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Anlass

Braunw

Der Sulzbach durchflieRt die Marktgemeinde in Ost-West-Richtung und bildet dabei
sowohl trennendes als auch verbindendes Element im Ortsbild. Baulich wirkt die Si-
tuation trennend, weil der Bach mit seinen begleitenden Griinflachen den Ort in einen
sudlichen und einen nérdlichen Bereich teilt. Verbindend wirken die Flachen, weil sich
entlang des Sulzbaches zahlreiche Nutzungen angelagert haben, die der Gesamtbe-
volkerung dienen. So befinden sich im Plangebiet bzw. im nahen Umfeld ein Jugend-
treff, ein Bolzplatz, ein 6ffentlicher Park, ein Kindergarten, Kleingarten, ein 6ffentlicher
Platz, der Friedhof sowie die Braunwarthsmihle, die einen Gasthof sowie Raumlich-
keiten fir kulturelle Veranstaltungen beherbergt. Darliber hinaus wird das Areal im
Suden durch die noch in grofden Teilen vorhandene Ortsbefestigung des Altortes be-
grenzt, wodurch auch das historische Erbe des Marktes sichtbar wird.

Ziel dieses Bebauungsplans ist es, dieses Angebot durch weitere Angebote, u.a. Ju-
gendzentrum, Bucherei und Seniorentreff, zu erganzen und die bestehende Vielfalt
zu erhdhen. In diesem Zusammenhang ist auch die Freilegung des verrohrten Sulz-
baches siidlich der Braunwarthsmiihle zu sehen, wodurch sich das Ortsbild und die
Aufenthaltsqualitat spurbar verbessern wird.

thsmi

il
?"".Er'gl‘i‘ﬁ "|I'+'u'1

Luftbild, Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Um diese Ziele umsetzen zu kdnnen, hat der Marktgemeinderat am 26.09.2025 und
24.10.2024 beschlossen, den Bebauungsplan ,Grine Lunge“ zu andern.

Bestand und Planung

Bestand

westliches Teilgebiet

An der Ostseite der Bahnhofstralte befinden sich zwei ein- bzw. zweigeschossige
Wohnhauser. Der Markt Sulzbach hat das leerstehende Anwesen Bahnhofstralle 4
erworben.

BahnhofstralRe 4 Parkplatze im Ecke An der Geeb / Bahnhofstralle
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Anderung des Bebauungsplans ,Griine Lunge*

Zwischen dem Gebaude und der Straflde ,An der Geeb“ verlauft der Sulzbach sowie
ein bachbegleitender Gehweg. Im Einmundungsbereich der schmalen Anwohner-
stralle befindet sich ein kleiner Parkplatz.

Westlich der Bahnhofstral3e liegt die Braunwarthsmuhle, eines der altesten Gebaude
in Sulzbach, erbaut in der Mitte des 17. Jahrhunderts. Die Gebaude werden gastro-
nomisch genutzt und bieten 80 — 130 Personen Platz fiir vielfaltige kulturelle Veran-
staltungen. Zwischen Braunwarthsmuhle und Bahnhofstralie erstreckt sich ein kleiner
offentlicher Platz, der nach Sitden Uber ein paar Stufen in die Grinflache Ubergeht,
unter der verrohrt der Sulzbach verlauft.

Platz an der FriedhofstralRe Grinflache zw. Braunwarthsmuhle und Bahnhofstr.

Neben der Bushaltestelle befindet sich das zweigeschossige Wohn- und Geschafts-
haus Bahnhofstral3e 1. Hinter diesem Anwesen erstreckt sich eine ungenutzte Grin-
flache.

Bahnhofstralte 1 Griinflache hinter BahnhofstralRe 1

Ostliches Teilgebiet

Der Jugendtreff wird durch eine Treppe von der Franz-Schuler-Stralle erreicht. Die
gepflasterte Platzflache liegt ca. 3,0 m unter dem Stra3enniveau und wird zu drei Sei-
ten durch eine ca. 2,50 m hohe Mauer und auf der westlichen Seite zum Bolzplatz
durch Baume eingefasst.

Jugendtreff Bolzplatz westlich des Jugendtreffs

Fache Matthiesen GbR 4
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1.2 Planung

1.2.1 westliches Teilgebiet

Freiflachen

Der westliche Teilabschnitt bildet den Schwerpunkt der geplanten Umgestaltungs-
maflinahmen. Dort sollen gegentiber der Braunwarthsmihle ein Seniorentreff und ei-
ne Bucherei entstehen und dazwischen die bisher gering genutzte 6ffentliche Grin-
flache gestalterisch aufgewertet und als Spiel- und Erholungsflache entwickelt wer-
den. In diesem Zusammenhang ist auch die Freilegung eines Teilabschnittes des ver-
rohrten Sulzbaches zu sehen.

Die geplanten grinraumlichen MalRnahmen werden vom Bliro SZplan stoesserezeller
GbR wie folgt beschrieben:

zzz

zzzzzzz

Gestaltungsplan unmafstéblich, Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Bachaufweitung gehért zur Gesamtplanung des ,Sulzbachparks“ und der Sanie-
rung des Schohe-Hauses mit Biicherei und Seniorentreff.

Der geplante Park soll als naturnaher Erholungsraum fiir die Biirger von Sulzbach a.
Main dienen und das 6kologische Gleichgewicht in der Region stédrken. Durch die
Freilegung und Renaturierung des Bachs wird nicht nur der Wasserlauf wieder in sein
urspriingliches, natiirliches Bett zurlickgefiihrt, sondern auch die Biodiversitat gefor-
dert. Durch die Bachfreilegung und die damit einhergehende Geldndemodellierung
wird dem Wasser mehr Raum gegeben und mehr Retentionsraum auf den Freifla-
chen geschaffen. Geplante Maander und kleine Biegungen erhéhen die FlieBdyna-
mik, was natlrliche Sand- und Kiesbénke schafft und die Selbstreinigung des Was-
sers unterstiitzt. Es entsteht eine grolRe Flachwasserzone, die zum Aufenthalt und Er-
leben fiir Grol3 und Klein dient.

Fache Matthiesen GbR 5



Anderung des Bebauungsplans ,Griine Lunge*

1.2.2

Die Uferbereiche werden mit einheimischen Pflanzenarten wie Weiden bepflanzt, die
fur Stabilitdt sorgen und die Lebensrdume von Insekten und Kleintieren férdern. Ein-
heimische Bdume wie Erlen und Eschen schaffen natiirliche Schattenbereiche und
tragen zur langfristigen Stabilisierung des Ufers bei. Ein kiinftiger Fullgédngersteg auf
Héhe der Braunwarthsmiihle (berbriickt den freigelegten Sulzbach.

Im Bereich der Uferaufweitung entsteht ein breites Bachbett mit groBer Flachwasser-
zone, die zum Aufenthalt und Erleben einladen soll. Dieser Bereich wird von Gehdl-
zen weitestgehend freigehalten. Entlang des aufgeweiteten Bachufers werden Sitz-
blockstufen in die eher flachen Béschungen eingebaut.

Die Bereiche éstlich und westlich der Uferaufweitung werden mit Gehb6lzen wie z.B.
Schwarzerlen, Baumweiden und Pappeln bepflanzt. An breiten Stellen wird zweireihig
gepflanzt. Zudem werden heimische Strducher wie z.B. Weiden, Holunder, Hasel,
Hartriegel und Schlehen an die Uferrdnder gepflanzt, um ruhige und geschiitzte
Bachabschnitte zu generieren. Aullerdem werden dort die B6schungen steiler ange-
legt als im Bereich der Uferaufweitung.

Durch naturnahe Sicherungsbauweisen werden Gewdéssersohle und das Ufer vor
Anbriichen geschiitzt. Die Uferstreifen bzw. Gewdasserrandstreifen werden mdéglichst
erosionssicher und retentionsférdernd angelegt. Es wird ein Gleichgewicht geschaf-
fen zwischen Gewésserbreite, Sohlspannung, Kiessohle und Uferbewuchs.

