit einem Wirtschaftsweg ab begrenzt ein
Feldweg das Plangebiet, der im Siidosten an die Friedhofstral’e anschlie3t. Diese begrenzt das Plangebiet
sudostlich. Die Flache des Friedhofparkplatzes und der sidlich angrenzenden Wiese bis zum Bachlauf des
Hdsbaches bilden den sudlichen Abschluss des Geltungsbereiches.

Im Umgriff des Bebauungsplans liegen folgende Flursticke, Gemarkung Wenighdsbach, Gemarkungs-
nummer 090349: 2465, 2465/1, 3436, 3459/2, 3460, 3559 bis 3563, 3563/1, 3606 bis 3617 sowie jeweils
teilweise 2461, 2472, 3536, 3558, 3558/1, 3618, 3619, 3626 und 4933/1.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:
¢ Norden: Feldweg, landwirtschaftliche Flachen, Wiesen
e Westen: landwirtschaftliche Flachen, Wiesen
e Osten: Biotop (Nr. 213), angrenzend landwirtschaftliche Flachen und Wiesen

e Silden: Wohnbebauung Friedhof- und Sternbergstralle

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rd. 2,96 ha. Hiervon entfallen rd. 1,81
ha auf das Allgemeine Wohngebiet.

1.3 Ubergeordnete Planungen
131 Raumordnung und Regionalplan

Die Marktgemeinde Hosbach liegt im duersten Nordwesten des Freistaates Bayern. Im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) 2020 ist die Marktgemeinde Hésbach zusammen mit der benachbarten
Marktgemeinde Goldbach als gemeinsames Mittelzentrum ausgewiesen. Hésbach gehort zum Regie-
rungsbezirk Unterfranken, zum Landkreis Aschaffenburg und befindet sich im Osten des Verdichtungsrau-
mes Aschaffenburg. Hosbach liegt funf Kilometer von Aschaffenburg, etwa 70 Kilometer von Wirzburg und
rund 50 Kilometer von Frankfurt am Main entfernt.

Hoésbach gliedert sich mit gegenwartig insgesamt 13.494 Einwohnern (31.12.2023) in Hosbach-Ort mit
Hdsbach-Bahnhof und weiteren vier Ortsteilen (Feldkahl, Rottenberg, Wenighdsbach, Winzenhohl). Die
siedlungsrdumliche Situation ist dadurch gekennzeichnet, dass die Gemeinden Hdésbach und Goldbach
siedlungsstrukturell eng miteinander verbunden sind, sodass im Bereich der 6ffentlichen und privaten Inf-
rastruktur Ergdnzungsfunktionen vorliegen, die aufgrund der engen Nachbarschaft auch in den Einzelhan-
delsfunktionen wirksam werden.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung an die Bundesautobahn BAB 3 und die B 26 bietet einen entschei-
denden Standortfaktor sowie bedeutende ErschlieRungs- und Lagevorteile. Weiterhin bestehen enge wirt-
schaftliche Verflechtungen mit der Nachbarstadt Aschaffenburg im Bereich des Arbeitsplatz- und Ausbil-
dungsangebotes.

Der Regionalplan Region Bayerischer Untermain (1) konkretisiert raumlich und fachlich das Landesent-
wicklungsprogramm (LEP) flr die Region Bayerischer Untermain (1) und besteht aus einem Text- und
einem Kartenteil. Es handelt sich hier um die 17. Verordnung zur Anderung des Regionalplans Bayerischer
Untermain vom 05.03.2024, in Kraft getreten am 22.03.2024. Die Fassung gibt den aktuell verbindlichen
Stand des Regionalplans wieder. Darin sind alle 17 Anderungen des Regionalplans, der urspriinglich am
01.06.1985 in Kraft getreten ist, zusammengefihrt. Das Gebiet der Region Bayerischer Untermain umfasst
die Stadt Aschaffenburg und die Landkreise Aschaffenburg und Miltenberg.

PlanES, 35423 Lich — 03/2026
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Hoésbach liegt im Verdichtungsraum und bildet gemeinsam mit Goldbach ein Mittelzentrum.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erweiterung Sternberg® Wenighdsbach zwischen
Dorfgemeinschaftshaus, Sternbergstralle und Friedhofstrale grenzt in der Karte 3 des Regionalplans
.Landschaft und Erholung“ im Osten an ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet und einen Bereich, der die
wesentlichen zu schitzenden Landschaftsbestandteile enthalt, an.

Abb. 3: Auszug aus der Karte 3 des Regionalplans, genordet, ohne Maf3stab
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O Lage des Plangebietes

Quelle: www.regierung.unterfranken.bayern.de, 29.05.2024
Ein geringfuigiger Teil des Geltungsbereiches befindet sich innerhalb des Naturschutzgebietes ,Spessart®.
Hier wird ein bereits vorhandener Weg als Zufahrt zum Wohngebiet ausgebaut. Der Weg liegt direkt an der
Grenze des Landschaftsschutzgebietes. Aufgrund der Lage direkt an der Schutzgebietsgrenze und des
bereits vorhandenen Weges wird eine Befreiung von der Schutzgebietsverordnung seitens der Unteren
Naturschutzbehoérde des Landratsamtes Aschaffenburg gemaR deren Stellungnahme vom 22.08.2024
als nicht erforderlich erachtet.

Sonstige zu schitzende Landschaftsteile oder andere Schutzgebiete werden nicht tangiert. Die Planung
kann insofern als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

1.3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Hdsbach stellt das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
dar. In Teilflachen werden Obstbaumwiesen und Geholze dargestellt.

PlanES, 35423 Lich — 03/2026
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Abb. 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Hosbach (2010), genordet, ohne MafRstab
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13.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan. Die Flache ist als AuRenbereich nach § 35 BauGB zu
beurteilen.

1.3.4 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

NATURA 2000-Schutzgebiete: Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems NATURA 2000 sind von
dem Eingriff nicht betroffen. Das nachste FFH-Gebiet mit der Bezeichnung ,Wiesen und Magerrasen zwi-
schen Hosbach und Rottenberg “ (Nr. 5921-371) liegt jedoch nur ca. 55 m entfernt dstlich des Geltungsbe-
reichs. Es handelt sich um einen strukturreichen Griinland-Obstwiesen-Komplex (274 ha), in dem insbe-
sondere artenreiche Borstgrasrasen vorkommen. Spezielle Zielarten werden in den gebietsbezogenen Er-
haltungszielen nicht genannt, dafur beinhalten die Erhaltungsziele diverse Lebensraumtypen. Diese sind
von dem Eingriff nicht betroffen.

PlanES, 35423 Lich — 03/2026
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Naturschutzgebiet: Die Planung betrifft keine Naturschutzgebiete. Auch befinden sich keine Naturschutz-
gebiete in der Umgebung, die in einem funktionalen Zusammenhang zum Eingriffsbereich stehen kénnten.

Landschaftsschutzgebiet: Der Eingriffsbereich Gberschneidet sich geringflgig mit dem Landschaftsschutz-
gebiet ,LSG innerhalb des Naturparks Spessart (ehemals Schutzzone)®, das gleichzeitig als FFH-Gebiet
ausgewiesen ist, am Ostlichen Rand des Geltungsbereiches. Aufgrund der Lage direkt an der Schutzge-
bietsgrenze und des bereits vorhandenen Weges wird eine Befreiung von der Schutzgebietsverordnung
seitens der Unteren Naturschutzbehdrde als nicht erforderlich erachtet (vgl. Kap. 1.3.1).

Naturparke: Das Plangebiet istinnerhalb des 170.013 ha groRen Naturparks ,Spessart” verzeichnet. Dieser
erstreckt sich auf die Bundeslander Bayern und Hessen und ist eines der gré3ten zusammenhangenden
Waldgebiete Deutschlands.

1.4 Sonstige im Planungsprozess zu beriicksichtigenden Belange

Okologische und 6konomische Leitlinien zur Baugebietsentwicklung

Der Markt Hésbach strebt neben einer konsequenten Innenverdichtung (12-Punkte-Mallnahmenkatalog
(vgl. Kapitel 1.6)) die Entwicklung von vier Neubaugebieten in Hésbach und seinen Ortsteilen an. Bereits
im Zuge des ,Hdsbacher Baulandmodells“ vom 16.11.2017 wurden u. a. soziale, 6konomische und 6kolo-
gische Ziele fir die kiinftige gemeindliche Bauleitplanung benannt.

Mit Beschlussfassung vom 24.11.2022 wurde die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans
~Erweiterung Sternberg“ beschlossen. Das Baugebiet soll mit besonderem Augenmerk auf Nachhaltigkeit,
Bodenschonung und gleichwertige Befriedung der sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung eine verstarkte
Okologische Ausrichtung erhalten.

Hierfur wurden fraktionsubergreifend und unter Moderation der Verwaltung des Marktes Hésbach Leitplan-
ken verfasst, die bei den Planungen frihzeitige Berucksichtigung finden sollen.

Die o©kologischen Leitlinien i. d. F. 04.06.2020 mit den Erganzungen vom 11.08.2020 wurden am
11.08.2020 durch den Marktgemeinderat gebilligt.

Neben den Zielsetzungen die Transparenz und Offentlichkeitsarbeit wahrend des Planungsprozesses
zu pflegen und den Informationsaustausch zwischen den unterschiedlichen Beteiligten zu fordern wurden
auch sozial-6konomische Anforderungen formuliert, wie z. B., dass etwa gleich viele Wohnungen wie
Einfamilien- und Doppelhaushalften geschaffen werden sollen und unterschiedliche Bevoélkerungs- und Al-
tersgruppen in dem Baugebiet Raum finden sollen.

Im Zentrum der Leitplanken stehen 6kologischen Standards wie z. B. eine Reduktion des Individualver-
kehrs zu Gunsten einer erhdhten Wohnqualitat. Diese soll z. B. durch verkehrsberuhigte Bereiche, ein Rad-
und FuBwegesystem, wenige oOffentliche Stellplatze innerhalb des Baugebiets und die Errichtung eines
Zentralparkplatzes sowie von Car- und Bikesharingflachen erreicht werden. Die Anbindung an den OPNV
soll bestmdglich hergestellt werden und Fahrradabstellméglichkeiten sollen im Bereich der Haltestellen
entstehen.

Zudem sollen der Naturgenuss durch die Ausweisung von Grinflachen (einschl. Kinderspielplatz), die Be-
grinung von Strallenraumen sowie die Anbindung der FuBwege in Richtung freie Landschaft unterstiitzt
sowie die Flachenversiegelung reduziert werden.

Zur Unterstitzung des Themenkomplexes Energieversorgung sollen die Voraussetzung dafir geschaffen
werden, Sonnenenergie moglichst optimal nutzen zu kénnen; zudem soll mdglichst energiesparend gebaut
werden.
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Die Wasserversorgung soll optimal abgeleitet und nachhaltig eingesetzt werden, um moglichst viel Was-
ser zu sparen.

Zur Gestaltung der privaten Griinflaichen wird bestimmt, dass die Gartengestaltung bodenschonend und
naturnah erfolgen soll (z. B. durch Bepflanzung nur mit heimischen Baumen und Strauchern, prozentualer
Mindestanteil an privaten Griinflachen im Vorgartenbereich, Verwendung von Rasengittersteinen flr geeb-
nete Bereiche der privaten Grinflachen).

Die StraBenbeleuchtung sowie die Beleuchtung insgesamt sollen mit geringstmdglicher Blendwirkung z.

B. durch Verwendung von LED-Leuchten mit natirlich wirkender Ausleuchtung (warmweil}) erfolgen.

Die Konzeption fir das Baugebiet ,Erweiterung Sternberg” beriicksichtigt die vorgenannten Leitplanken
wie folgt:

Es werden im Bebauungsplan rd. fiinf Grundstticke fiir Mehrfamilienhduser und rd. 34 Grundstlicke fir eine
Bebauung durch Einfamilien- und Doppelhauser sowie ein Bereich, auf dem eine Hausgruppe (Reihenhau-
ser) zulassig ist (bis max. 4 Hauseinheiten), ausgewiesen.

Die jeweiligen Grundsticksgréfen sind der anspruchsvollen und hangigen Topografie geschuldet, beim
Zuschnitt bzw. der GréRRe wurden die Eigentiimerwiinsche bericksichtigt. Ein zentraler Ort mit Aufenthalts-
qualitat soll im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes geschaffen werden.

Im Bereich des Plangebiets sollen die Verkehrsflachen verkehrsberuhigt im Mischprofil ausgebaut werden.
Offentliche Stellplatze werden an zentraler Stelle, die eine fuRlaufige Anbindung an den éstlichen Feldweg
bietet, im Plangebiet festgesetzt. Bike- und Carsharing-Flachen kénnten ebenfalls dort bereitgestellt wer-
den. Die Fuf3- und Radwegeverbindungen werden im Zuge des Planungsprozesses optimiert. Die nachst-
gelegene Bushaltestelle ,Gasthaus Ochsen® befindet sich an der Dorfstrale und ist fuRlaufig in rund 350
m Entfernung erreichbar.

Parallel zum Aufstellungsverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung' eingeholt, die die Anbindung des
Plangebiets an die bestehende Verkehrsinfrastruktur beleuchtet.