Ein neuer Fahrradwegq fiihrt entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze durch den
Park, Richtung Westen am Bach entlang und auf Héhe des Anglervereinsheims (iber
die vorhandene Briicke zum Hauptradweg am Main.

Zwischen Fahrradweg und dem Anwesen Untere Dorfstral’e 27 erganzt ein offentli-
cher Parkplatz fur 12 Pkw die Planung. Um die freirdumliche Qualitat der Grinanlage
durch zu- und abfahrenden Verkehr nicht zu beeintrachtigen, wird der Parkplatz zur
Grinanlage durch eine Hecke abgeschirmt.

Neubebauung

Das bestehende dreigeschossige Walmdachgebaude an der Bahnhofstralle wird sa-
niert und umgebaut. Im Erdgeschoss soll ein behindertengerecht ausgebauter Senio-
rentreff mit Kiiche entstehen. Im 1. Obergeschoss werden zwei Mehrzweckraume
sowie ein Biro und ein Raum, der als Werkstatt oder Lager fir die Blicherei genutzt
werden kann, angeordnet. Im Dachgeschoss sind die Technik- sowie Abstellrdume
vorgesehen.

Im eingeschossigen Anbau ist die Blicherei mit einem Vortragsraum (40 Sitzplatze)
geplant. Das Dach wird extensiv begrunt.

Die beiden Gebaudeteile werden durch ein gemeinsames Foyer verbunden.

Ostliches Teilgebiet

Auf dem bestehenden offenen Jugendtreff, der sich ca. 2,0 m unterhalb der Franz-
Schussler-Stralte befindet, soll ein 1-geschossiges Gebaude errichtet werden. In den
Raumlichkeiten soll ein Jugendhaus fir 6 bis 13-jahrige Kinder entstehen, die dort
tagsuber in Gruppen betreut werden. Spatestens 20:00 Uhr wird die Einrichtung ge-
schlossen.

Der sich darunter befindlich Jugendtreff ist derzeit frei zuganglich. Da von Seiten der
Nachbarn GbermaRige Stérungen durch Jugendliche befiirchtet werden, wird aktuell
gepruft, das Areal einzuzaunen und ab 20:00 Uhr zu schliel3en.

Fache Matthiesen GbR 6
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2.

4.1

411

Verfahren
Das Areal erstreckt sich entlang des Sulzbachs und befindet sich innerhalb der be-
bauten Ortslage im Aulienbereich.

Insofern wird der Bebauungs- und Grinordnungsplan im Regelverfahren durchge-
fuhrt.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nordlich des alten Ortskerns beider-
seits der Ortsdurchfahrt (St 2309) sowie westlich der Franz-Schissler-Stral3e.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Sulzbach a. Main. Folgende Flurstiicke
liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Westlicher Teilabschnitt
FI. Nrn. 7197/2, 7197/3, 7197/4, 7197/5, 7202 und 7203 (alle jeweils vollstandig).

FI. Nrn. 366, 370, 7197, 7201, 7740, 7740/6 und 7740/7 und 7740/35 (alle jeweils
teilweise).

Ostlicher Teilabschnitt
FI. Nrn. 500/5, 500/50 sowie 8033 (jeweils teilweise).

Die Grofie des Geltungsbereichs betragt ca. 7.554 m2.
Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Westliches Teilgebiet

Der Flachennutzungsplan stellt die westliche Teilflache beiderseits der St 2309 als All-
gemeines Wohngebiet (linke Seite) und als Mischgebiet (rechte Seite) dar. Daran an-
schlieend erstrecken sich bis jeweils Grinflachen zum Sulzbach. Nérdlich des Sulz-
bach setzen sich die Grinflachen fort und enden mit einem Mischgebiet.

Mit Ausnahme des 6stlich gelegenen Mischgebietes liegt das sonstige Areal im Uber-
schwemmungsgefahrdeten Bereich (HQ 100) des Sulzbach.

Ostliches Teilgebiet

Der Flachennutzungsplan kennzeichnet die Ostliche Teilflache als Sportflache. Das
Areal liegt am Rande des Uberschwemmungsgefahrdeten Bereichs (HQ 100) des
Sulzbach.

= ] ' P : i = 4 \
SRR AR R A [
1| westliches Teilgebiet "’é@ Ostliches Teilgebiet 3

Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan, Plan unmafistablich,
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Somit entwickelt sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan. In Ab-
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4.2

4.21

422

5.1

5.1.1

stimmung mit dem Landratsamt Miltenberg wird der Bebauungsplan zur Genehmigung
eingereicht.

Der Markt Sulzbach a. Main beabsichtigt zeitnah eine Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans durchzufiihren. In diese Planfassung sollen alle zwischenzeitlich erfolgten
Berichtigungen sowie zur Genehmigung eingereichte Bebauungsplane in die fortge-
schriebene Fassung des FNP aufgenommen werden.

Bebauungsplane
Fir das Gebiet besteht aktuell Planungsrecht durch den Bebauungs- und Grinord-
nungsplan ,,Griine Lunge® rechtsverbindlich seit dem 10.07.1992.

2 .
3

Westliches Teilgebiet | & e e N et o e = .
Sy T T : Ostliches Teilgebie

B-Planausschnitt unmalRstablich, Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Westliches Teilgebiet

Das Areal 6stlich der Bahnhofstralle ist als Mischgebiet festgesetzt. Nordlich und 6st-
lich der Mischgebietes schlieen eine 6ffentliche Grinflache mit einem Gehweg ent-
lang des Sulzbach und Kleingarten an.

Sudlich grenzt der denkmalgeschiutzte historische Ortskern an das Plangebiet.

Das Areal westlich der Bahnhofstral3e ist als Allgemeines Wohngebiet und als Misch-
gebiet festgesetzt. Zwischen den Gebieten verlauft der verrohrte Sulzbach und 6ffent-
liche und private Grunflachen mit Gehweg entlang und tber den Sulzbach.

Die wesentlichen Festsetzungen des Mischgebietes und des Allgemeinen Wohnge-
bietes lauten:

ein bis zwei Vollgeschosse,
Grundflachenzahl 0,4,
Geschossflachenzahl 0,8,
Satteldach,

Dachneigung 40° - 50°.

Ostliches Teilgebiet
Das dstliche Teilgebiet ist als 6ffentliche Griinflache, Fullweg und Platzflache fir ei-
nen Jugendtreff festgesetzt.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutz

Vom Biro Okologie & Stadtentwicklung Peter C. Beck wurde mit Datum vom
06.06.2025 eine artenschutzfachliche Potentialanalyse erarbeitet. Aus dieser geht
zusammengefasst folgendes hervor (Originaltext kursiv).

Gebédudeabbriiche
Das Planungsgebiet setzt sich aus 6 verschiedenen Gebéaudestrukturen zusammen,
die zeitnah abgerissen werden sollen. Bei den lberplanten Gebaudestrukturen han-

Fache Matthiesen GbR 8
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delt es sich um einen Garagenkomplex (Nr.1), einen Carport (Nr.2), ein Wohnhaus
(Nr.3), zwei Schuppen (Nr.4 und Nr.5), sowie einen Unterstand (Nr.6).

Gebéude 1 - Garagenkomplex

Bei dem Gebéude 1 handelt es sich um einen Garagenkomplex mit Dachbodenbe-
reich. Wéhrend in den unteren Bereichen kein Habitatpotential besteht, bietet die
obere Etage zahlreiche Einfluigmdéglichkeiten sowie potenzielle Hangpléatze fiir Fle-
derméuse. Aufgrund der vorliegenden Dachstruktur sowie der aktuellen Nutzung als
Lagerstétte fiir Holzstapel und zahlreiche andere Materialien ist eine vollstédndige
Uberpriifung mittels Sichtkontrolle ausgeschlossen. Dartiber hinaus wurden an der
Fassade des Garagenkomplexes zwei aktuell verlassene Neststandorte nachgewie-
sen, die dem Gartenschléfer zuzuordnen sind.

Gebéaudestruktur 2 - Carport
Bei der Geb&udestruktur 2 handelt es sich um einen alten Carport ohne Habitatpoten-
tial oder Hinweise auf eine entsprechende Nutzung.

Gebéude 3 - Wohnhaus

Das Gebéude 3 ist ein altes Wohnhaus. Wéhrend die einzelnen Etagen vollsténdig
verschlossen sind, fehlen bei der Begehung bereits gro3e Teile des Daches. Die vor-
liegende Belichtung und Feuchtigkeit Artenschutzfachliche Potentialanalyse Bebau-
ungsplan ,Griine Lunge*® bedingen, dass eine derzeitige Nutzung des Dachgeschos-
ses durch Viégel oder Flederméuse ausgeschlossen werden konnte.

Auch innerhalb des Kellergeschosses fanden sich keine Hinweise auf Nutzung durch
Végel oder Flederméuse.

Gebéude 4 — GroBer Schuppen

Das als ,groBer Schuppen” deklarierte Gebdude grenzt an ein bestehendes Back-
steinhaus, welches aktuell nicht liberplant wird und besteht aus zwei Etagen, die lber
eine Holzleiter verbunden sind. Bereits das Erdgeschoss bietet zahlreiche Einstiegs-
und Einflugméglichkeiten fiir diverse Tierarten. Auch diese Gebéaudestruktur wurde in
letzten Jahren offenbar als Lagermdglichkeit genutzt, so dass zahlreiche Versteck-
moglichkeiten bestehen.

Im Bereich zum Dachboden bestehen ausschlieBlich Querbalken, so dass eine Uber-
prifung des Daches, auf potenzielle Hangplétze, faktisch unméglich ist. Somit konnte
ein Vorkommen von einzelnen Flederméusen auch in diesem Gebé&ude nicht ausge-
schlossen werden, was die Notwendigkeit weiterfiihrender Untersuchungen bedingt.

Gebdéude 5 - Kleiner Schuppen

Der Kleine Schuppen war am Tag der Geldndebegehung faktisch nicht zu (berprii-
fen. Sowohl davor als auch im Inneren des Schuppens fanden sich unzéhlige Mate-
rialen, die eine gezielte Uberpriifung unméglich machten. Aufgrund der bestehenden
Struktur und dem gleichzeitigen Vorliegen entsprechender Einflugmdglichkeiten konn-
te eine Nutzung durch Flederméuse nicht prognostiziert werden. Folglich wurden
auch in diesem Gebéaude weiterfiihrende Untersuchungen (automatische Dauererfas-
sung sowie Ausflugsbeobachtungen) durchgefiihrt.

Gebdéude 6 - Unterstand

Der (iberplante Unterstand grenzt an ein von der Planung nicht betroffenes Gebaude.
Bei detaillierter Priifung konnten keine Hinweise auf eine Nutzung durch Flederméuse
dokumentiert werden. Zudem ist das entsprechende Potential als gering einzustufen.
Jedoch grenzen zu beiden Seiten groBrdumige Heckenstrukturen an den Unterstand
an, die ihrerseits (ber ein hohes Artenschutzfachliche Potentialanalyse Bebauungs-
plan ,Griine Lunge*” Potential fiir die Klasse der Vbgel verfligen. Dementsprechend
wurde hier eine zusétzliche Kontrolle in die Untersuchung einbezogen. Hinweise auf
weitere, planungsrelevante Arten konnten nicht dokumentiert werden.

Fache Matthiesen GbR 9



Anderung des Bebauungsplans ,Griine Lunge*

5.1.2

Gehélzféillungen

Am 18.11.2024 wurden die zu féllenden Bdume und Hecken am Anwesen in der
Bahnhofstral3e 4 in Sulzbach, durch den Revierférster Herrn Wegmann, auf Nester,
Hoéhlen, Brutstétten etc. kontrolliert. Mittels Fernglases wurden insbesondere Kronen-
rdume und Stammabschnitte von den etwa 25 Meter hohen Fichten und Tannen be-
trachtet.

Hierbei ist anzumerken, dass keine besonders oder streng geschlitzten Arten, sowie
Fortpflanzungs- und Ruhestétten jeglicher Art nachgewiesen werden konnten.

Auf Grundlage dieser Untersuchung ist davon auszugehen, dass die benannte Fél-
lung zu keinen Konflikten mit dem BNatSchG §44 Abs.1 gefiihrt hat, erhebliche Be-
eintrdchtigungen konnten ausgeschlossen werden.

Bewertung Vogel

An keinem der Gebdudestrukturen konnten Hinweise auf eine Nutzung durch die
Klasse der Vbgel ermittelt werden. Entsprechende Beeintréchtigungen sind nicht zu
erwarten.

Eine Sondersituation ergab sich an den beiden Heckenstrukturen, die an das Gebau-
de 6 (alter Unterstand) angrenzen. Hier konnte eine entsprechende Nutzung nicht
grundsétzlich ausgeschlossen werden, so dass eine zusétzliche Untersuchung
durchgefiihrt wurde. Im Detail wurde der relevante Bereich am Morgen des
16.05.2025 (iber einen Zeitraum von 1,5 h beobachtet, um potenzielle Ein- und Aus-
fliige zu dokumentieren oder akustische Nachweise zu erhalten.

Das vollsténdige Fehlen von entsprechenden Beobachtungen ldsst den Schluss zu,
dass aktuell von keiner Nutzung dieser Gehoélzstrukturen als Brut- bzw. Fortpflan-
zungsstétte auszugehen ist. Folglich sind erhebliche Beeintréchtigung der Klasse der
Végel, welche durch eine zeitnahe Beseitigung bedingt werden, explizit nicht zu er-
warten.

Konflikte mit § 44 Abs. 1 BNatSchG sind entsprechend auszuschlie3en.

Bewertung Flederméuse

Gebéude 1

Das im Vergleich zu den angrenzenden Gérten beobachtete spéte Erscheinen eines
singuléren Tieres spricht zundchst gegen eine Nutzung des Gebéude 1 als Uberta-
gungsquartier. Auch war klar ersichtlich, dass die Fledermaus aus der, dem Geb&dude
entgegengesetzten Richtung anflog. Zudem zeigt das Einbrechen sowie die Ver-
gleichsweise geringe Aktivitdt daflir, dass in diesem Bereich kein essentielles Nah-
rungshabitat vorliegt.

Sicher nachgewiesen wurde die Zwergfledermaus sowie der Artkomplex der Bartfle-
derméuse. Aufgrund der vorliegenden, wie umliegenden Habitatstrukturen und aktuel-
len Verbreitungsdynamik ist an dieser Stelle ein Vorkommen der kleinen Bartfleder-
maus als deutlich wahrscheinlicher anzunehmen (Eine rein akustische Unterschei-
dung der beiden Arten ist nicht méglich).

Auch innerhalb des Gebadudes 4 wurde deutlich, dass sich die Aktivitdt der Gesamt-
heit der nachgewiesen Fledermausaktivitét zwar lber die Nacht verteilt, explizit aber
nicht zu Zeiten des Sonnenuntergang- bzw. Sonnenaufgang stattgefunden hat.

Eine solche Aktivitat zeigt deutlich, dass dieser Bereich offenbar nicht als entspre-
chendes Quartier fungiert hat. Vielmehr sprechen die Zeiten sowie das vollsténdige
Fehlen von Soziallauten eindeutig dafiir, das Gebdude zwar als temporéres Jagdha-
bitat fungiert, in der kartierten Zeitspanne aber explizit keine Nutzung als Quartier
stattgefunden hat.