Das Plangebiet soll insgesamt mdglichst naturnah gestaltet werden, so enthalt der Bebauungsplan Fest-
setzungen zur wasserdurchlassigen Gestaltung von Wegen und Stellplatzen, zur vollstandigen Begriinung
der Grundsticksfreiflachen gem. der Freiflachen- und Gestaltungssatzung des Marktes Hésbach, die Vor-
gabe zur Begriinung von Flachdachern von Hauptgebduden sowie von Garagen, eine flachensparende
Bebauung durch angepasste stadtebauliche Kennziffern und eine Auswahl der zu verwendenden heimi-
schen Begriinung. Zudem werden Steingarten und die Verwendung von Geovlies ausgeschlossen.

Die Nutzung solarer Strahlungsenergie wird durch die Uberwiegende Ost-West-Ausrichtung der Dachfla-
chen unterstiitzt, und es besteht ausdriicklich die Moglichkeit, Solar- und Photovoltaikanlagen auf den
Flachdachern aufzustandern (wobei in Abwagung mit dem Ortsbild die Héhe der Anlagen und der Abstand
zur AuRenwand im Bebauungsplan festgesetzt werden). Auch die Farbtemperatur und Abstrahlung von
Lampen werden sowohl im &ffentlichen als auch im privaten Bereich im Bebauungsplan geregelt.

Im Rahmen der parallel zum Bebauungsplan durchgefiihrten ErschlieBungsplanung, die sowohl die Ver-
und Entsorgung als auch die verkehrliche ErschlieBung umfasst, wird u. a. ein Trennsystem, in Verbindung
mit einem Regenrickhaltebecken mit Versickerungsgraben und Einleitung in den Hosbach zur Nieder-
schlagswasserableitung vorgesehen. Die Konzeption hat Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf gefun-
den.

" Bebauungsplan ,Erweiterung Sternberg“ — verkehrliche Bewertung, Freud! Verkehrsplanung, Darmstadt, Mai 2024
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Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Baugebietsentwicklung ,Erweiterung Sternberg® den formu-
lierten Leitplanken weitestgehend Rechnung tragt.

1.5 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.5.1 Topografie

Das Gelande steigt von Slidosten (Friedhofstrale) nach Nordwesten von um 180 m G NHN auf rd. 203 m
U NHN an. Eine Vermessung liegt vor und hat Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf gefunden.

1.5.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Im Plangebiet befinden sich Wiesen und landwirtschaftlich genutzte Flachen, einzelne Privat- und Klein-
garten sowie Streuobstbestand. Es bestehen einzelne kleinere bauliche Anlagen.

Fotos:

Blick Richtung Suden zur FriedhofstralRe Blick Richtung Sudwesten Uber Plangebiet
Quelle: eigene Fotos, Oktober 2023

1.5.3 Verkehrliche Einbindung

Hoésbach ist ein Markt im unterfrankischen Landkreis Aschaffenburg und liegt im Vorspessart, flinf Kilome-
ter von Aschaffenburg, etwa 70 Kilometer von Wurzburg und rund 50 Kilometer von Frankfurt am Main
entfernt. Hésbach ist durch den Anschluss an die Bundesautobahn 3 und die B 26 verkehrlich gut ange-
bunden.

Wenighosbach ist durch die Linie 21 der ,Verkehrsgemeinschaft am Bayerischen Untermain® nach Aschaf-
fenburg-Hauptbahnhof angebunden. Die beiden Bushaltestellen in der Dorfstralle ,Gasthaus Ochsen“ und
.Kirchplatz* (je ca. 350 Meter vom Baugebiet entfernt) sind ful3laufig sehr gut vom Baugebiet aus zu errei-
chen.

1.54 Besitz und Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen befinden sich im Streubesitz, die Flachenneuordnung erfolgt Giber ein gesetzliches Umlegungs-
verfahren.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der
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Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdriicklich als ein
Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs.
2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die
Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Der stetige Anstieg der Wohnbevélkerung sowie der Anzahl der Haushalte wird einen weiterhin wachsen-
den Bedarf an Wohnraum fur alle Bevolkerungsschichten nach sich ziehen.

Fehlende bzw. nicht verfliigbare Baugrundstiicke werden gemeinhin als ,Flaschenhals® des Wohnungs-
marktes bezeichnet. Starker noch als die Baukostensteigerungen bestimmt die Verknappung an Bauland
die Preisbildung auf den Immobilienmarkten.

Innenentwicklung Markt Hésbach?

Durch den Marktgemeinderat Hosbach wurden bereits im Jahr 2017 frihzeitig Voriberlegungen zu magli-
chen kinftigen Baugebietsentwicklungen getroffen. In den Sitzungen am 27.04.2017 und 16.11.2017
wurde der Grundsatz ,Innenverdichtung vor AuRenbereichsbebauung” formuliert.

Darauf aufbauend wurde am 17.10.2019 der Grundsatzbeschluss zum Strategiepapier zur Innenverdich-
tung gefasst.

In diesem Strategiepapier sind Handlungsmaoglichkeiten der Verwaltung benannt, um die Bauflachen im
Bestand zu aktivieren. Das Papier ist als 12-Punkte-MalRnahmenkatalog in drei Stufen aufgebaut (Stufe 1:
Nr. 1 - 3: Selbstverpflichtung zur Aktivierung von Innenflachenpotentialen, Stufe 2: Nr. 4 - 8: Konkrete
Eigentimer-Ansprache, Stufe 3: Nr. 9 - 12: Gesetzliche MalRnahmen zur Innenverdichtung). Vorab wurden
die Inhalte mit dem Landratsamt Aschaffenburg (Kreisbaumeisterin Frau Freytag, Regierungsdirektorin
Frau Schmitt) sowie dem Bayerischen Gemeindetag besprochen.

Das Landratsamt Aschaffenburg hat am 10.10.2019 schriftlich mitgeteilt: ,Grundsatzlich ist eine Strategie
zur Aktivierung von bislang ungenutzten Baugrundstiicken in der Kommune sehr zu begrifen. Die von
Ihnen angeflhrten Punkte bieten dazu gute Mdglichkeiten, um dem steigenden Bedarf an Wohnungen
Rechnung zu tragen und auch die Innenentwicklung zu steuern.”

Der Bayerische Gemeindetag hatim Schreiben vom 04.10.2019 sogar mitgeteilt, ,dass man den Beschluss
zur stufenweisen Aktivierung fur vorbildlich halte.*

Seit 2020 hat die Verwaltung des Marktes Hosbach die Umsetzung der MalRnahmen forciert, sodass bis-
lang zu neun der zwolf Punkte Veranlassungen getroffen wurden. Der Marktgemeinderat wurde in 6ffentli-
chen Sitzungen Uber die neuesten Ergebnisse regelmafig informiert.

2 Quelle: Bauamt Markt Hosbach
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Sachstand Dezember 2025

1. Verkauf gemeindeeigener Baugrundstiicke

Die gemeindlichen Grundstiicke im Baugebiet "Wingertsberg" wurden in den Jahren 2024
und 2025 verkauft. Die im Rahmen des Neubaugebiets "Ziegelacker" entstehenden
Grundstlcke sind in Privatbesitz, welche im Jahr 2026 zur Deckung des Wohnbedarfs
nach den gemeindlichen Vergabekriterien vermarktet werden.

Stufe 1
2. Akquise von Grundstiicken fiir den geforderten Wohnungsbau

Der Markt Hésbach sucht nach wie vor Potentialflachen im Bestand. Daruber hinaus soll
auch die Mdglichkeiten zur Errichtung von einem Gebaude fir den geférderten Woh-
nungsbau im Neubaugebiet ,Ziegelacker” betrachtet.

3. Uberarbeitung der Festsetzungen nicht mehr zeitgemiRer Bebauungspline hin-
sichtlich der Wohnnutzung

Erste Auswahl von vier Bebauungsplanen, die Potenzial fiir eine Anderung bzw. Aufhe-
bung aufweisen. Verwaltungsintern wurde eine Priorisierung vorgenommen. Die jeweili-
gen Nachverdichtungspotenziale wurden zur fachlichen Prifung an ein Planungsbiro
Ubermittelt.

Aufgrund des Neuerlasses des Bauturbos im Oktober 2025 kénnen Bauherren nun eine
nachverdichtete Bebauung beantragen. Hierfir sollen durch den Marktgemeinderat ent-
sprechende Leitlinien aufgestellt werden. Die weitere Priifung zur Uberarbeitung bzw. Auf-
hebung von Bebauungsplanen wird daher zunachst abgewartet.

4. Kommunales Flaichenmanagement (Bauliickenkataster)
Die Baulicken im Geltungsbereich von Bebauungsplanen und im Ortsbereich wurden
identifiziert. Es wurde eine Flachenmanagement-Datenbank aufgebaut.

Des Weiteren wurden potenzielle Baullicken mit Innenentwicklungspotenzial genauer be-
trachtet (bebauter Bereich mit und ohne Bebauungsplan). Hierbei wurden mit Unterstut-
zung einer externen Firma Grundsticke benannt, die Bauflachen bieten koénnten. Es
wurde in Kategorien unterschieden (Kategorie | — Gemeindliche Grundstlcke; Kategorie
Il — ein bis wenige, private Eigentimer).

Stufe 2

In der Vergangenheit wurde aus dem Flachenpool bereits die Teilflache an der Breslauer
StralBe hinsichtlich der Bebaubarkeit mit bis zu flnf tiny houses geprift. Aufgrund von
Larmschutz- und ErschlieRungsproblemen wurde von dieser Flache wieder Abstand ge-
nommen.

Aufgrund der derzeit laufenden Bauleitplanverfahren fiir Flachen, die nach dem rechtsver-
bindlichen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen sind, wird die Verwal-
tung die benannten Flachen der Kategorie | und Il bei weiterem Wohnbauflachenbedarf
weitergehend betrachten, bewerten und zur Beschlussfassung im Marktgemeinderat vor-
legen.

5. Leerstandserfassung bei Bestandsimmobilien

Die leerstehenden Gebaude wurden erfasst. Es wurde im Juni 2022 sowie im Herbst 2022
eine Befragung von Eigentiimern leerstehender Gebaude, moglichen Leerstanden und
unbebauter Gewerbegrundstiicke durchgefiihrt. Im Ergebnis stellt die Verwaltung hierzu
fest, dass die Bereitschaft zur VerauRerung von Grundstiicken mit leerstehenden Gebau-
den, perspektivisch moglichen Leerstdanden sowie unbebauten Gewerbegrundstiicken
derzeit nicht gegeben ist. Somit kann die grolRe Anzahl an Bauinteressenten nicht durch
private Baugrundstiicke bedient werden. Im Jahr 2026 ist hierzu eine erneute Befragung
vorgesehen.

6. Einrichtung bzw. Verlinkung einer kommunalen Immobilienplattform auf der ge-
meindlichen Homepage

Die Plattform www.hoesbach.kip.net war ab Marz 2020 verfugbar, wurde jedoch aufgrund
zu geringer Resonanz zum 28.02.2023 eingestellt. Zur Vermarktung von gemeindeeige-
nen Bauplatzen und Gewerbeflachen wurde im Jahr 2023 das Bauplatzvermarktungspor-
tal baupilot.com eingerichtet und auf unserer Homepage verlinkt.
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7. Eigentiimerbefragung zu den unbebauten Grundstiicken im Innenbereich und in
Bebauungsplangebieten durchgefiihrt

Hierzu fand 2021 eine Eigentimerbefragung statt. Es hat sich herausgestellt, dass Uber
die Halfte der Grundstiickseigentiimer die Grundstlicke als Kapitalanlage oder zur Boden-
bevorratung (,Enkel-Grundstiick®) vorsieht. Eine erneute Eigentimerbefragung ist fur
2026 vorgesehen.

8. Férderprogramm fiir sanierungswillige Eigentiimer leerstehender oder unterge-
nutzter Wohngebaude

Das kommunale Fdrderprogramm fir sanierungswillige Eigentimer wurde in der AG Ein-
zelhandel zu ,Jung kauft alt* weiterentwickelt und vom MGR grundsétzlich beflrwortet. Im
Jahr 2025 wurde der Erlass einer kommunalen Foérderrichtlinie ,Jung kauf Alt* im Markt-
gemeinderat behandelt. Aufgrund der finanziell angespannten Haushaltssituation sowie
des inzwischen vom Bund aufgelegten Férderprogramms ,Jung kauft Alt“ sieht der Mark-
gemeinderat derzeit keinen Spielraum fir ein neues Forderprogramm. Das Vorhaben
wurde daher bis zur Verbesserung der Haushaltslage zurlickgestellt.

9. Verfahren zum Erlass von Baugeboten in B'Planbereichen

Der Erlass von Baugeboten in Anlehnung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes
wurde fur das Gewerbegebiet ,Frohnrad Nord“ auf der Ebene eines Anhdrungsverfahren
durchgefiihrt. Zwischenzeitlich liegen hier fir alle Grundstiicke Baugenehmigungen vor;
ein Grol¥teil der Baullcken ist zwischenzeitlich in diesem Bereich auch bebaut.

Stufe 3 | Die gemeindlichen Wohnbaugrundstiicke im Baugebiet ,Wingertsberg* wurden mit Bau-
gebot veraullert. Gleichermalien werden die Grundstlicke der Neubaugebiete ,Ziegel-
acker” und ,Erweiterung Sternberg“ mit einem Baugebot vermarktet.

10. Alternativ Erlass Vorkaufsrechtsatzung im B'Plan-Geltungsbereich

11. Im unbeplanten Innenbereich fiir Potentialflichen Festlegung einer Sanierungs-
maBnahme oder einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme

12. B'Plan- bzw. F'Planédnderungsverfahren mit der Herausnahme (,,Umwidmung®)
von (Teil-) Flachen von Bauflachen in Griinflaichen

Neben der fachlichen Bewertung und kritischen Wirdigung der ermittelten Flachenpotenziale spielt die
Feststellung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer von Innenentwicklungsflachen eine maflgebliche
Rolle. Da der festgestellte und benannte Bedarf an Wohnbauflachen insbesondere das kurzfristig realisier-
bare Angebot deutlich Gberschreitet, ist die Bereitstellung insbesondere in der Nahe von Uberdrtlichen Ver-
kehrswegen schlicht erforderlich sowie regionalplanerisch erwiinscht.

Innerhalb der vorhandenen und umgebenden Bebauung sind nahezu keine Baullicken vorhanden, die sich
im Eigentum des Marktes Hésbach befinden.

Um Privateigentimer zum Verkauf zu mobilisieren, wurde der o. g. Stufenplan aufgestellt. Um Planungssi-
cherheit fir die anstehenden Baugebietsentwicklungen zu erhalten, hat die Verwaltung des Marktes Hos-
bach bereits Anfang 2021 eine Bedarfsabfrage zu den Baugebietsentwicklungen durchgefihrt und dabei
die Wiinsche der Biirger und Blrgerinnen abgefragt. Zum damaligen Stand (31.01.2022) haben ca. 400
Personen ihr Bauplatzinteresse mitgeteilt.

Im Friihjahr 2023 hat sich der Markt Hosbach fir die Einfliihrung einer digitalen Bauplatzvergabe Uber das
Portal baupilot.com entschieden. Hier haben sich innerhalb eines Jahres insgesamt ca. 200 Interessenten
gemeldet bzw. eingetragen (Stand: 24.11.2023). Der hohe Bedarf hat sich im Vergleich zum Jahr 2021
zwar verringert, besteht aber nach wie vor: Nach einer aktuellen Umfrage im 2. Quartal 2025 in Gesamt-
Hoésbach haben rund 240 Personen Interesse an einem Bauplatz bekundet.
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1.7 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren des Bauge-
setzbuchs (BauGB). Eine Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefiihrt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Zur
frihzeitigen Abstimmung der Planung wurde eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der be-
rihrten Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange gemaf §§ 3 Absatz 1 und 4 Absatz 1 BauGB durchge-
fuhrt. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Veréffentlichung des
Bebauungsplan-Vorentwurfs nebst Begriindung im Internet in der Zeit vom 22.07.2024 bis einschlief3lich
30.08.2024. Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gem. § 4 Abs. 1 BauGB
zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Ein wichtiger Grund fiir
die Verlangerung der Veroffentlichungsfrist lag nicht vor.
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2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Ausgangspunkt fur die Stadtebauliche Konzeption war zunachst die Betrachtung des im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache ausgewiesenen Gesamtareals ,Erweiterung Sternberg“. Es wurden verschiedene
Varianten betrachtet, schlieBlich wurde die Fassung vom Dezember 2020 als Entwicklungsstudie vom
Marktgemeinderat beschlossen:

Abb. 5: Stadtebauliche Konzeptskizze, PlanES GielRen, 12/2020, genordet, ohne Mal3stab
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Unter Berilcksichtigung der Ergebnisse einer ersten tierokologischen Untersuchung im August 2020, bei
der u. a. Zauneidechsen, Mopsfledermause und weitere geschiitzte Vogelarten insbesondere in den be-
stehenden Grunstrukturen festgestellt wurden, wurde als grundsatzliche Planungsziel festgelegt, bei der
weiteren Planung die linearen Grinstrukturen und die Streuobstwiese zu erhalten. Ein Vorschlag war, das
Areal in zwei Abschnitte zu teilen (Abschnitt 1 sidéstlich, Abschnitt 2 nordwestlicher Bereich), die verkehr-
liche Erschlielung sollte dabei flr Abschnitt 1 Uber die Friedhofstralle und Sternbergstralie erfolgen. Fir
Abschnitt 2 war angedacht, eine Ausfahrt Richtung Norden tUber die KahlgrundstraRe vorzusehen. Die ful3-
laufige Anbindung des Plangebietes vom Dorfgemeinschaftshaus ist bereits vorhanden und kann genutzt
werden, die beiden Bushaltestellen in der DorfstralRe sind ebenfalls fuBlaufig gut erreichbar. Eine Spiel-
platzflache und ein zentraler Parkplatz sollten ebenfalls Eingang in das Konzept finden.

Im Frihjahr 2021 wurde basierend auf den o. g. Planungszielen und Ergebnissen weiterer Konzeptstudien
die Reduzierung des Bebauungskonzeptes auf den siiddstlichen Bereich mit rund 35 Bauplatzen beschlos-
sen. Hintergrund war u. a. die geringe Groflke des Ortes Wenighdsbach selbst, der sich zukunftsorientiert
in angemessenem Umfang weiterentwickeln soll.

Der Kanalbestand in der Dorfstral’e konnte nach einer ersten tberschlagigen Ermittlung als grundsatzlich
ausreichend dimensioniert zur Aufnahme des neuen Gebietes ermittelt werden, RiickhaltemaRnahmen wie
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Dachbegriinungen und Riickhaltezisternen sollten vorgesehen werden. Konkrete Berechnungen werden
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt, die Ergebnisse finden Eingang in den Bebau-
ungsplan-Entwurf. Die gewlinschte Radwegefuhrung wurde am Gebiet entlang vorgesehen, innerhalb des
Gebietes werden Mischverkehrsflachen, die den PKW- und Radverkehr sowie die FuRganger gleicherma-
3en aufnehmen, umgesetzt. So kdnnen Versiegelungen fir Verkehrsflachen auf das erforderliche Mal}
reduziert werden. Ein weiterer Aspekt zum schonenden Umgang mit den zur Verfigung stehenden Flachen
in Wenighdsbach ist, dass z. B. auch die GrundstlicksgréRen fir Einfamilienhausbebauungen weitestge-
hend klein gehalten werden sollten.

Hierauf aufbauend wurden die ErschlieBung und mdgliche Varianten, die Topographie, die GroRRe des Ge-
bietes und die Zahl der Wohneinheiten nochmals naher gepriift und schlie3lich durch die Verwaltung ge-
meinsam mit dem Planungsbiiro PlanES, 35392 Gielden, ein stadtebaulicher Gestaltungsplan konzipiert,
der Grundlage flr den hier vorliegenden Bebauungsplan ist. Es konnten dabei auch die Wiinsche der je-
weiligen Grundstuckseigentimer weitestgehend bertcksichtigt werden.

Abb. 6: Stadtebaulicher Gestaltungsplan (September 2022), genordet, ohne Malstab

Quelle: PlanES Gielten
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Das Nutzungskonzept sieht zum Grolteil freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und drei Doppelhau-
ser vor, eine Hausgruppe mit vier Reihenhauseinheiten und bis zu finf Mehrfamilienhauser erganzen die
Wohnungsmischung im Gebiet.

Das ErschlieBungskonzept setzt auf eine flachensparende Erschliefung und orientiert sich an der be-
wegten Gelandetopografie, es sind Anschllisse bzw. Verlangerungen der bestehenden Stral’en Friedhof-
strale und Sternbergstralle vorgesehen. Diese werden als Ringschluss mit einem ErschlieRungsstich im
Norden, der in eine Wendeanlage miindet, sowie einem Anschluss im Westen an den Weg zum Dorfge-
meinschaftshaus vorgesehen. Full- und Radwegeanbindungen an die umliegenden vorhandenen Feld-
und Wirtschaftswege verkniipfen das Plangebiet mit der Landschaft und der weiteren Ortslage. Der Stell-
platznachweis erfolgt auf der Grundlage der jeweils glltigen Stellplatzsatzung von Markt Hosbach.

Das Umweltkonzept hat in Form von tierokologischen Untersuchungen, der Bewertung der anzutreffenden
Strukturen und der entsprechenden Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Eingang in das Konzept gefun-
den. Das Konzept greift die Herausforderungen der Energiewende auf und bietet grundsatzlich die Mog-
lichkeit einer ,sektorentbergreifenden Vernetzung“ der Gebaude- und Mobilitatsinfrastruktur. Mégliche Ar-
ten der Energieversorgung, wie Nahwarmenetz, Warmepumpen, Solarthermie etc. wurden im Planungs-
verlauf nadher untersucht. Das Konzept eines ,Mitteltemperatur-Nahwarmenetzes® ist als innovative War-
meversorgung grundsatzlich wiinschenswert. Leider haben nur vergleichsweise wenige Eigentimer Inte-
resse an einem Anschluss ans Nahwarmenetz gezeigt. Wie die Vorstudie des Elektrizitatswerks Goldbach-
Hésbach GmbH & Co. KG (EWG) ergeben hat, geht das Nahwarmenetz mit héheren Kosten im Vergleich
zu anderen regenerativen Energiequellen einher, die vom Grundstlickseigentiimer zu tragen sind. Weiter-
hin bedarf es als nachstem Schritt einer Machbarkeitsstudie, die einen langeren Zeitraum in Anspruch
nehmen wiirde. Der Marktgemeinderat hat daher in der Sitzung am 29.01.2026 beschlossen, aufgrund der
0. g. Ergebnisse und dass das Bebauungsplanverfahren und die weitergehenden Planungen zur Erschlie-
Rung bis zum Abschluss der Machbarkeitsstudie ruhend gestellt werden mussten, von der Weiterverfol-
gung der Planungen zum Mitteltemperaturnetz abzusehen.

Die stadtebaulichen Kenndaten wurden ermittelt. Dargestellt sind 35 Grundstiicke fiir Einfamilienhauser
bzw. Doppelhaushalften und ein Grundstiick, auf dem eine Hausgruppe (max. vier Hauseinheiten) errichtet
werden kann. Abgerundet wird das Angebot durch flnf Parzellen, auf denen Geschosswohnungsbauten
mdglich sind, im Stiden und Osten des Plangebiets an der FriedhofstralRe. Hier sind jeweils vier bis flnf
Wohneinheiten (a rd. 100-120 m? Wohnflache) moglich. Im Ergebnis entstehen durch dieses Baugebiet
Uberschlagig rd. 78 neue Wohneinheiten (unter der Voraussetzung eines Ansatzes von rd. 50 % an Einzel-
und Doppelhdusern mit je nur einer Wohneinheit).
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3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander
in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfliihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
3141 Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt ein Wohngebiet i. S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Allgemeine Wohn-
gebiete dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind:

o Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht-
stérende Handwerksbetriebe und

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartber hinaus:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.

Zulassig sind dartber hinaus gemal § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben)3.

3 Unterscheidung von Geb&uden und Riumen fir freie Berufe: Kennzeichnend fur ein Gebdude im Sinne der Baunut-
zungsverordnung ist, dass es selbststéandig benutzbar ist. Dies kann auch auf einen Anbau zutreffen, wenn dieser tiber
einen eigenen Zugang verfiigt und baulich sowie funktional selbststandig nutzbar ist. Rdume im Sinne des § 13
BauNVO sind Teile eines Uiberwiegend anders genutzten Gebaudes; dabei muss es sich nicht zwingend um ein Wohn-
gebaude handeln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (*) handelt es sich solange um Raume
im Sinne des § 13 BauNVO, wie die Anzahl der freiberuflich genutzten Einheiten und auch deren Geschossflache
insgesamt weniger als die Halfte der Gesamtheit des Gebaudes betragen. Bei Hochhdusern und Wohnblocks muss
ihr Anteil wesentlich geringer sein. Jedenfalls muss der spezifische Gebietscharakter auch fur einzelne Gebaude ge-
wahrt bleiben. Wenn diese Voraussetzungen gegeben sind, kdnnen in gréReren Gebauden auch ganze Wohnungen
als Rdume im Sinne der BauNVO gewertet werden.

(*Vgl. BVerwG, Urt. v. 18.05.2001 — C 8.00 -, juris Rn. 15 ff. OVG Luineburg, Beschl. v. 17.08.2007 —1 LA 37/07 -, juris Rn. 4 ff. OVG
Magdeburg, Beschl. v. 10.10.2018 — 2 M 53/18 -, juris Rn. 46 ff.)
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Der Bebauungsplan setzt aus stadtebaulichen Griinden fest, dass innerhalb des Alilgemeinen
Wohngebietes die nachfolgend aufgezahlten allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
unzuldssig sind:

Ausgeschlossen werden aus stadtebaulichen Griinden:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke.

e Gartenbaubetriebe erfordern i. d. R. eine grof3e Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngebaude des
Betriebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhduser und sonstige Nebenanlagen), insbesondere
wenn sie ihre Erzeugnisse selbst zichten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen derartiger
Betriebe und der dann anstehenden bodenordnenden MaRRnahmen werden Gartenbaubetriebe
nicht zugelassen.

e Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stralle mit ausreichendem
Durchgangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplatze
zu den Anlagen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachenden
Kundenverkehrs und der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausgeschlos-
sen werden.

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke begriinden
in der Regel ein erhéhtes Verkehrsautkommen sowie einen entsprechenden Parkdruck.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kénnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachenzahl
oder die GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe
baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)).

Zum Malf der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festgesetzt
sowie Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes getroffen.