Gebéude 4 und 5

Ein sicherer Nutzungsnachweis lie3 sich an den potenziellen Gebé&udestrukturen
nicht verifizieren. Bereits die potenzielle Habitateignung bedingt, dass von einer tem-
porédren Nutzung dieser Quartierstrukturen auszugehen ist, die letztlich noch mittels
einer zusétzlichen automatischen Dauererfassung Uberprift wird. Im Rahmen der
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5.1.7

Ausflugskontrollen wurden friihzeitige Flige (ab bzw. kurz nach Sonnenuntergang)
und eine mittlere Aktivitdt im Bereich der beiden Gebdude dokumentiert. Allerdings
bieten beide Strukturen eine Vielzahl von Ausflugsmdglichkeiten. Daher kann aus
dem Fehlen einer direkten Ausflugsbeobachtung noch nicht geschlossen werden,
dass keine Individuen das jeweilige Gebédude an anderer Stelle verlassen haben.

Fazit Flederméduse

Die vorangestellten Ergebnisse zeigen verschiedene Fakten auf. Das Gebéude 5
wurde in der Zeit der Messungen nicht von Fledermé&usen genutzt; hier kbnnen ent-
sprechende Beeintrdchtigungen direkt ausgeschlossen werden.

Innerhalb der Gebédude 1 und 4 wurden entsprechende Aktivitdten detektiert, aller-
dings zeigen das vollstdndige Fehlen von Soziallauten sowie das Fehlen von Aktivita-
ten in den Randzeiten des Sonnenaufganges bzw. Unterganges zweifelsfrei auf, dass
in dieser Zeitspanne keine Quartiernutzung innerhalb dieser Gebéude erfolgte. Was
verbleibt ist die Beeintrdchtigung eines temporéren Jagdhabitates. Hier ist zu beriick-
sichtigen, dass die umliegenden Strukturen der Griinen Lunge samt Gewésser ideale
Bedingungen bieten, so dass der geplante Abriss zu keiner erheblichen Beeintréchti-
gung der Jagdgebiete fiihren wird.

Was verbleibt ist eine Beeintrdchtigung potenziell geeigneter Quartierstrukturen. Un-
ter Berticksichtigung der zahlreichen Quartierméglichkeiten im Bereich der Griinen
Lunge (inkl. Kdsten) und angrenzender, potenziell geeigneter Gebadudestrukturen, ist
davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion des Gesamtgebietes dauerhaft
erhalten bleibt.

Dennoch wird die Installation von zwei sog. Fledermauskédsten empfohlen, da auf
diesem Weg sowie mit einfachen Mitteln ein Beitrag zur weiteren Férderung der loka-
len Population geleistet werden kann.

Hierbei handelt es sich allerdings um eine freiwillige FérdermalBnahmen und explizit
nicht um eine verbindliche Ausgleichsmalinahme.

Bewertung Reptilien

Im Rahmen der beiden Begehungen wurden auf den Grundstlicken um die Gebéaude-
komplexe keine Artnachweise oder entsprechende Hinweise ermittelt. Zwar existieren
z.T. Bereiche mit mittlerem Habitatpotential, das vollstdndige Fehlen von entspre-
chenden Hinweisen sowie essentiellen Habitatstrukturen fiihrt dazu, dass aktuell von
keinem Vorkommen ausgegangen wird.

Konflikte mit § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen auf der aktuellen Datengrundlage (noch)
ausgeschlossen werden.

Bewertung Gartenschléfer

Im Rahmen der beiden Begehungen wurden an der westlichen Fassade des Gebéau-
dekomplex 1 zwei aktuell verlassene Nester des Gartenschléfers nachgewiesen. Wei-
tere planungsrelevanten Arten wurden nicht detektiert.

Im Hinblick auf den Gartenschléfer gilt zu berticksichtigen, dass dieser oft ein Netz
aus verschiedenen Fort- und Ruhestétten anlegt, welche innerhalb der Jahre alternie-
rend genutzt werden. Somit wére von einer erneuten Nutzung in einem der Folgejah-
re auszugehen.

Um Konflikte mit § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind entsprechende Aus-
gleichsmalBnahmen zu determinieren.

Entsprechende VermeidungsmalBnahmen kdnnen aufgrund der aktuell fehlenden
Nutzung ausgeschlossen werden, sofern der geplante Abriss innerhalb dieser Som-
merperiode erfolgt.

Bei vollsténdiger Umsetzung kénnen erhebliche Beeintrdchtigungen des Gartenschlé-
fers, welche durch den geplanten Abriss bedingt werden, ausgeschlossen werden.
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5.1.8

5.2

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen

Fledermduse

Bei dem geplanten Abriss der 6 Gebaudestrukturen gehen keine faktisch genutzten
Quartiere verloren, so dass eine Tétung von Individuen ebenso, wie eine Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht zu erwarten ist. Was verbleibt ist eine Be-
eintrachtigung potenziell geeigneter Quartierstrukturen. Unter Bericksichtigung der
zahlreichen Quartiermoglichkeiten im Bereich der Griinen Lunge und angrenzender,
potenziell geeigneter Quartierstrukturen, ist davon auszugehen, dass die 6kologische
Funktion des Gesamtgebietes dauerhaft erhalten bleibt.

Dennoch wird die Installation von zwei sog. Fledermauskasten empfohlen, da auf
diesem Weg sowie mit einfachen Mitteln ein Beitrag zur weiteren Férderung der loka-
len Population geleistet werden kann. Hierbei handelt es sich allerdings um eine frei-
willige FoérdermalRnahmen und explizit nicht um eine verbindliche Ausgleichsmal}-
nahme.

Gartenschlafer

Zum Ausgleich des Verlustes zweier Nester bzw. Kobel des Gartenschlafers, die aller
Voraussicht nach zu einem Netz aus verschiedenen Fort- und Ruhestatten gehoren,
werden entsprechende AusgleichsmalRnahmen Notwendigkeit beziehen. Ausschliel-
lich auf diesem Weg Iasst sich die dkologische Funktion des Gesamtgebietes, fur die-
se Tierart, dauerhaft gewahrleisten.

Die folgenden Kasten der Firma Schwegler werden zum vorgezogenen Ausgleich des
Quartierverlustes empfohlen:

3x Schwegler Allgemeiner Schlaferkobel 1KS (oder vergleichbar)

Die Ersatzquartiere missen vor dem Fallen des ersten potenziellen Quartierbaumes
im Einwirkbereich des Plangebietes angebracht werden.

Zusammenfassung

Bei Beriicksichtigung und vollstdndiger Umsetzung der benannten Ausgleichsmal3-
nahme ist kein Konflikt mit dem § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten, welcher durch
den geplanten Geb&dudeabriss bedingt wiirde. Entsprechend wird das geplante Vor-
haben unter Beriicksichtigung der benannten AusgleichsmalBnahme als artenschutz-
rechtlich vertretbar bewertet. Die ebenfalls benannte FérdermalBnahme (Fledermaus-
késten) geht lber die gesetzlichen Forderungen hinaus, so dass die Umsetzung auf
Freiwilligkeit beruht.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind explizit nicht zu erwarten.

Umweltbericht und Griinordnung

Vom Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Rihl wurde mit Datum vom
23.06.2025 ein Umweltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung erarbeitet. Aus
diesem Bericht geht zusammengefasst folgendes hervor (Originaltaxt kursiv):

Boden, Fliche und Wasser

Der Planungsraum befindet sich in der Naturraumeinheit Untermainebene und damit
in der Haupteinheitengruppe Oberrheinisches Tiefland und Rhein-Main-Tiefland (LfU
2020).

Laut der Geologischen Raumgliederung von Bayern (UmweltAtlas, LfU) liegt das Ge-
biet im geologischen Strukturraum Spessart. Der Boden im Plangebiet wird fast aus-
schlieBlich von Gley mit Braunerde-Gley aus (skelettflihrendem) Schluff bis Lehm,
selten aus Ton (Talsediment) geprégt. Allerdings handelt es sich bei dem hier in Re-
de stehenden Geltungsbereich um ein bereits stark anthropogen verédndertes und
liberpragtes Geldnde. Die Bodenfunktionen der Griinflachen innerhalb des Plange-
biets bleiben basierend auf der aktuellen Planung im derzeitigen Zustand erhalten.
Aufgrund der geringen Fldcheninanspruchnahme im Zuge des Bauvorhabens kann
die Eingriffswirkung auf das Schutzgut Boden als vertrdglich eingestuft werden.
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Das zusammen rd. 0,76 ha grolBe Plangebiet mit dem westlichen und &stlichen Gel-
tungsbereich besteht aus Wiesenflachen, Gebauden zur privaten Nutzung, Wegen
und dem teils verrohrten und offenen Bachbetts des Sulzbachs. Durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans wird das Angebot an Freizeitmbglichkeiten innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nach derzeitigem Planstand einen Rad-
weg, einen Seniorentreff mit Blicherei und einem Gebé&ude fiir den Jugendtreff erwei-
tert. Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt. Daher ist durch die Umsetzung
des Vorhabens nicht von einer Beeintrachtigung des Schutzguts Fldche auszugehen.

Das Plangebiet liegt im hydrogeologischen Gro3raum ,Siidwestdeutsches Schichtstu-
fen- und Bruchschollenland” und weist eine geringe Grundwasserdurchldssigkeit auf.
Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Trinkwasser- sowie Heilquellenschutzge-
bieten. Das Trinkwasserschutzgebiet ,Sulzbach a. Main“ befindet sich rd. 0,25 km
sudlich vom Plangebiet. Eine Beeintréchtigung von Trinkwasser- oder Heilquellen-
schutzgebieten durch Umsetzung der Planung ist nicht zu erwarten. Durch das Plan-
gebiet verlauft der Sulzbach; dieser miindet ca. 0,65 km nordwestlich der Planflache
in den Main. Der Sulzbach ist im westlichen Teilbereich der Planung als vollsténdig
verdndertes FlieBgewédsser und im &stlichen Teilbereich als sehr stark verdndertes
FlieRgewésser einzustufen. Eine Verschlechterung der Abflussverhéltnisse des Sulz-
bachs und eine weitere Beeintréchtigung dessen Uberschwemmungsgebiete ist nicht
zu erwarten.

Klima

Bei dem hier in Rede stehenden Plangebiet handelt es sich um Bereiche uferbeglei-
tender Griinflachen des Sulzbachs, die teilweise von Gebéuden oder baulichen Anla-
gen bestanden sind. Im Siiden schlie3t der historische Ortskern und nérdlich neuere
Wohnsiedlungen. Der Geltungsbereich ist von Hecken- und Baumstrukturen gepréagt.
Das Plangebiet ist demnach Teil eines innerstadtischen Griinzugs, welcher fir die
klimatische Situation und Frischluftentstehung der angrenzenden Siedlungsbereiche
bedeutsam ist. Giinstig zu bewerten ist die naturnahe Gestaltung und 6kologische
Aufwertung des Plangebiets bei Umsetzung der Planung. Durch die Freilequng und
Renaturierung des Sulzbachs werden offene Wasserflachen geschaffen, die das
Mikroklima verbessern. Die Verdunstung von Wasser aus FlieBgewédssern und
Ufervegetation reduzieren insbesondere an heilen Sommertagen die Umgebungs-
temperatur. Zusétzlich kiihlen Bdume am Ufer und in Gewésserrandbereichen die
Umgebungsluft. Gerade liberwédrmte Bereiche kénnen davon positiv beeinflusst wer-
den. Dies gilt vor allem fiir die absehbare steigende Hitzebelastung im Sommer.

Lichtimmissionen
Durch das geplante Bauvorhaben sind mit keinen weiteren Lichtimmissionen zu rech-
nen.

Tiere und Pflanzen

Das westliche Teilgebiet bildet den Schwerpunkt der UmgestaltungsmalBnahmen.
Derzeit ist die ungenutzte Griinflaiche bestanden von einem élteren, gut ausgebilde-
ten Baumbestand aus Hasel, Esche und Spitzahorn. Zentral auf der Flache befindet
sich ein Tulpenbaum, Apfelbaum und eine Eibe. Fichtenbestdnde entlang des Sulz-
bachs wurden bereits durch Gehélzentnahmen entfernt. In diesem Bereich sind klei-
nere Totholzhaufen und Wurzelstécke auf der Flache vorzufinden. Insgesamt zeigt
das Teilgebiet einen parkdhnlichen Charakter. In der von Grédsern und krautigen Ar-
ten dominierten Magerwiese treten vereinzelt Aufwiichse durch Himbeere und Brom-
beere hervor. Die Griinfliche zeigt eine geringe Artenvielfalt krautiger Arten. Umge-
ben ist die Griinflache stdlich, entlang der Hinteren Dorfstral3e, von einer dichten He-
ckenpflanzung zusammengesetzt aus Thuja, Efeu, Lorbeer und Eibe.
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Der éstliche Teilbereich besteht aus einer Sportflache mit einem offenen Jugendtreff,
auf dem ein eingeschossiges Geb&ude errichtet werden soll. Aufgrund der anthropo-
genen Uberprégung des Gebiets reduzieren sich die Griinflichen auf kleine Teilbe-
reiche mit Intensivrasen. Innerhalb der Sportanlage ist sind vorwiegend éltere, gut
ausgebildete Bdume, wie Ahornbléttrige Platane, Roteiche, Zweigriffeliger Weil3dorn,
Ahorn, Birke, Buche und Kornelkirsche vorzufinden. Eine Ausnahme stellen kleinere
uferbegleitende Gehoélze aus Ahorn und Buche entlang des Sulzbachs dar. Entlang
des Teilgebiets fliest ein unverrohrter Teilabschnitt des Sulzbachs.

Schutzgebiete und -objekte

Geschlitzte Biotope befinden sich innerhalb des Plangebiets keine. Gebiete des eu-
ropdischen Schutzgebietssystems NATURA 2000 sind von dem Eingriff nicht betrof-
fen. Das néchste Vogelschutzgebiet (Natura 2000) mit der Bezeichnung ,Spessart “
liegt ca. 11 km entfernt 6stlich des Geltungsbereichs. Die Planung betrifft keine Na-
turschutzgebiete. Das néchstgelegene Naturschutzgebiet ,Mainauen bei Sulzbach
und Kleinwallstadt “ liegt rd. 300 m westlich des Plangebiets. In rd. 1,2 km Entfernung
befindet sich das Naturschutzgebiet ,Feuchtwiesen im Sulzbachtal®. Rd. 1,3 km
nordwestlich liegt das Naturschutzgebiet ,Ehemaliger Standortiibungsplatz Aschaf-
fenburg und Altenbachgrund®. Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzge-
biet. Teilbereiche des Landschaftsschutzgebiets ,LSG innerhalb des Naturparks
Spessart (ehemals Schutzzone)” liegen in rd. 1,2 km éstlicher Entfernung zum Plan-
gebiet. Das Plangebiet ist innerhalb des Naturparks ,Spessart” verzeichnet. Dieser
erstreckt sich auf die Bundeslénder Bayern und Hessen und ist eines der grélten zu-
sammenhdngenden Waldgebiete in Deutschlands.

Eine Beeintrdchtigung der Schutzgebiete und Biotope sind durch Umsetzung der Pla-
nung ist nicht zu erwarten.