3.21 Grundfldchenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel m* Grundflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung ermdglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte an das
stadtebauliche Umfeld anknupft.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel m? Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir die Allgemeinen Wohngebiete (WA) die
Geschossflachenzahl GFZ = 0,8 fest. Aufenthaltsraume in anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der
zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieB3lich ihrer Umfassungswande sind nicht auf die Ge-
schossflachenzahl anzurechnen. In Bayern ist der Begriff des Vollgeschosses seit der BayBO 2008 entfal-
len. Zum Begriff des Vollgeschosses verweist Art. 83 Abs. 6 BayBO auf Art. 2 Abs. 5 der bis zum 31.12.2007
geltenden Fassung der BayBO: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstédndig tber der natlirlichen oder
festgelegten Geldndeoberfldche liegen und lber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Héhe von
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mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschoss gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,20 m héher liegt als die natlirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche.

3.23 Zahl der Vollgeschosse

Die letzte Definition zum Vollgeschoss in Bayern stand in der bis zum 31.12.2007 geltenden Fassung der
BayBO in Art. 2 Abs. 5. Bereits bei der Novellierung in 2008 wurde ebenso wie in der gegenwartig anzu-
wendenden Fassung von 2021 auf den Begriff der Vollgeschossigkeit verzichtet. Der Bebauungsplan-Ent-
wurf verzichtet insofern ebenfalls auf eine diesbezlgliche Festsetzung. Die nachstehend beschriebenen
Festsetzungen sind zur Bestimmung der Gebaudehdéhe und -form eindeutig.

3.24 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertraglichen Gebaudehéhen werden im Bebau-
ungsplan differenzierte Festsetzungen zur Héhenbegrenzung getroffen, sodass sich die geplante Bebau-
ung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vorhandene Topographie und
die Umgebungsbebauung einfiigt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehdhe angestrebte
stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann.

Um die stadtebauliche Wirkung in den unterschiedlichen topographischen Situationen des Plangebietes
unter Berucksichtigung der geplanten ErschlieRungsplanung tberprifen zu kénnen, wurden vier Gelande-
schnitte erstellt. Dabei zeigt sich, dass eine Festsetzung mit Hohenbezug auf das natirliche Gelande vor
Eingriff die gewlinschte stadtebauliche Wirkung am besten realisieren lasst. Damit kann der Wunsch und
das Ziel des Marktgemeinderates, die Gebaude harmonisch ins Gelande einzustellen, umgesetzt werden.
Die Festsetzungen zur Wand- und Gebdudehdhen sollen fir alle WA identisch sein. Zur Nachvollziehbar-
keit im Prufverfahren der Bauantrdge wurden die Hohenlinien in die Plankarte aufgenommen sowie die
geplanten Kanaldeckelhohen ebenfalls (siehe Plankarte). Die Bestandsvermessung liegt dementspre-
chend zugrunde und kann bei Bedarf zur Verfugung gestellt werden.

Abb. 7: Ubersichtsplan Verlauf Gelandeschnitte (Februar 2025), genordet, ohne MaRstab
. . : A )
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Abb. 8: Gelandeschnitt A-A (Blickrichtung Nordosten) (Februar 2025), ohne Mal3stab

Schnitt AA" - Blickrichtung Osten

sbach, Ortstell Wenighosbach
E Plan,ES ST

Abb. 9: Gelandeschnitt B-B (Blickrichtung Nordwesten) (Januar 2026), ohne Mafstab

Schnitt BB' - Blickrichtung Norden

Natiirlicher Gelandeverlauf Markt Hosbach, Ortsteil Wenightsbach
s Planstraie West - Ost o Plan.ES

Abb. 10: Geldndeschnitt C-C (Blickrichtung Stidwesten) (Januar 2026), ohne Mal3stab

Schnitt CC' - Blickrichtung Westen

H
Sotngabweih
3 Frsdoftrata

1 Markt Hosbach, Ortstell Wenighosbach
Plan,ES

Abb. 11: Geldndeschnitt D-D (Blickrichtung Nordosten) (Februar 2025), ohne Mal3stab

Schnitt DD' - Blickrichtung Osten

+195 < ’ |

natdirlicher Markt Hésbach, Ortsteil Wenight¢sbach

Plan,ES

Quelle: PlanES Gielten
PlanES, 35423 Lich — 03/2026




Markt Hésbach, Ortsteil Wenighdsbach: Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Erweiterung Sternberg” 24

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wurden demgemaf wie folgt getroffen:

~Die maximale talseitige Wandhéhe (WH max.) bei Gebduden mit geneigtem Dach bzw. maximale talsei-
tige Oberkante Attika (OK Attika max.) bei Gebduden mit Flachdach (mit und ohne Staffelgeschoss, vgl.
Skizze) betragt im WA 1, WA 2 und WA 3 jeweils 7,0 m (ber dem natiirlichen Gelénde.*

~Wandhéhe ist das Mal3 von der natiirlichen Geldndeoberfléache (talseitig, vor Eingriff, vgl. Héhenlinien in
der Plankarte) bis zum Schnittpunkt der AulBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw.
bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. der Attika des Geschosses unter dem Staffelgeschoss (vgl.
Skizze oben und B 1.4).”

Um die geplante Hohenstaffelung auch optisch erlebbar werden zu lassen, besteht die Vorgabe, dass Staf-
felgeschosse an mindestens zwei Fassadenseiten um mindestens 2,0 m gegeniiber der darunterliegenden
Gebdudeaulenkante zurlickzusetzen sind.

Die maximale Gebaudehohe, hier als Oberkante Gebdude (OKgeb. max) oder auch Firsthéhe bezeichnet,
ist das Mall vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen Gebaudeabschluss.

Der Bebauungsplan setzt fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 einheitlich eine maxi-
mal zuldssige talseitige First- bzw. Gebaudehdhe von jeweils FH max. = 11,00 m fest. Technische Aufbau-
ten wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufzlge, LUftungsanlagen bleiben unbertcksichtigt.

Der untere Bezugspunkt ist auch hier das Maf3 von der natirlichen Gelandeoberflache (talseitig, vor Ein-
griff) bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut. Zur Nachvollziehbarkeit und Prufbarkeit der Hoheneinstellung
des jeweiligen Gebaudes sind die natlrliche Geldndeoberflache vor Eingriff (vgl. H6henlinien in der Plan-
karte) mit Hohenangaben in m G NHN in den Antragsplanen (Schnitte, Ansichten) darzustellen.

Zur Starkregenvorsorge wird empfohlen, dass die Gebaude bis mindestens 25 cm Uber dem Gelande so
gestaltet werden, dass oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Aufgestianderte Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind zuldssig, wenn sie mindestens ihrer jewei-
ligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen GebaudeaulRenwand abgeriickt werden. Die Zuldssig-
keit von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen stellt sicher, dass auch ein Beitrag zur Gewinnung alterna-
tiver Energien geleistet wird — allerdings darf dadurch die extensive Dachbegrinung nicht beeintrachtigt
werden. Die Verwendung von aufgestanderten Modulen im Zusammenhang mit Solar-Grindachern (Kom-
bination von PV und Dachbegriinung) ist ausdriicklich erwiinscht. Durch das Zurlicksetzen werden diese
aus dem Blickfeld zurickgenommen und sind aus der naheren Umgebung nicht unmittelbar optisch wahr-
nehmbar.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
Der Bebauungsplan setzt in den Allgemeinen Wohngebieten folgende Bauweisen fest:

Im WA 1 sind Einzelhduser (E) und Doppelhduser (D) zulassig. Fur die Teilbauflache WA 1 wird die ab-
weichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise dahingehend festgesetzt, dass Gebaude im Sinne
von Doppelhdusern bei den gemal Plandarstellung » <« markierten Grundstiicken paarweise an der seit-
lichen Nachbargrenze errichtet werden mussen. Die Gesamtlange von Einzel- und Doppelhdusern darf
30,0 m nicht Gberschreiten.

Im flr Mehrfamilienhduser bzw. Geschosswohnungsbau vorgesehenen WA 2 sind Einzelhduser (E) zulas-
sig. Gebaude in offener Bauweise diirfen eine Lange von 30,0 m nicht tGberschreiten. Groftere Gebaude
wirden den MaRstab dieses kleinteiligen Baugebiets in anspruchsvoller Hanglage stéren und werden somit
ausgeschlossen.
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Fir das WA 3 werden in der offenen Bauweise Hausgruppen (H) zugelassen. Die Gesamtlange von Haus-
gruppen darf 30,0 m nicht Gberschreiten.

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, iber die hinaus grund-
satzlich nicht gebaut werden darf. Auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen. Bei Kon-
kurrenz von Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Die in der Plankarte angegebenen jeweiligen Firstrichtungen sind als Hauptffirstrichtungen bei geneigten
Dachern bzw. firr die Ausrichtung der Hauptbaukdrper bindend zu bertcksichtigen.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in dem an die Friedhofstrale angrenzenden Bereich WA 2 Einzelhau-
ser (E) zulassig sind, um die Errichtung von Geschosswohnungsbau zu ermdglichen. In dem Uberwiegen-
den Teil des Baugebiets (WA 1) sind Einzel- und Doppelhduser (ED) sowie im Teilbaugebiet Nr. 3 aus-
schlieRlich Hausgruppen (H) zulassig.

3.5 Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen

Garagen und Carports sind innerhalb und auflerhalb der iberbaubaren Flachen zuldssig und haben zur
Strallenbegrenzungslinie einen vorderen Abstand von mindestens 5 m einzuhalten. Stellplatze sind im
rickwartigen Grundstiicksbereich nicht zulassig. Auf die jeweils gliltige Stellplatzsatzung des Marktes Hos-
bach wird verwiesen.

3.6 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden und bauliche Dichte

Auf den Flachen, fur die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern bzw. Haus-
gruppen zulasst (WA 1 + 3), ist auf Baugrundstiicken mit einer GrundstlicksgréfRe unter 340 m? nur eine
Wohnung zulassig. Bei Grundstiicksgrofien von 340 m? und mehr sind zwei Wohnungen zulassig. Ausge-
nommen hiervon ist WA 2, hier sind Geschosswohnungsbau und somit mehr Wohnungen vorgesehen. Bei
der Errichtung von Geschosswohnungsbauten mit mehr als funf Wohnungen ist ein Spielplatz gemaf der
jeweils gliltigen Spielplatzsatzung des Marktes Hosbach einzurichten, auszustatten und zu unterhalten.

3.7 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemafl § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraBenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten fest. Darlber hinaus werden Ver-
kehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen ,Verkehrsberuhigter Bereich®, ,FuBweg®, ,Rad-
und Gehweg“ und ,Parkplatz” festgesetzt, um fir Ful3ganger und Radfahrer sowie fiir die Ver- und Entsor-
gung sowie die Rettung kurze Wege und entsprechende Anbindungen zu schaffen und die hierfir erfor-
derlichen Flachen planungsrechtlich zu sichern. Der dstlich verlaufende Wirtschaftsweg wird ebenfalls als
solcher festgesetzt, dort ist u. a. die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen geplant.

3.8 Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* festgesetzten Flachen dienen als
Spiel- und Kommunikationsflache der aktiven Erholung. Die zentral gelegene o6ffentliche Grinflache soll im
Bestand erhalten bleiben. Der bestehende Bewuchs ist zu schiitzen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf der sudlich des Friedhofsparkplatzes gelegenen 6ffentlichen Griinflache sind Ausgleichsmalinahmen
in Kombination mit einem Regenrickhaltebecken und einem naturnah gestalteten Versickerungsgraben,
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der den Uberlauf des RRB in den sidlich verlaufenden Hésbach einleitet, geplant. Naheres hierzu in den
jeweiligen folgenden Kapiteln.

3.9 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.20i.V.m. § 9
Abs. Nr. 25a und 25b BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang vorwiegend unversiegelten Grund-
stlicksflachen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch
verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem
Ausgleich zugefiihrt werden. Die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen dienen neben ihrer eingriffs-
minimierenden Wirkung auch der Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Stadtquartiere werden
nicht langer als reine Wohnflachen, sondern vor allem als Lebensraum wahrgenommen. Mit der Identifika-
tion der Burger mit ihrem Wohngebiet steigt auch die Lebenszufriedenheit. Die Verankerung von Grunfla-
chen im Bebauungsplan sowie eine geregelte Bepflanzung von Vor- und Hausgarten kbnnen somit einen
entscheidenden Beitrag zum Wohlbefinden der Einwohner leisten.

Im Bebauungsplan werden MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen. Dabei handelt es sich zum einen um soge-
nannte CEF-MaBnahmen, die dem Eingriff voranzustellen sind: das Anbringen von Nistkdsten und Fle-
dermauskasten sowie Ersatzrohren fiir den Steinkauz. Weiterhin werden drei KompensationsmaR-
nahmen festgesetzt. Bei MalBnahme A1 handelt es sich um die naturnahe Gestaltung des Entwasse-
rungsgrabens beim Regenriickhaltebecken sowie des umliegenden Grinlandes im Stden des Geltungs-
bereiches. Die MalRnahme A2 sieht auf einer Flache von 3.300 m? die Anlage eines strukturreichen Rep-
tilienhabitats auf dem Flurstiick 1892 der Gemarkung Hosbach, gelegen nordéstlich des Plangebietes,
vor. Unmittelbar auf dem 6&stlich angrenzenden Flurstiicken 1891/1 und 1891 der Gemarkung Hésbach
wird als MalRhahme A03 eine Streuobstwiese und eine Strauch-/Baumhecke fiir Finkenvégel und
Grasmiicken mit natiirlichen Saumen angelegt.