Ortsbild und Landschaftsschutz

Anfang des 19. Jahrhunderts entwickelte sich die Stadt Sulzbach am Main rund um
den gleichnamigen Fluss, der dem Main im Gemeindegebiet zuflie8t. Sulzbach hat
sich im Vergleich zum 19. Jahrhundert besonders Richtung Norden und Nordosten
hin vergréert. Besonders im Norden fligte sich ein grol3es Gewerbegebiet an die
Wohnsiedlungen an. In direkter Lage zum Plangebiet grenzen innerstédtische Freifla-
chen entlang des Sulzbachs. Weiterhin befinden sich &ffentliche Einrichtungen wie
der Katholische Kindergarten und ein Spielplatz entlang des Sulzbachs. Sidlich des
Plangebiets schliel3t der historische Ortskern mit historischen Gebéduden wie die Ka-
tholischen Kirchen St. Margareta und St. Anna. Vereinzelt sind Relikte der alten
Stadtmauer verblieben. Durch die bereits anthropogen geprdgte Umgebung des Ein-
griffsbereiches sind die Auswirkungen auf das Landschaftsbild als vertraglich zu be-
werten. Die gestalterische Aufwertung bereits bestehender 6ffentlicher Griinflachen
fligen sich harmonisch in das Landschaftsbild ein. Insbesondere verbessert sich das
Ortsbild deutlich durch die Freilegung eines Teilabschnittes des Sulzbachs.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach gegenwértigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine Bodendenk-
méler. In direkter Néhe befinden sich jedoch Baudenkméler wie die Friedhofskapelle
aus dem Jahr 1825. Der historische Ortskern ist als Gesamtanlage geschiitzt basie-
rend auf archdologischen Befunden des Mittelalters und der friihen Neuzeit. An der
Spessartstralle 58 befindet sich die historische Marktbefestigung. Ein Brandgréber-
feld der Urnenfelderzeit befindet sich rd. 300 m siidlich des Plangebiets und ist zum
Teil (iberbaut.

Es ist nicht von einer Beeintréachtigung weiterer Kultur- oder sonstigen Sachgiitern
auszugehen.
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5.3

5.3.1

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs orientiert sich an dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft”, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministe-
rium fiir Wohnen, Bau und Verkehr18. Er dient als Orientierungshilfe fiir eine fachlich
und rechtlich abgesicherte Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
Die Methodik des Leitfadens lehnt sich an die Bayerischen Kompensationsverord-
nung vom 7. August 2013 an und beriicksichtigt dabei die spezifischen Anforderun-
gen an st&dtebauliche Planungen.

Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 2.886,5 Punkten im Teilgebiet West und ein
Ausgleichsbedarf von 985,48 Punkten im Teilgebiet Ost. Insgesamt entsteht ein Defi-
zit von 3.871,98 Punkten.

Das verbleibende Defizit von 3.871,98 BWP wird (ber den Ankauf von Okopunkten
des Okokontos der Gemeinde Sulzbach am Main ausgeglichen. Hierzu ist das Flur-
stlick 10177/7, Gemarkung Sulzbach, vorgesehen.

Der vollstandige Umweltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung liegt dem Be-
bauungsplan als Anlage bei.

Immissionsschutz

Verkehrslarm

StraRenverkehr

Nach der Verkehrsmengenkarte des Staatlichen Bauamtes Aschaffenburg (Zahlen
von 2021) betragt die Verkehrsbelastung auf der St 2309 11.223 Kfz/Tag. Der LKW-
Anteil betragt tagsuber 4,2 % und nachts 5,1%. Hieraus ergeben sich folgende Emis-
sionspegel:

Maligebende tags 0.06 DTV Kfz/h 67,0dB (A)
Verkehrsstarke: nachts 0.008 DTV Kfz/ h 58,3 dB (A)
Geschwindigkeit 30 km/h tagsiber und nachts -7,5dB(A)
Steigung 0 % -
Fahrbahnbelag Asphaltbeton -
Mehrfachreflexionen keine -

Damit liegen die Emissionspegel

tagsuber bei 59,5 dB(A) und
nachts bei 50,8 dB(A).

Die Werte gelten fir Kfz-Emissionen in 25 m Entfernung zur Stral3enachse in 0,5 m
Hohe entsprechend der angegebenen Geschwindigkeit. Bei Gebauden, die dichter
entfernt liegen, erhdhen sich die Werte entsprechend. Bei Gebauden, die weiter ent-
fernt liegen, reduzieren sich die Werte.

Der Abstand der Ostlichen Gebaudekante des Seniorentreffs liegt bei ca. 8,0 m zur
Straflenachse. Zu dieser Seite ist der Wert um 6,0 dB(A) zu erhéhen. Damit liegen
die Beurteilungspegel fir den Stralienverkehr zur strallenzugewandten Fassadensei-
te tagsiber bei 65,5 dB(A) und nachts bei 56,8 dB(A).

Die schalltechnischen Orientierungswerte flir ein Mischgebiet betragen tagstber 60,0
dB(A) und nachts 45,0 dB(A).

Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte zur straRenzugewandten
Fassadenseite tagsiiber um ca. 5,5 dB(A) und nachts um ca. 11,8 dB(A) Uberschrit-
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ten. Der Seniorentreff wird nachts nicht genutzt.

Die geplante Blicherei entsteht in einer Entfernung von ca. 25 m zur Strallenachse.
Tagsliber werden die Pegel eingehalten, nachts ist die Blicherei geschlossen.

Beurteilung
Zur larmzugewandten Fassadenseite des Seniorentreffs werden die schalltechni-
schen Orientierungswerte Uberschritten.

Da die Gebaude nachts nicht genutzt werden, sind Anforderungen an die Gebaude-
hille gegentiber Verkehrslarm entbehrlich.

Larmpegelbereiche

Die larmzugewandte Fassadenseite des geplanten Seniorentreffs liegt nach DIN
4109 im Larmpegelbereich IV. Da sich zu den seitlichen Fassaden der Larm ab-
schwacht, liegen diese im Larmpegelbereich .

Die Larmpegelbereiche bilden bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden im
Plangebiet mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen die Grundlage fiir den objektbe-
zogenen Schallschutznachweis nach DIN 4109 gegen Auf3enlarm, d. h. fir die Be-
messung der erforderlichen Schallddmmung von z. B. Fenstern.

Gemal Tab. 10 der DIN 4109 qilt fir Gebaude mit Raumhoéhe von etwa 2,5 m und
Raumtiefe von etwa 4,5 m oder mehr sowie bei Fensterflachenanteilen bis ca. 60 %
Uberschlagig und vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises:

Bei Aufenthaltsrdumen entspricht die Fenster-Schallschutzklasse nach VDI 2719 dem
Wert des Larmpegelbereiches minus 1 (z. B. Larmpegelbereich Il -> Fenster-
Schallschutzklasse 1).

Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen Aul3enlarm erflil-
len i. d. R. bis zum Larmpegelbereich Il Auflenbauteile von Wohn- und Aufenthalts-
raumen, die den Anforderungen der Energieeinsparverordnung (GEG) genligen, auch
die Anforderungen an die Schallddmmung. Fenster besitzen hierbei gemaf VDI 2719
mindestens die Schallschutzklasse 2.

Empfehlungen fiir Hinweise zum passiven Schallschutz

Da die Beurteilungspegel an der larmzugewandten Fassadenseite lber dem schall-
technischen Orientierungswert liegt, wird empfohlen den Aufenthaltsraum zur larm-
abgewandten Fassadenseite oder Fenster zur seitlichen Fassadenseite anzuordnen,
da zu diesen Seiten eine weiteren Larmminderung von mindestens 5,0 dB(A) ange-
setzt werden kann, wodurch gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden kon-
nen.

Weist der Seniorentreffpunkt jedoch ausschlieBlich Fenster zur larmzugewandten
Fassadenseite auf, so zur Einhaltung eines Innenpegels von 40 dB(A) eine ausrei-
chende Schallddammung der Aulienbauteile sicherzustellen. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass bei einer abweichenden Planung der Immissionsgrenzwert der 16. BIm-
SchV fiir Mischgebiete von tagsliber 64 dB(A) eingehalten wird.

Parkplatz
Nordlich des Anwesens ,Hintere Dorfstralle 27 ist ein offentlicher Parkplatz flir ma-

ximal 12 Pkw geplant. Uber die Zufahrt dieses Parkplatzes werden zukiinftig auch die
rickwartig vorgesehenen Stellplatze fir Hintere Dorfstralie 27 angefahren.
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5.4

5.5

Da die Nutzungsdauer der Parkplatze nicht reglementiert wird, kann davon ausge-
gangen werden, dass die Fluktuation der Platze sehr gering sein wird und keine un-
zumutbaren Stérungen des benachbarten Anwesens zu erwarten sind.