Zum anderen werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung und zur Begriinung der Grundstucksfreifla-
chen im Sinne der glltigen Freiflachen- und Gestaltungssatzung des Marktes Hosbach und zu Dachbegri-
nungen getroffen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die AuRenbe-
leuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (LED-Leuchten) mit einer Farbtemperatur von 1.800 Kelvin (warm-
weille Lichtfarbe) bis maximal 2.700 Kelvin unter Verwendung vollstdndig gekapselter Leuchtengehause,
die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Fir die Bepflanzung von Grundsticksfreiflachen mit Bdumen und Strauchern werden detaillierte Festset-
zungen getroffen. Steingarten und die Verwendung von Geovlies sind wegen ihres geringen 6kologischen
Werts nicht zulassig.

Weitergehende Ausfuhrungen zu diesem Themenbereich kdnnen dem Umweltbericht entnommen wer-
den.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. Artikel 81 Abs. 1 und 5 BayBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Doppel-
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und Reihenhausern, Stiitzmauern und Einfriedungen sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen und der
Begrunung.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Malistab und Ausfiihrung soweit
wie maoglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen, wahrend insbesondere auch innerhalb des
Plangebietes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt wird.
Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung). Die
Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin
auch des Ortsbildes insgesamt beitragen. Das beinhaltet auch die Vorgabe, bei Doppelhausern und Haus-
gruppen die Gebaude mit gleicher Dachform und Dachneigung auszufuhren.

Dachform und Dachneigung

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Teilbaugebiet der Nr. 2 nur Flachdacher (FD) als flach geneigte
Dacher mit einer Neigung von maximal 10° zuldssig sind. Fur die Teilbaugebiete der Nr. 1 und 3 sind nur
Satteldacher (SD) und gegeneinander versetzte Pultdacher (PD) mit einer Dachneigung von 15 — 45° zu-
Iassig.

Garagen, Carports und Nebengebaude sollen sich der Dachneigung des Hauptgebdudes anpassen oder
als Flachdach (bis max. 10°) mit Dachbegriinung ausgebildet werden. An der Grundstlicksgrenze zusam-
mentreffende Garagen sind in gleicher Dachform und Dachneigung zu errichten.

Dacheindeckung:

Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet zur Dacheindeckung nicht spiegelnde oder reflektierende Materia-
lien in Rot-, Braun- und Grautdnen. Flachdacher und flach geneigte Dacher sind extensiv zu begriinen. Das
betrifft alle Dacher der Hauptgebaude, Garagen und Carports. Ausgenommen von der Vorgabe zur Dachbe-
grinung sind technische Aufbauten, Treppen, Oberlichter und zur Begehung vorgesehene Flachen wie Ter-
rassen und Revisionswege. Die Erganzung der Dachbegrinung durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist zu-
I&ssig, sofern die dauerhafte Begrinung der Dachflache sichergestellt ist.

Dachaufbauten: Dachgauben und Quergiebel, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte missen einen Min-
destabstand von 1,25 m zur Giebelwand aufweisen. Die Gesamtbreite mehrerer Dachaufbauten und Dach-
einschnitte darf maximal 2/3 der jeweiligen traufseitigen Gebaudeaulenwand betragen. Quergiebel diurfen
max. die Halfte der jeweiligen traufseitigen GebaudeauRenwand breit sein.

Der First von Dachaufbauten bzw. die Oberkante von Dacheinschnitten muss mindestens 0,90 m unter der
Oberkante des Firstes der Hauptdachflache liegen. Gauben in zweiter Reihe sind nicht zuldssig.

Staffelgeschosse

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Staffelgeschosse an mindestens zwei Fassadenseiten (talseitig
und eine Giebelseite) um mindestens 2,0 m zur darunterliegenden Gebaudeaulienkante zurlickzusetzen.

4.2 Gestaltung von Doppel- und Reihenhdusern

Es wird festgesetzt, dass Doppelhaushélften und Hausgruppen in Bezug auf Dachform und -neigung iden-
tisch zu errichten sind.
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4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsverhalt-
nisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Sol-
che das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Einfriedungen stralenseitig auf eine Héhe von 1,20 m und seitlich bzw.
zwischen den Garten auf 1,50 m Hohe Uber der Gelandeoberkante begrenzt werden. Zur Gewahrleistung
der Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit sind in Sichtdreiecken von Kreuzungen, Einmiindungen und
Einfahrten 0,80 m nicht zu Uberschreiten*. Zum Sichtschutz der Wohngarten sind Hecken aus Laubgehol-
zen und Holzzaune (unbehandelt oder lasiert) zuldssig. Die vorgenannten Hohen dirfen nicht tGberschritten
werden. Die jeweils glltige Freiflachen- und Gestaltungssatzung (GestaltS) ist zu beachten.

Abb. 12: Beispiele Einfriedung

Es soll sichergestellt werden, dass die Einfriedungen einen Beitrag zur Vernetzung der Grunstrukturen
leisten und keine Barrieren darstellen.

Abb. 13: Stiitzmauer — Negativ-Beispiel

Die Festsetzungen dienen u. a. dazu, die obigen Erscheinungsbilder zu vermeiden.

4 Die Sichtfelder fur Halte- und Anfahrtssicht wurden in die Plankarte eingetragen, beide sind zur Sicherstellung der
Einsehbarkeit erforderlich.
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Stiitzmauern zur Abfangung von natirlichem Gelande und Mauern zur Terrassierung des Gelandes sowie
zur Herstellung von Terrassen sind bis zu einer Héhe von 1,50 m (Ansichtshdéhe) zugelassen. An den
jeweiligen Nachbargrenzen sind Stiitzmauern nur bis zu einer Héhe von maximal 1,00 m zuldssig. Auf Art.
6 BayBO (Abstandsflachen) wird verwiesen. Werden durch die Gelandesituation héhere Stiitzmauern er-
forderlich, so sind diese im Versatz mit Grunstreifen in einer Breite von min. 1,0 m herzustellen. Der Nach-
weis Uber die Erforderlichkeit einer Stitzmauer bzw. Mauer und die Einhaltung der H6he sind im Bauantrag
zu fuhren. Stutzmauern aus Betonfertigteilen sind flachig zu begriinen. Der Verwendung von natlrlichen
Materialien (z. B. Bruchsteine aus der Region) in Trockenmauerwerken oder auch als Stitzmauern mit
Fundament und Hinterbetonierung ist der Vorzug zu geben.

Um eine gleichmafRige Nutzbarkeit auf den Grundstiicken zu gewahrleisten, wird das Gelande terrassiert.
Im Bebauungsplan werden erforderlichenfalls Flachen fiir notwendige Gelandemodellierung zur Uberwin-
dung der Gelandeunterschiede dargestellt. Auch hier wird Natursteinen der Vorzug gegeben, und es gelten
die 0. g. Festsetzungen. Die Ausfiihrung wird im Detail im Rahmen der Ausfiihrungsplanung bestimmt.

Fir die Doppelhaus- und Reihenhausgrundstiicke wird festgesetzt, dass in den nicht Gberbaubaren Fla-
chen ein seitlicher Sichtschutz an Terrassen in einer Héhe bis zu 2,00 m, gemessen ab Oberkante Fertig-
fuBboden Erdgeschoss, und in der Lange von bis zu 4,00 m, gemessen ab der Fassade, zuldssig ist.

4.4 Begriinung/Grundstiicksfreiflaichen/Vorgartengestaltung

In Ausflhrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung sowie der gultigen Freiflachen-
und Gestaltungssatzung des Marktes Hosbach sind die Grundstlicksfreiflachen, d. h. die nicht bebauten
Grundsticksflachen, vollstandig zu begriinen. Anpflanzungsfestsetzungen mit standortgerechten, einhei-
mischen Laubgehodlzen werden zur Auflage gemacht. Der Bestand und die nach Bauplanungsrecht auf
dem Grundstlck anzupflanzenden Geholze kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Hierbei gilt: 1 Baum
/ 100 m?, ein freiwachsender Strauch / 25 m2. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegen-
Uber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig.

Neben der Begriinung der Dachflachen werden auch Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern und
zur Gestaltung von Vorgarten getroffen. Zur Verbesserung des Kleinklimas und der Wohnqualitat wird eine
flachendeckende, blitenreiche Bepflanzung angestrebt. Insbesondere Stauden sind geeignet, um ohne
hohen Pflegeaufwand eine robuste und saisonal wandelbare Pflanzung zu gestalten. Das Spektrum reicht
von immergriinen Bodendeckern tber filigrane Graser bis hin zu Dauerblihern.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen sind unzulassig. Versiegelungen durch Zuwege
und Zufahrten sind auf ein Mindestmal zu beschrénken und wasserdurchlassig zu befestigen.

4.5 Technische Einrichtungen, Satellitenschiisseln, Mobilfunkanlagen

Technische Einrichtungen wie z. B. Satellitenschisseln, Entliftungsanlagen sind mdéglichst nicht einsehbar
und unauffallig anzuordnen. Im Bebauungsplan wird bestimmt, dass Parabolantennen fiir den Satelliten-
rundfunkempfang nur auf den Dachflachen und dass Mobilfunksendemasten und -anlagen nicht auf den
Dachflachen zulassig sind.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung, Brandschutz

AuBere Anbindung: Die Erschlieung des Gebietes erfolgt tiber eine Anbindung an die Friedhofstrale

und die Sternbergstralte. Zum Entwurf wurde ein Abschnitt der Friedhofstralte vom Parkplatz des Friedho-

fes bis zur Ostlichen Gabelung in den Geltungsbereich aufgenommen, um den Ausbau und die
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ErschlieBungsplanung in diesem Bereich mit berticksichtigen zu kdnnen. Wie die Verkehrsuntersuchung
ergeben hat, kbnnen die Bestandsstrallen den zusatzlichen Verkehr problemlos aufnehmen, die vorhan-
dene Qualitatsstufe A ist weiterhin gegeben. Der o. g. Teilausbau der Friedhofstralie verbessert die Situa-
tion zusatzlich.

Inneres StraBennetz: Durch das Gebiet verlauft ein ringartiges Verkehrswegenetz von der Verlangerung
der Sternbergstralte durch das Plangebiet bis zur Anbindung an die FriedhofstralRe im Stdosten bzw. um-
gekehrt. Lediglich der nérdliche Bereich wird Uber eine Stichstrae erschlossen, die in einer Wendeanlage
mundet. Die Straenbreiten sind mit 6,50 m ausgelegt, in der Sternbergstrale mit 7,0 m. Dreiachsige Mull-
fahrzeuge konnen das Gebiet durchqueren, im nordlichen Stich besteht keine Wendemaoglichkeit fiir ein
dreiachsiges Miillfahrzeug. Die dortigen Anlieger miissen die Milltonnen an die Ringstral3e bringen.

Der Spielplatz wird iber eine verkehrsberuhigte Wegeflache erschlossen, die den dortigen westlichen und
Ostlichen Anliegern innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches eine Erschlielung von der Gartenseite
ermoglicht. Eine fuBRlaufige Anbindung des Spielplatzes erfolgt durch einen Stichweg von der Ringstral3e.
In dessen Verlangerung gelangt man auf den dstlichen Wirtschaftsweg, der wiederum vom nérdlich verlau-
fenden Ful3- und Radweg angebunden ist.

Fir alle StraRen im Neubaugebiet ,Erweiterung Sternberg“ wird ein Parkverbot vorgesehen.

Ruhender Verkehr: Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist dafiir Sorge zu tragen, dass ausreichend
Stellplatze fir Pkws zur Verfigung gestellt werden kdnnen. Die Stellplatze sind direkt auf den jeweiligen
Grundstiicken nachzuweisen. Auf die gultige Stellplatzsatzung des Marktes Hésbach wird verwiesen.

Im Zentrum des Plangebietes an der Ringstralle ist eine offentliche Parkplatzflache fur rund sechs Stell-
platze vorgesehen.

Abwehrender Brandschutz: Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine Bebauung mit Mehrfamilienhau-
sern zulassig. Der 2. Rettungsweg kann Uber die tragbaren Leitern oder — sofern erforderlich - tber die
Drehleiter der Feuerwehr Hésbach sichergestellt werden. Gegebenenfalls erforderliche Zufahrten und Auf-
stellflachen auf den privaten Grundstiicken werden baulich sichergestellt.

Bei den Bebauungen im Allgemeinen Wohngebiet 1 und 3 handelt es sich um freistehende Einfamilienh&u-
ser (Gebaudeklasse GK 1) bzw. Doppel-/Reihenhauser (Gebaudeklasse GK 2). Der 2. Rettungsweg kann
in diesem Bereich Uber die tragbaren Leitern der Feuerwehr Hésbach sichergestellt werden.

Die Zufahrten zu den Objekten sind flr eine Achslast von tber 10 to ausgelegt.

Die Anfahrbarkeit der Baugrundstiicke durch Feuerwehrfahrzeuge ist Gber die Ringstral’e gegeben. In der
nordlichen Stichstralie ist eine Wendemdglichkeit vorhanden, in der auch das Wenden der Feuerwehrfahr-
zeuge moglich ist. Die sich anschlieRenden beiden kleinen Anwohnerstrafen im Norden und Osten sind
mit einer Breite von 4,50 m fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend breit. Die Lange betragt weniger als 50
m. Fur alle ErschlieBungsstralen gilt ein Halteverbot.

Weitere Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind auf offentlichem Grund ausreichend vorhanden (Ab-
stand < 100 m).

Anbindung an den OPNV: Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieRung sind auch die nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs (OPNV) zu berticksichtigen.

Wenighosbach ist durch die Linie 21 der ,Verkehrsgemeinschaft am Bayerischen Untermain® (VAB) nach
Aschaffenburg-Hauptbahnhof angebunden. Die beiden Bushaltestellen in der Dorfstrale (je ca. 350 Meter
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vom Baugebiet entfernt) werden von der genannten Buslinie angefahren. Diese sind ful3laufig sehr gut vom
Baugebiet aus zu erreichen.

FuB- und Radwegeverbindung: Ful3- und Radwegeanbindungen an die umliegenden vorhandenen Feld-
und Wirtschaftswege verknipfen das Plangebiet mit der Landschaft und der weiteren Ortslage. Eine ful3-
laufige Anbindung an das Dorfgemeinschaftshaus ist bereits vorhanden.

6 Verkehrsaufkommen und Verkehrsuntersuchung

Parallel zum vorliegenden Aufstellungsverfahren wurde eine Verkehrliche Bewertung durch das Ingenieur-
blro Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt, im Mai 2024 eingeholt.

Aufgabe der Verkehrsuntersuchung war es, zu prifen, ob die vorgesehene Wohnbebauung leistungsfahig
an das offentliche Straflennetz angeschlossen werden kann. Hierzu sind die Kapazitaten (Leistungsfahig-
keiten) des Knotenpunkts Friedhofstrale/Dorfstralle auf der Grundlage von aktuellen Zahlergebnissen —
hochgerechnet auf das Jahr 2035 — zu Uberprifen.

Der Gutachter fasst das Ergebnis wie folgt zusammen:

Das in Rede stehende Vorhaben im Markt Hosbach, im Ortsteil Wenighdsbach ist aus verkehrlicher Sicht
positiv zu bewerten; dessen Realisierung wird keine unangemessen hohen oder unzumutbaren Verkehrs-
belastungen generieren. Die mit den neuen Nutzungen verbundenen induzierten Verkehrsstréme kénnen
stets in der sehr guten Leistungsféhigkeitsqualitétsstufe A abgewickelt werden.

Die Verkehrliche Bewertung vom 29.05.2024 liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei, auf die ndheren
Ausfiihrungen wird verwiesen.

7  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriin-
dung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprii-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entspre-
chend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht
Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die
Begriindung an sich (u. a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die
Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlie-
Renden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berticksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Auf Kapitel 3.9 der Begriindung wird ebenfalls
hingewiesen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie der Arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag und die Ausgleichsplanung liegen der Begriindung als Anlagen bei; auf
die dortigen Ausfliihrungen wird entsprechend verwiesen.
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8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wuirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Auf die schalltechnischen Orien-
tierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete gemal DIN 18005 wird hingewiesen.

9 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz“ gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Moglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen und
energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen
die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung®
fordern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes er-
neuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist
hierbei die vorgenommene Ergdnzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs.
5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage
(§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§
248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Moglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtlichen
Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien ver-
wiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausflihnrung zu beachten und einzuhalten sind.

Das ,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)* wurde von Bundestag und Bundesrat verab-
schiedet und ist ab 1. November 2020 in Kraft getreten. Darin sind EnEV, EEWarmeG und EnEG in einem
Werk zusammengefiihrt. Im Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche energetischen Anforde-
rungen beheizte und klimatisierte Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs-
und Klimatechnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden.

Mit dem Gebaudeenergiegesetz sind keine Verscharfungen des energetischen Anforderungsniveaus flr
Neubauten oder Sanierungen verbunden. Die Anrechenbarkeit von Biomasse und von erneuerbarem
Strom in der energetischen Bilanzierung von Gebauden wird erleichtert und deutlich verbessert.

Zudem werden die im Klimapaket der Bundesregierung beschlossenen obligatorischen Energieberatungen
und ein Verbot von OI- und Kohleheizungen mit dem GEG umgesetzt.

Mit dem GEG ist abermals, nach bereits erfolgten Verscharfungen der gesetzlichen Vorgaben in den Jah-
ren 2002 (Ablésung der Warmeschutzverordnung), 2004, 2007, 2009, 2014 und zuletzt 2016, eine Redu-
zierung des Energiebedarfs und der Warmeverluste eingeflossen. Ziel der Bundesregierung ist es, bis zum
Jahr 2050 einen ,klimaneutralen® Gebaudebestand in Deutschland zu erreichen. Somit sind auch fir die
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Zukunft immer weitere Verscharfungen in den gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und Steige-
rung der Effizienz zu erwarten.

Die Verpflichtung zum Bau von Solaranlagen hat der Gesetzgeber mit Wirkung zum 01. Januar 2025 im
Artikel 44a in die Bayerische Bauordnung aufgenommen. Somit besteht bereits eine verbindliche Regelung.

Der Bau eines Mitteltemperatur-Nahwarmenetzes, das energetische und wirtschaftliche Vorteile fur die
Nutzer bringen konnte, wurde durch das Elektrizitatswerk Goldbach-Hésbach GmbH & Co. KG (EWG) ge-
pruft. Im Ergebnis wurde jedoch nach Vorlage der Vorstudie des EWG von der Weiterverfolgung der Pla-
nungen zum Nahwarmenetz abgesehen, da vergleichsweise wenige Eigentimer Interesse daran gezeigt
haben und es zum einen Mehrkosten fur die Grundstickseigentimer im Vergleich zu anderen regenerati-
ven Warmequellen bedeuten wiirde, zum anderen das Bauleitplanverfahren und die weitergehenden Er-
schlieBungsplanungen ruhen missten, bis Ergebnisse einer Machbarkeitsstudie vorliegen (vgl. auch Aus-
fuhrungen im Kapitel 2).

Abschlieend lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

Der Bauherr bzw. sein Architekt haben bereits gegenwartig folgende Anforderungen zu bertcksichtigen:

Bei der Planung von Neubauten ist grundsatzlich die jeweils aktuelle Verordnung zu beriicksichtigen
und einzuhalten, ein Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren der Bauaufsicht vorzulegen. Nach
Abschluss des Bauvorhabens ist durch einen Fachplaner die korrekte Ausfihrung zu bestétigen. Er-
ganzend wird festgeschrieben, in welchem Mal fiir den jeweiligen Bautypus der Einsatz Erneuerbarer
Energien (wie Photovoltaik, Solarthermie, etc.) nachzuweisen ist.

Insofern wird es fur zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gliltigen
Fassung zu verweisen.

10 Baugrund und Boden

Der Planungsraum befindet in der Naturraumeinheit Vorderer Spessart (142) und damit in der Hauptein-
heitengruppe Odenwald, Spessart und Sidrhén (D55) (LfU 2022).

Nach geologischen Kenntnissen besteht das Grundgebirge der Umgebung aus verschiedenen Gneisen
(Goldbacher Gneis, Mémbris-Formation). Der Felshorizont und dessen Verwitterungsprodukt wird ortlich
von pleistozanem L6RIehm/L6R und/oder Hanglehm Gberdeckt. In den Niederungen sind holozéne Talfil-
lungen/Bachablagerungen aus Lehm und Sand zu erwarten.

Das Bodengutachten (1. Geotechnischer Bericht) der AninA GmbH & Co. KG, Darmstadt, vom 03.04.2024
ergibt, dass die naturlichen Bodenabfolgen bereichsweise unterschiedlich stark aus L6R-/Hanglehm/Schluff
und darunter aus verwittertem Fels bestehen.

Der 1. Geotechnische Bericht liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei, auf die dortigen Ausfihrungen
wird verwiesen.
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11 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert sich
an der Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (V 1.1
vom Oktober 2023).

11.1 Hochwasserschutz
11.1.1 Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch
in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

11.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Risikogebiet auerhalb von fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebieten.

11.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an die beste-
henden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

Es besteht ein Wasserlieferungsvertrag des Marktes Hosbach mit dem Zweckverband Fernwasserver-
sorgung Spessart (FWS).

Nach der schriftlichen Stellungnahme vom 15.01.25 der Fernwasserversorgung Spessartgruppe (FWS),
Horstein, kdnnen gemal Wasserliefervertrag 50.000 m? jahrlich bereitgestellt werden. In 2023 wurden
38.364 m*®und 2024 wurden 37.134 m?® Wasser jahrlich abgenommen. Das Rechenzentrum fir Kommunale
Netze (RKN) GmbH, Hilden, hat mit Stellungnahme vom 04.02.25 zu seinem Bericht aus 2021 nochmals
bestatigt, dass fur das geplante Baugebiet eine zuséatzliche Abnahmemenge von jahrlich 9.500 m? bendtigt
wird (hierbei wird von 50 m? je Einwohner und Jahr ausgegangen). Aufgrund der mit dem Wasserlieferver-
trag zugesicherten Menge, dem derzeitigen Wasserverbrauch und dem fiir das Baugebiet ermittelten Was-
serbedarf wird von einer gesicherten Wasserversorgung ausgegangen.

Weiterhin stellt RKN fest, dass geman der durchgefihrten Spitzenlastberechnung keine Versorgungsprob-
leme auftreten.

Der seitens RKN erstellte Bericht mit Spitzenlast- und Loschwasserplan wird der Begriindung als An-
lage beigeflgt.

11.2.1 Bedarfsermittiung

Fir die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von 41 Baugrundstticken mit
insgesamt 78 Wohneinheiten jeweils a 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Was-
serbedarf von insgesamt rd. 10.676 cbm/a.

11.2.2 Wassersparnachweis

Fir das geplante Baugebiet empfiehlt es sich, vorausschauend zu betrachten, dass der Verbrauch und der
Verlust von Wasser, soweit dies technisch moglich oder zumutbar ist, so gering wie mdglich gehalten wird
(vgl. § 28 Abs. 2 und § 36 HWG). Hierzu zahlt auch die Realisierbarkeit von Ressourcenpotentialen in Form

PlanES, 35423 Lich — 03/2026



Markt Hésbach, Ortsteil Wenighdsbach: Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Erweiterung Sternberg” 35

von Trinkwassereinsparung und Trinkwassersubstitution.

Die Mdglichkeit einer Speicherung von Niederschlagswasser und Nutzung von Niederschlags- und Grau-
wasser soll geprift werden (§ 37 Abs. 4 HWG).

In der Entwasserungsplanung ist ein Trennsystem und ein Regenriickhaltebecken fiir das Niederschlags-
wasser mit Einleitung des Uberlaufs in den Vorfluter Hésbach im Siiden vorgesehen. Fiir die privaten
Grundstiicke wird der Einbau von Brauchwasserzisternen mit Nutzung fiir die Gartenbewasserung festge-
setzt.

11.2.3 Deckungsnachweis

Auf die obigen Ausfiuhrungen (Kap. 11.2) zur Trinkwasserversorgung wird verwiesen. Der Trink- und Lésch-
wasserbedarf ist gesichert.

Léschwasserversorgung:

Far die Einfamilien- und Mehrfamilienhduser (WA 1, WA 2 und WA 3) wird die Geschossflachenzahl ein-
heitlich auf 0,8 begrenzt. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, aufgrund der festge-
legten Kubatur und Gebaudehdhen sind jedoch zwei Vollgeschosse (N) zzgl. Dach- oder Staffelgeschoss
moglich (BayBO 2007). Die Gefahr der Brandausbreitung wird als ,klein® eingestuft (Harte Bedachung und
feuerhemmende Umfassungen bzw. ausreichend Abstand der Gebaude untereinander). Somit betragt die
gemal DVGW Arbeitsblatt W405 vorgegebene Loschmengenvorgabe fiir die Bereiche 1 und 3 = 48 m?/h.

Nach einer Abstimmung mit dem E-Werk wurden im Jahr 2021 in einem Bericht der Fa. RKN GmbH der
voraussichtliche Wasserverbrauch sowie der zu erwartende Versorgungsdruck errechnet. Man ging da-
mals von 76 Wohneinheiten aus, was in etwa der aktuellen Planung entspricht. Es ergab sich ein Versor-
gungsdruck von 4,9 bar an allen Punkten des Neubaugebietes. Nach dem DVGW-Regelwerk W400 kénn-
ten die vorgesehenen Hauser entsprechend versorgt werden. Je nach Bebauung kdnnte ebenso eine
Léschwassermenge von 48 m3h gewahrleistet werden.

Die o. g. Berechnung des RKN (S. 35 Mitte) zeigt auch, dass fir das geplante Neubaugebiet in Wenighos-
bach die vom DVGW geforderte Menge von mindestens 48 m3h an allen Hydranten bereitgestellt werden
kann, teilweise stehen auch 96 m?® zur Verfigung. Die Trink- und Léschwasserversorgung ist somit gesi-
chert.

11.24 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen, insbe-
sondere die Druckverhaltnisse und die bestehenden Leitungsquerschnitte, zur Trinkwasserversorgung
ausreichend sind. Auf die Angaben zum Deckungsnachweis wird verwiesen. Die Detailplanung wird mit
den zustandigen Behodrden abgestimmt.

11.3 Grundwasserschutz
11.3.1 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es keinen
Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes das Grundwasser beeintrach-
tigt.
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Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg weist in seiner Stellungnahme vom 27.08.2024 darauf hin,
dass gemal dem vorliegenden Bodengutachten in Teilbereichen der Grundwasserstand nur 0,95 m unter
GOK liegt. Somit ist davon auszugehen, dass bauliche Anlagen im Grundwasser errichtet werden mussen.
Ein Eingriff in das Grundwasser stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1
oder ggf. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Benutzungen sind in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren
zu behandeln, um potenzielle negative Folgen durch entsprechende Auflagen und Bedingungen zu ver-
meiden. Die entsprechende Bauwasserhaltung ist mit dem Landratsamt Aschaffenburg abzustimmen.