Bodendenkmalpflege
Am sldlichen Rande des Plangebietes befinden sich folgende Bodendenkmaler:

e D-6-6020-0222

Archdologische Befunde des Mittelalters und der frilhen Neuzeit im Ortsbereich
e D-6-6020-0223

Archaologische Befunde im Bereich der spatmittelalterlichen Ortsbefestigung

Daruber hinaus begrenzen folgende Baudenkmaler das Plangebiet:

o D-6-76-160-1 - Spessartstrale 58
Marktbefestigung, Bruchsteinmauer entlang der nérdlichen, éstlichen und sudli-
chen Ortskerngrenze mit Maul- und Schlissellochscharten, davon eine bez.
16(?)7, Reste von doppeltirmigen Vortoren mit Rundtiirmen an der Hauptstra-
Re und Pfortengasse, sowie ein Rundturmrest in der Siidostecke der Befesti-
gung, alle Turme im oberen Teil mit Vorkragung Uber Gesims, teilweise mit Zin-
nen, der 6stliche Turm an der Hauptstral’e mit Nische und Madonnenfigur um
1500 (Kopie); Sandstein M.14. Jh. - A. 17. Jh.

e D-6-76-160-5 - FriedhofstraBRe 13
Friedhofskapelle, kleiner verputzter Steinbau auf recheckigem Grundriss mit
Rundbogendéffnung und dreiseitigem Schluss, an den Seiten Erweiterungen mit
Rundbogendurchgangen zum Friedhof, abgeschlepptes Krippelwalmdach und
verschieferter Dachreiter mit Pyramidenhelm, 1825, Umbau im Heimatstil, An-
fang 20. Jh.

Diese werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Um sicherzustellen, dass das
Bodendenkmal nicht beschadigt wird, wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

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

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt fast vollstandig im Uberschwemmungsgeféahrdeten Bereich des
Sulzbach (HQ 100). Aus diesem Grund ist gemal® § 78 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) bei der unteren Wasserrechtsbehérde im Landratsamt Miltenberg ein An-
trag auf wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung einzureichen. Hierbei ist u.a.
nachzuweisen, dass durch die geplanten MalRnahmen keine negativen Auswirkungen
auf die Abflussverhaltnisse ausgel6st werden.

Nach § 78 Abs. 3 WHG hat die Gemeinde in festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
ten bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fir die Gebiete,
die nach § 30 Absatz 1 und 2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in
der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches insbesondere zu bericksich-
tigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.
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Anderung des

Bebauungsplans ,Griine Lunge*

Zu 1:

Im Teilgebiet West wird der verrohrte Teil des Sulzbachs frei- und die Sohle des
Baches tiefergelegt. Dartiber hinaus wird das sldlich anschlieRende Parkgelande
umgestaltet. Es ist dort der Anbau an ein bestehenden Gebaude geplant.

Im Teilgebiet Ost wird auf einer bestehenden Freiflache ein aufgestandertes Ju-
gendhaus realisiert.

Die Bilanzierung des Retentionsraums hat folgendes ergeben:

Verlust

Teilgebiet West ca. 435 m?
Teilgebiet Ost ca.2m?
Summe ca. 437 m?

Bereich Jugendhaus
Volumen Retentionsraumveriust

Quader Gebéude
h gemittelt ca. 120,70
h=03

V=03x6,7m? =2 m?

h1=07
h2=1/2x0,3=0,15

V=0,85m x 44m? = 37,4m*

Summe Verlust: 435m*

Gewinn
Teilgebiet West  ca. 1.400 m?®
(nur unmittelbarer Bereich des Sulzbachs)
Teilgebiet Ost Om?
Summe ca. 1.400 m®

Der Berechnungsplan flr das Teilgebiet West liegt dem Bebauungsplan als An-
lage bei.

Damit ergibt sich ein Retentionsraumgewinn von ca. 963 m>.

Daruber hinaus kann durch die Modellierung des Parkes weiterer Retentions-
raum geschaffen werden. Dieses Areal bleibt bei der vorlaufigen Bilanzierung je-
doch zunachst unbertcksichtigt, da beabsichtigt den Erdaushub zum Teil im Ge-
lande zu verteilen, um die Aushubmenge, die abgefahren werden muss, so ge-
ring wie maoglich zu halten.

Da die Uberschlagige Gegenuberstellung von Gewinn und Verlust ein zusatzli-
ches Retentionsraumvolumen von ca. 963 m?® ergibt, wird sichergestellt, dass
sich die Hochwasserverhaltnisse verbessern und keine nachteilige Auswirkungen
auf Oberlieger und Unterlieger ausgel6dst werden. Die genaue Berechnung erfolgt
im Rahmen des Wasserrechtsantrages zum Gewasserausbau, der auch die ge-
plante FuBgangerbriicke enthalten wird.

Zu 2:

Da gefordert wird, dass im Hochwasserabflussbereich des Sulzbach abflussbe-
hindernde Einbauten, Erdaufflllungen und Einfriedungen unzuldssig und sich
auch der geplante Neubau aufderhalb der Abflussgrenze befindet, wird sicherge-
stellt, dass der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird.

Zu 3:

Im Teilgebiet West wird die Héhe des Erdgeschosses flr die Blicherei/den Seni-
orentreff mit 119,10 m NHN festgesetzt. Die Hohe des HQ 100 liegt bei 118,60 m
NHN.
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5.6

7.1

7.2

Im Teilgebiet Ost wird die Unterkante der ErdgeschossfulRbodendecke fur das
Jugendhaus mit 122,20 m NHN festgesetzt. Ein Untergeschoss ist nicht geplant,
da das Gebaude aufgestandert wird. Die HOhe des HQ 100 liegt bei 121,00 m
NHN.

Resiimee

Es werden somit
¢ nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger vermieden,
e eine Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes vermieden und
e eine hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben sichergestellt.

Gewésserausbau

Alle Planungen zur Renaturierung des Gewassers (abschnittweise Freilegung des
verrohrten Bachlaufes und Anlage des Sulzbachparks mit bachquerendem Fuligan-
gersteg) werden mit den aktuell vorbereiteten Malnahmen zum Hochwasserschutz
abgestimmt. Hierfiir liegt bereits ein erster Entwurf des Ingenieurbiiros SKI zur Uber-
arbeitung des ,Integralen Hochwasserschutz- und Rickhaltekonzeptes Sulzbach am
Main“ vor.

Fur den Gewasserausbau incl. den bachquerenden Steg ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis erforderlich. Diese ist bei der unteren Wasserrechtsbehorde im Landratsamt
Miltenberg einzureichen. In ersten Vorgesprachen, in die auch das Wasserwirt-
schaftsamt Aschaffenburg einbezogen war, wurde grundsatzlich Zustimmung zur ge-
planten MalRnahme signalisiert.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung bleibt unverandert. Das westliche Teilgebiet ist Uber
die Untere Dorfstralle und die Bahnhofstralie, das 6stliche Teilgebiet tber die Franz-
SchuiRler-Stralle erschlossen.

Ver- und Entsorgung
Trink- und Loschwasser

In der BahnhofstraRe verlauft eine Trinkwasserleitung mit einem Querschnitt von
DN 150 und in der Franz-SchuBler-Stral’e von DN 200.

Der Léschwasserbedarf betragt in beiden Teilgebieten 96 m?*h Uber einen Zeitraum
von 2 Stunden. Diese Menge kann sichergestellt werde.

Die nachstgelegenen Hydranten befinden sich in unmittelbarer Nahe der Gebaude.
Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser kann sichergestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert, ist aber im Generalentwasserungs-
plan und bei der Schmutzfrachtberechnung nur teilweise enthalten.
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7.21

Die geplante Erweiterung im westlichen Abschnitt liegt mit Teilflachen und das ge-
plante Jugendhaus im Ostlichen Abschnitt vollstandig in der Flache, die nicht in der
Schmutzfrachtberechnung als abflusswirksame Flache enthalten ist.