Aufgrund der Lage geht der Bodengutachter auch von einem erhéhten Andrang von Hang- und Schicht-
wasser aus. Die Einleitung von Hang- oder Schichtwasser in die Kanalisation ist nicht zulassig.

11.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwas-
serschutzgebietes oder eines Heilquellenschutzgebietes.

11.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inanspruch-
nahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen Bodenfunk-
tionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kon-
nen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflichen sowie von Pkw-Stellplatzen sowie die Begrinung von Dachfla-
chen.

11.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen. Fir den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes muss festgehalten werden, dass Versickerung nur bedingt bzw. nicht
mdglich ist (Hanglage und anstehender Lehmboden).

11.3.5 Vermeidung von Verndassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu bericksichtigen. Es wurde bei
der Geologischen Erkundung lediglich in der Bachniederung Grundwasser angetroffen. Dies ist in der
Hanglage des Gelandes begriindet.

Aufgrund der Lage des Baugebietes (Hanggeldnde bzw. Hangful}) muss nach langanhaltenden und ergie-
bigen Niederschlagsereignissen mit dem erhdhten Andrang von Hang- und Schichtenwasser gerechnet
werden, einhergehend mit einem Anstieg des Grundwasserspiegels der Bachniederung.

Entsprechende Wasserhaltungsmaflinahmen sind als offene Wasserhaltung (z. B. Pumpensimpfe, Bau-
zeitendrainage) vorzusehen. Es wird empfohlen, grundsatzlich Erd- und Verlegearbeiten ausschliefllich bei
niedrigem Grundwasserstand und in Zeiten hoher Verdunstungsraten (z. B. Sommermonate) auszufiihren.
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11.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

11.3.7 Bemessungsgrundwasserstiande

Der Gemeinde Hoésbach sind keine Bemessungsgrundwasserstande fur den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bekannt. Es wurde bei der Geologischen Erkundung kein Grundwasser angetroffen.
Dies ist in der Hanglage des Gelandes begriindet.

11.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumalinahmen (hier: ausschlief3lich Unterkelle-
rung der Einzel- und Doppelhauser) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser be-
wirkt werden. Aussagen Uber das Ausmall und etwaige MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung
kénnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden.

Da sich die Mallnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern beschranken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen Ver-
schmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vorhaben
Zu erwarten.

11.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine Grundwassermessstellen des Gewas-
serkundlichen Dienstes Bayern.

11.4 Schutz oberirdischer Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich aul’er dem fiir die Ein-
leitung des Niederschlagswassers zu nutzenden Hdsbaches keine Oberflachengewasser, Quellen oder
quellige Bereiche. Fur die Einleitung des Niederschlagswassers in den Vorfluter wurde im Juni 2025 ein
Einleiteantrag beim Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg eingereicht. Dem Markt Hésbach wurde mit Be-
scheid vom 12.02.2026 die widerrufliche Erlaubnis erteilt, Niederschlagswasser aus dem Neubaugebiet
.Erweiterung Sternberg“ in das Gewasser ,Hosbach® einzuleiten. Die erlaubte Gewasserbenutzung dient
der Beseitigung des Niederschlagswassers von Verkehrsflachen, Héfen, Dachern und 6ffentliche Griinfla-
che. Dabei sind nachfolgende Hinweise zu beachten:

. Das eingeleitete Oberflachenwasser darf keine fir den Hosbach schadlichen Konzentrationen an

Schadstoffen, Schwimmstoffen oder Olschlieren enthalten.

. Fir die Eindeckung des Dachs diirfen keine Materialien verwendet werden, aus denen sich durch
Regen schadliche Metalle 16sen kdnnen. Auch Regenrinnen und Fallrohre missen aus Materialien
bestehen, die das Wasser nicht verunreinigen.

. Auf den zu entwassernden Flachen durfen keine Materialien, Gerate, etc. gelagert werden, von
denen durch Niederschlag Stoffe abgewaschen werden, die nachteilige Auswirkungen auf das Ge-
wasser haben kdénnen.

. Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen oder eine Verwendung von Reinigungsmitteln auf
den zu entwassernden Flachen sind nicht gestattet.
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. In den Hosbach darf eine gedrosselte Niederschlagswassermenge von max. 35 I/s (max. Einlei-
tungsabfluss 127,55 I/s) eingeleitet werden.

. Sollte eine Bauwasserhaltung notwendig sein, bedarf diese einer gesonderten wasserrechtlichen
Erlaubnis, welche beim Landratsamt Aschaffenburg — Untere Wasserbehdrde zu beantragen ist.

11.4.1 Gewadsserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich der Vorfluter Hosbach.
Ein Eingriff in dessen Gewasserrandstreifen ist nicht vorgesehen. Es handelt sich lediglich um einen na-
turnah auszubildenden Einlauf fir das gepuffert einzuleitende Regenwasser aus dem Regenrickhaltebe-
cken.

11.4.2 Gewadsserentwicklungsflachen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasserentwick-
lungsflachen.

11.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich der Vorfluter Hosbach,
ein Gewasser lll. Ordnung, dieser ist in der Plankarte als FlieRgewé&sser ausgewiesen.

11.4.4 Anlagen in, an, liber oder unter oberirdischen Gewéssern

Im Rahmen und Umgriff des hiermit vorliegenden Bebauungsplans sind keine Anlagen in, an, Gber oder
unter oberirdischen Gewassern beruhrt oder vorgesehen.

11.5 Abwasserbeseitigung
11.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausflihrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begriindung sowie im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird verwiesen. Dar-
Uber hinaus wurde parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung (Ingenieurbiro
Ingenieurgesellschaft SB mbH Steenken & Breitenbach, 63925 Laudenbach) durchgefihrt und mit den
zustandigen Behdrden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angespro-
chenen Belange in mehr als ausreichendem Male Berlcksichtigung finden.

11.5.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz moglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner Offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils maRRgeblichen Regeln der Technik entsprechen,

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird.

Der vorliegende Bebauungsplan berucksichtigt die vorgenannten Kriterien.
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11.5.2.1 Leistungsfiahigkeit der Abwasseranlagen

Parallel zum Bebauungsplan wurde eine Ver- und Entsorgungsplanung erarbeitet, die sich auch mit der
Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen befasst. Eine erste Abschatzung ergab zunachst, dass die beste-
hende Kanalisation den zusétzlichen Abwasseranfall voraussichtlich aufnehmen kann. Eine Regenrickhal-
tung auf den Baugrundsticken wurde jedoch empfohlen. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
~Erweiterung Sternberg“ wurde eine Ver- und Entsorgungsplanung erarbeitet und die Kapazitaten der vor-
handenen Infrastruktur, an die angeschlossen werden soll, geprift. Daraus resultierend wurde ein Trenn-
system entwickelt. Das anfallende Oberflachenwasser soll im Rahmen einer geplanten Trennkanalisation
Uber einen separaten Regenwasserkanal mit offenem, naturnahem Rickhaltebecken und Anschluss in den
.Hosbach® abgeleitet werden. Eine geregelte Versickerung ist aufgrund der Erkenntnisse aus der Bau-
grunduntersuchung sowie der topographischen Gegebenheiten nicht oder nur unzureichend méglich.

Die entsprechenden Planungen und behordlichen Abstimmungen fir die Niederschlagswasserentsorgung
sind zwischenzeitlich erfolgt. Der Einleiteantrag wurde im Februar 2026 genehmigt (vgl. Kap. 11.4). Das
Entsorgungskonzept wird zum Entwurf dem Bebauungsplan beigefigt.

Die Ergebnisse fanden Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf. Der zusatzliche Abwasseranfall muss vom
Markt Hésbach in der Prognoseberechnung fir die Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) bericksichtigt wer-
den.

11.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Das Einleiten von Abwasser (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) in ein Gewasser (oberirdische Ge-
wasser, Grundwasser) stellt eine Benutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar und ist nach § 8 WHG erlaub-
nispflichtig. Die Anforderungen an das Einleiten von Abwasser ergeben sich aus § 57 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
WHG. Eine Einleitung von Abwasser in ein Gewasser ist wie oben beschrieben geplant.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser ist emissionsbezogen das Ar-
beitsblatt DWA-A 102 Teil 29 — bezogen auf Trennsysteme — als allgemein anerkannte Regeln der Technik
im Sinne des § 60 Abs. 1 WHG anzusehen und insbesondere bei Neubaugebieten (,entwasserungstech-
nische Neuerschliefung von Siedlungsflachen®) zu beachten.

Zur Vermeidung erhdhter stofflicher Belastungen des Niederschlagswassers sollte generell auf die Ver-
wendung von Materialien und Bauprodukten geachtet werden, von denen mdglichst geringe Emissionen
ausgehen, die (potentiell) gewasser- oder umweltschadigend wirken (siehe auch DWA-A 102-1). S. a.
Merkblatter des Umweltbundesamtes zur Verringerung des Biozideinsatzes an Fassaden (https://www.um-
weltbundesamt.de/dokument/merkblaetter-zur-verringerung-des-biozideinsatzes).

Bei allen Abwassereinleitungen (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) ist zu prifen, ob diese Einleitun-
gen mit den Anforderungen an die Gewassereigenschaften und sonstigen rechtlichen Anforderungen ver-
einbar und die hierflr erforderlichen Abwasseranlagen vorhanden sind (§ 57 Abs. 1 Nr. 2 WHG; siehe auch
Kap. 10.5.2.1). Weitergehende Anforderungen, die sich aus dem Maflinahmenprogramm 2021-2027 und
dem Bewirtschaftungsplan 2021-2027 zur Umsetzung der WRRL ergeben (§§ 82 + 83 WHG), sind zu be-
rucksichtigen.

Ist der gute dkologische Zustand eines oberirdischen Gewassers nach § 27 Abs. 1 WHG noch nicht er-
reicht, sind vor einer neuen Einleitung oder Erhéhung der Einleitmenge die Auswirkungen nach § 57 Abs.
1 Nr. 2 WHG zu beurteilen. Hierfiir ist eine Betrachtung nach dem ,Leitfaden Immissionsbetrachtung®
(HMUKLYV, 2012) durchzufiihren. Dabei sind u. a. der im Leitfaden in der Tabelle 5 genannte Nachweisraum
und die Betrachtung bereits bestehender Einleitungen zu beachten. Art und Umfang der Unterlagen sind
mit der zustandigen Wasserbehdrde abzustimmen.
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Die Planung erfolgte im Laufe des Bauleitplanverfahrens und hat Eingang in den Bebauungsplan gefunden.
Die erforderlichen Genehmigungs- und Abstimmungsverfahren wurden bereits in die Wege geleitet (siehe
oben).

11.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die zur Verringerung des abzuleitenden und zu behandelnden
Niederschlagswassers flihren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Zufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen, durch Dachbegriinungen und Nieder-
schlagswasserrlckhaltung und -nutzung.

Auf die obigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

11.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Bodengutachten erstellt, das auch Aussagen uber die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens getroffen hat. Im Ergebnis wird festgestellt, dass der Boden nicht versickerungs-
fahig ist.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 55 Abs. 2 WHG stellt zunachst unmittelbar geltendes Recht dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend
verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonder-
fallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

11.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Fir das NBG "Erweiterung Sternberg" wurden sowohl eine Entwasserung im Mischsystem wie auch im
Trennsystem geprift.

Wie bereits in den Kapiteln 11.2 und 11.5 (siehe oben) dargelegt, ist die Entwasserung des Baugebiets
im Trennsystem vorgesehen. Aufgrund der Nahe zum Vorfluter bietet sich die Einleitung des Nieder-
schlagswassers in den Hésbach an.

Der aktuelle Planungsstand sieht den Anschluss eines Schmutzwasserkanals Uber die erschliefende Ring-
stral’e sowie die Friedhofstralte bis zum Hauptsammler (Mischwasserkanal) in der DorfstraRe vor. Das
anfallende Schmutzwasser wird iber die Sammelkanéle des Markt Hosbach der 6ffentlichen Klaranlage
(Klaranlage Stadt Aschaffenburg) zugefihrt.

Fur Abwasser aus Kellergeschossen sind entsprechende Pump- bzw. Hebewerke bis Uber die Rickstau-
ebene - = kinftige StralRenoberkante - vorzusehen, da aufgrund der Kanalhdhe in der Regel nur eine Frei-
spiegelentwdsserung ab dem Erdgeschoss gewahrleistet ist. Bei einem direkten Anschluss an den 6ffent-
lichen Kanal ohne Hebeanlage muss eine Riickstausicherung erfolgen. Die gliltige Entwasserungssatzung
des Markt Hésbach ist zu beachten.

Es wird empfohlen, dass auf den Dachflachen und unbelasteten Oberflachen anfallende Regenwasser in
Zisternen zu speichern und zur Brauchwassernutzung im Gebdude und zur Grinflaichenbewasserung ein-
zusetzen. Eine Versickerung ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich.

Far die Dachdeckung sind Werkstoffe, bei denen ein Metallaustrag zu beflrchten ist, unzulassig.
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Fir die Niederschlagsentwasserung sind Regenwasserkanale geplant mit Sammlung des Niederschlags-
wassers in einem Regenriickhaltebecken im Siiden des Plangebietes und Einleitung des Uberlaufes in den
Vorfluter Hésbach, vgl. anliegenden Ubersichtsplan der Einleiteflachen.

Die Planung wurde mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt, der entsprechende Einleiteantrag wurde
im Februar 2026 vom zustéandigen Wasserwirtschaftsamt genehmigt (vgl. Kap. 11.4). Die Ergebnisse der
Entwasserungsplanung fanden Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf.

11.5.2.6 Kosten und Zeitplan

Ziel des Markt Hoésbach ist ein Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen im Jahr 2026. Die entstehenden
Kosten kénnen zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht eindeutig beziffert werden. Sie werden u. a. aus
den Einnahmen aus der Realisierung des Wohngebietes gedeckt.

11.6 Abflussregelung
11.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Zuge des Verfahrens ist ein hydraulischer Nachweis Uber die Leistungsfahigkeit der betroffenen Vor-
fluter zu fiihren und die Auswirkungen erhéhter Abfliisse darzustellen. Da das Regenwasser in den Hos-
bach eingeleitet werden soll, wird sich die hydraulische und stoffliche Belastung erhéhen. Die Ergebnisse
der Entwasserungsplanung einschlieRlich der erforderlichen Leitfaden-Betrachtung wurden dem Wasser-
wirtschaftsamt Aschaffenburg zur Priifung und Genehmigung vorgelegt und mit Bescheid vom 12.02.2026
die (zeitlich) beschrankte Erlaubnis zur Einleitung des Niederschlagswassers in den Hésbach erteilt.

11.6.2 Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch mdglichen MalRnahmen (z. B. Trennsystem, Zisternen, Regenrtckhal-
tung, Drosselung der Einleitung, Beschrankung der zuldssigen Versiegelung) getroffen, um zu einer Ver-
besserung des Hochwasserschutzes beizutragen. Gegeniber der aktuellen Situation kommt es durch das
Neubaugebiet zu keiner Verschlechterung der Hochwassersituation.

11.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Weitergehende MalRnahmen zum Hochwasserschutz werden im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.

11.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Hofflachen, Stellplatze, Ful3- und Radwege),
Grundéacher, Vollbegrinung der Grundsticksfreiflachen etc.

11.6.5 Starkregen

Von Starkregen wird gesprochen, wenn in kurzer Zeit und meist raumlich begrenzt sehr hohe Nieder-
schlagsmengen auftreten. Solche Extremwetterereignisse werden mit voranschreitendem Klimawandel
wahrscheinlich verstarkt vorkommen. Diese kurzzeitigen und unwetterartigen Starkregenereignisse fiihren
auch abseits von FlieBgewassern sehr haufig zu Uberflutungen und Schaden.
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Fir den Standort des Plangebietes wurde noch keine Hochwasserberechnung auf der Grundlage eines
hydrodynamisch-numerischen Modells durchgefiihrt. Diese werden stetig erweitert. Es kann somit nicht
ausgeschlossen werden, dass keine Hochwassergefahr besteht.

Eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage bei Starkregen vermittelt die landesweit verfiigbare ,Hinweis-
karte Oberflachenabfluss und Sturzflut‘. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation bes-
ser einschatzen zu kénnen. Zudem kdnnen kommunale FlieRpfadkarten dabei helfen, gefahrdete Gebiete
in der Kommune selbst zu ermitteln. Es handelt sich dabei um eine topographische modelltechnische Ober-
flachenanalyse ohne Plausibilisierung im Gelande und ohne Berlicksichtigung von Abwasserkanalen oder
Verrohrungen. Die Karte hat Hinweischarakter. Mit den kommunalen FlieBpfadkarten kénnen z. B. beson-
dere Gefahrenlagen identifiziert werden. Flr das Gemeindegebiet Hésbach und den Ortsteil Wenighésbach
liegt eine Hinweiskarte vor. Grundséatzlich kénnen lokale Uberflutungen der Gelandeoberflache infolge von
Starkregenereignissen Uberall auftreten. Die Karte gibt jedoch Hinweise, in welchen Bereichen eine erhohte
Gefahrdung durch die Konzentration oder den Aufstau von Oberflachenabfluss vorhanden sein kdnnte.

Abb. 14: Ausschnitt aus der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut

Wenighosbach

Legende

potentielle FlieRwege bei Starkregen
R i
LI maRiger Abfluss
— erhohter Abfluss

e starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche

. Gelandesenken und Aufstaubereiche

l 500 Meter | Mafstab 1: 10000 Gewasserfchen

(Quelle: www.lfu.bayern.de, 30.07.2025)

O Lage des Plangebiets

Da Starkregen jeden treffen kann, ist es wichtig, Vorsorge zu betreiben und ein Handlungskonzept zu er-
arbeiten. Inhalte kénnen ein Notfallplan, SensibilisierungsmaRnahmen oder technisch/bauliche Umsetzun-
gen sein. Im DWA-Merkblatt M 119 wird unterschieden zwischen infrastrukturbezogenen, gewasserbezo-
genen, flachenbezogenen, kanalnetzbezogenen und objektbezogenen MaRnahmen, erganzt um Konkreti-
sierung im Sinne eines

a. Freihaltens von FlieBwegen,
b. Verhinderns des Abschwemmens von Material sowie
C. Schaffens von Notwasserwegen, Entwasserungsmaoglichkeiten, u. a.
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Der Markt Hésbach hat bereits Vorsorgen zum Schutz der Einwohner des Gemeindegebietes wie auch der
baulichen und technischen Anlagen getroffen, z. B. durch Erstellung eines Integralen Hochwasserschutz-
und Rlckhaltekonzeptes des Marktes Hosbach, erste Ma3nahmen daraus befinden sich in der Umsetzung.
Dennoch lassen sich leider nicht alle Risiken vollumfanglich vorhersehen.

Bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Sternberg“ handelt es sich um
bisher unbebautes Wiesen- und Weideland mit partiellem Baum- und Strauchbewuchs. Wie die topogra-
phische Karte zeigt, weist das Gelande ein Nordwest-Sidost-Gefalle auf, was sich auch in der Hinweiskarte
widerspiegelt.

Die Hinweiskarte zeigt fir das Plangebiet FlieBwege entlang der vorhandenen Wirtschaftswege auf, die
Richtung Studen zum Hdésbach fuhrt. Die FlieRwege werden mit ,maRigem Abfluss® bis ,erh6htem Abfluss*
klassifiziert. Gemaf der Standortauskunft Wassergefahren fiir das Plangebiet Iasst sich auf Grundlage der
Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1:25.000 keine Beeinflussung durch Wasser ableiten. Im Umfeld des
Plangebietes sind der Wasserwirtschaftsverwaltung bisher keine Schadensereignisse bekannt. Eine be-
sondere Gefahrenlage fur Starkregenabflisse besteht demnach fiir das Plangebiet nicht. Eine Hochwas-
sergefahr lasst sich jedoch dennoch nicht grundsatzlich ausschliefen. Kommunen, Eigentliimer, Mieter und
Pachter sind gefordert, Eigenvorsorge zu betreiben. Die wirkungsvollste Strategie gegen Hochwasserscha-
den besteht darin, sensible Nutzungen in hochwassergefahrdeten Gebieten zu vermeiden und/oder Nut-
zungen an die bestehenden Gefahren anzupassen. Detaillierte Informationen hierzu kénnen Uber das In-
ternetportal hochwasserinfo.bayern.de abgerufen werden.

Bei der Planung der neuen Gebaude werden demnach entsprechende MaRnahmen zur Vorsorge gegen
eindringendes Wasser getroffen, um Schaden an Gebauden und fir Menschen zu vermeiden.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Reduzierung der Abflussmengen wie z. B. zur Reduzierung
der Flachenversiegelungen und zur Regenwassernutzung. Zum Schutz des Kanalsystems vor Starkregen-
ereignissen und zur Vermeidung zusétzlicher Belastungen des Kanalsystems wurde die Planung einer Re-
genwasserruckhaltung mit Versickerungsgraben und gedrosselter Einleitung des Regenwassers in den
Vorfluter in den Bebauungsplan aufgenommen.

12 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind dem Markt Hosbach nicht bekannt.

13 Denkmalschutz

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine Bodendenkmaler. Sollten bei Erd-
arbeiten Bodendenkmaler zutage kommen, sind diese nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz unverziglich dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

14 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt teilt in der Stellungnahme vom
26.08.2024 folgendes mit:

In der Nahe des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Auf mogliche Immissionen wie
Staub, Larm oder Geruch, die durch die landwirtschaftliche Tatigkeit von diesen Flachen zu allen Tages-
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und Nachtzeiten ausgehen kénnen, wird hingewiesen. Diese sind ortsublich, zumutbar und zu dulden, so-
fern sie nicht ber das gemaf den einschlagigen offentlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zuldssige und
zugrunde gelegte Mal} hinausgehen.

Der Fachbereich 51 Staatliches Abfallrecht des Landratsamtes Aschaffenburg bittet in der Stellung-
nahme vom 23.07.2024 um Beachtung der folgenden Hinweise:

e Soll im Rahmen der Baumalinahmen Recyclingmaterial als mineralischer Ersatzbaustoff fiir tech-
nische Bauwerke verwendet werden, sind die Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung (Er-
satzbaustoffV) unmittelbar zu beachten. Dies gilt auch beim Einsatz von mobilen Brechern vor Ort.

e Soll fur Gelandemodellierungen Bodenmaterial verwendet werden, das nicht von der Anfallstelle
stammt, so hat dieses ebenfalls den Anforderungen der ErsatzbaustoffV zu genigen.

e Bei Bodenmaterial, das bei Erdarbeiten vor Ort ausgehoben und nicht am Ort des An-falls wieder
eingebaut wird, handelt es sich grundsatzlich um Abfall. Es ist vorrangig einer schadlosen und
ordnungsgemafen Verwertung (z. B. Bodenaufbereitungsanlage, Verfullung von Gruben und Bri-
chen), andernfalls einer gemeinwohlvertraglichen Beseitigung (z. B. Deponie) zuzuflihren.

e Fur sédmtliche wahrend Baumalnahmen anfallenden Abfalle sind die Regelungen der §§ 8 ff. Ge-
wADbfV zu beachten. Insbesondere sind die Abfélle getrennt zu sammeln und zu beférdern und
vorrangig der Vorbereitung zur Wiederverwertung oder dem Recycling zuzufiihren. Fallen entge-
gen dieser Vorgabe gemischte Bauabfélle an, so sind diese nach § 9 GewAbfV zwingend einer
Vorbehandlungsanlage bzw. Aufbereitungsanlage zuzufihren.

Das Bergamt Nordbayern weist in seiner Stellungnahme vom 14.08.2024 darauf hin, dass sich das Plan-
vorhaben in unmittelbarer Nahe zu der im Regionalplan Bayerischer Untermain (1) ausgewiesenen Vorbe-
haltsflache fiir Spezialton ST8 "Spezialton Nordlich Hosbach" befindet. Bei betrieblichen Tatigkeiten in der
Vorbehaltsflache sowie widrigen Witterungsverhaltnissen kdnnen bestimmte temporare Immissionseinwir-
kungen (Staub, Larm etc.) nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Auf die Duldung dieser Einwirkungen ist
hinzuweisen.

15 Flachenwidmungen im Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 2,96 ha. Hiervon entfallen auf die Wohnbauflachen
rd. 1,81 ha. Verkehrsflachen sowie FuRwege und verkehrsberuhigte Bereiche nehmen rd. 0,83 ha in An-
spruch. Die offentlichen und privaten Griinflachen umfassen insgesamt 0,28 ha, die Gewasserflache be-
tragt rd. 0,02 ha, das Regenriickhaltebecken ist ebenfalls rd. 0,02 ha groR3.

16 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §§ 45 ff. BauGB wird durchgefihrt.

17 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:

e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils maflgeblichen Fassung (subsididr zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans)

PlanES, 35423 Lich — 03/2026



Markt Hésbach, Ortsteil Wenighdsbach: Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Erweiterung Sternberg” 45

die Freiflachen- und Gestaltungssatzung in ihrer jeweils maf3geblichen Fassung (subsidiar zu den
Festsetzungen des Bebauungsplans)

die Belange des Denkmalschutzes
die Belange des Immissionsschutzes

gesetzliche Vorgaben zur Verwertung von Niederschlagswasser, zur Grundwasserhaltung und
-einleitung

die Anforderungen an den Bodenaushub

die Belange des Bodenschutzes

den Artenschutz (empfohlene MalRnahmen)

die Vorgabe zur Erstellung eines Freiflachenplans

die Artenauswahl zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (D)

sowie weitergehende Empfehlungen zum Klimaschutz und zur Starkregenvorsorge (E).

18 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen der Aufstellungsverfahrens wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

1.
2.

N o g A~ oW

Umweltbericht, Ingenieurbiiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg (Januar 2026)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg
(Januar 2026)

Ausgleichsplanung, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg (Januar 2026)
Verkehrsuntersuchung, Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt (Mai 2024)

1. Geotechnischer Bericht, AninA GmbH & Co. KG, Darmstadt (April 2024)
Gestaltungsplan, PlanES (September 2022)

Bericht zur Wasserversorgung im geplanten Neubaugebiet in Wenighésbach, RKN GmbH, Hilden
(Februar 2025)

Genehmigter Ubersichtsplan der Einleiteflachen Neubaugebiet Sternberg Gewéasser Hésbach, ISB
mbH, Laudenbach (Februar 2026)
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19 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 24.11.2022, Bekanntmachung: 11.07.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 22.07.2024 — einschl. 30.08.2024,
Bekanntmachung: 11.07.2024

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB:
Anschreiben: 15.07.2024, Frist: 30.08.2024

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: _ . . —einschl. __._ . , Bekanntma-
chung: .

Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beigefligt)

aufgestellt: aufgestellt:
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