Niederschlagswasser

Im westlichen Teilgebiet wird das Wohnhaus Bahnhofstralle 4 sowie zwei Nebenge-
baude (FI. Nr. 370) abgebrochen und zu einer Platzfliche umgestaltet. Zwei Anbau-
ten an der Bahnhofstrae 1 sowie das rickwartigen Nebengebaude werden ebenfalls
abgebrochen. Insgesamt betragt die Abbruchflache 398,09 m2.

Abruch 1
GF=105,57 m

Plane unmalfstablich, Plangrund-
lage Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung

Das Vorderhaus Bahnhofstraflte 1 wird
zurtickgebaut, saniert und erhalt rick-
wartig einen Anbau mit einem extensi-
ven Grindach. Die Anbauflache be-
tragt 367,21 m? (dunkelrot eingefarbte
Flachen). Die hellrot eingefarbten Fla-
chen sind befestigte Vorzonen des
Gebaudes und entwassern unmittelbar
in die angrenzenden Griinflachen.

Im Jstlichen Teilgebiet wird Uber einer bestehenden befestigten Flache das Jugend-
haus mit einer Bruttoflache von 24,73 m? errichtet.

Summe geplante Abbrlche: 398,09 m?
Summe geplante Neubebauung: 392,01 m?
Gesamt: - 6,08 m?

Die Gegenuberstellung ergibt, dass sich die Uberbaute Flache gegeniber dem Be-
stand geringfiigig um ca. 6 m? verkleinert.

Gesamtbetrachtung:

Die Dacher des geplanten Anbaus und des Jugendhauses werden extensiv begrint.
Hierdurch reduziert sich die Menge des anfallenden Niederschlagswasser um min-
destens 60% gegeniber einem Hartdach.

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

Die Gesamtflache der extensiv begriinten Dacher, die errichtet werden sollen, betragt
391,94 m? (367,21 m? + 24,73 m?). Extensiv begriinte Dacher halten im Jahresmittel
mindestens 60% des anfallenden Niederschlagswassers zurick. Dies entsprache ei-
ner Hartdachflache von ca. 651,82 m2.

Die Gegenuberstellung verdeutlicht, dass durch die Planung der Mischwasserkanal
entlastet wird.
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7.2.2

7.3

8.1

8.1.1

8.2.

Zur weiteren Entlastung des hoch ausgelasteten Sammlers in der Staatsstrale wird
derzeit geprift, ob eine Versickerung Uber die belebte Oberbodenzone mdglich ist.
Wenn eine Versickerung nicht méglich ist (z.B. aufgrund des hohen Grundwasser-
spielgels) wird das anfallende Niederschlagswasser in den Sulzbach eingeleitet.
Hierzu wird bei der unteren Wasserrechtsbehérde ggf. ein entsprechender Einleitan-
trag vorgelegt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.

Schmutzwasser

Durch den Abbruch des Wohnhauses und die Umnutzung des Wohn- und Ge-
schaftshauses zu einem Seniorentreff / einer Blicherei wird sich die anfallende
Schmutzwassermenge nicht messbar erhdhen.

Da das Jugendhaus nur tagsuber und nur zeitlich begrenzt genutzt wird, ist die Men-
ge des anfallenden Schmutzwassers gering und kann vom Kanal aufgenommen wer-
den.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann sichergestellt werden.

Sonstige Versorgungsleitungen

Im Plangebiet verlaufen mehrere 0,4kV-Niederspannungskabel, 20kV-Mittelspan-
nungskabel und Gas-Versorgungsleitungen. Zu diesen Leitungen ist jeweils ein
Schutzstreifen von 1 Meter beidseits der Leitungsachse zu beachten.

Sofern sich die Leitungen aulierhalb der Verkehrsflachen befinden, wurden sie in den
Plan Ubertragen.

Relevant sind die Versorgungskabel im westlichen Teilgebiet. Sie durchqueren die 6f-
fentliche Grunflache von Nord nach Sid im Bereich der geplanten Freilegung des
Sulzbaches. Des Weiteren besteht ein Anschluss an das Anwesen Bahnhofstrale 1.
Sie sind bei der Umgestaltung zu beachten und ggf. in Abstimmung mit der Bayern-
werk Netz GmbH zu verlegen.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Maf der baulichen Nutzung

Grundflache

Die Gemeinbedarfsflachen befinden sich innerhalb bzw. am Rande einer 6ffentlichen
Grinflache. Eine Parzellierung der Parzellen ist nicht geplant. Insofern wird von der
Festsetzung einer Grundflachenzahl abgesehen. Stattdessen wird geregelt, dass die
durch die Baugrenzen umschlossenen Baufelder das Héchstmal der Uberbauung
bestimmt.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Im westlichen Abschnitt werden drei Vollgeschosse zugelassen. Dies entspricht dem
bestehenden Mansarddachgebaude ,Bahnhofstralle 1.

Das Jugendhaus wird zweigeschossig ausgebildet. Die Geschossigkeit ergibt sich
durch den Hoéhenunterschied zwischen bestehendem Jugendtreff auf Bachniveau
und Oberkante Franz-SchiiRler-Strale.

Uberbaubare Flachen
Mit den Baugrenzen werden die Hauptnutzungen umgrenzt. Die Abgrenzung ist eng
auf die vorgesehene Hochbauplanung abgestimmt und berilcksichtigt die Belange
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8.3.

8.4

8.5

8.5.1

8.5.2

8.5.3

8.5.4

8.6

8.6.1

des Hochwasserschutzes bestmadglich.

Aulerhalb der Baugrenzen werden nur noch vereinzelt bauliche Mallhahmen zuge-
lassen. Im Bereich der Blicherei/des Seniorentreffs wird eine Milleinhausung zuge-
lassen und im Bereich des Jugendhauses ein Steg, der erforderlich ist, um von der
Franz-Schissler-Stralte das Erdgeschoss zu erreichen.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Um die Attraktivitat der bachbegleitenden Einrichtungen an der Grinanlage zu stei-
gern, wird im westlichen Abschnitt ein Seniorentreff und eine Blcherei und im &stli-
chen Abschnitt ein Jugendhaus ermdéglicht. Da nicht ausgeschlossen werden kann,
dass sich zu einem spateren Zeitpunkt die Nutzung andert, werden auch &hnliche
Einrichtungen zugelassen.

Offentliche Griinflachen

Um eine flexible Gestaltung der o6ffentlichen Grunflachen sicherstellen zu kénnen,
werden die befestigten Platzflachen sowie Geh- und Radwege nicht verbindlich fest-
gelegt. Gleiches gilt auch fur Sitz- und Liegemoébel, Mauern, Papierkdrbe und Tische
sowie sonstige Einrichtungsgegenstande, die in die Freiflachengestaltung integriert
werden.

Wasserflachen und Flachen fiir den Hochwasserschutz

Damit sich die Abflussverhaltnisse nicht verschlechtern, sind abflussbehindernde
Einbauten, Erdauffillungen und Einfriedungen im Hochwasserabflussbereich des
Sulzbach unzulassig.

Damit durch die Umgestaltung kein Retentionsraum verloren geht, wird gefordert,
dass dieser ggf. mit gleichem Volumen im Geltungsbereich auszugleichen ist. In die-
sem Zusammenhang wird geregelt, dass die Unterkante der Erdgeschossdecke des
geplanten Jugendhauses mindestens eine Héhe von 122,20 m NHN aufweisen muss
und dass die Realisierung eines Untergeschosses unzulassig ist.

Um Bauschaden an Gebauden ausschlieRen zu konnen, muss die Mindesthohe der
Oberkante FertigfuRboden der Bucherei/des Seniorentreffs mindestens 119,10 m
NHN betragen.

Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebietes sind Gelande&nderungen nur zu-
lassig, sofern dadurch kein Retentionsraum verloren geht. GréRRere Eingriffe sind im
Bereich des Sulzbaches durch die Offenlegung und Renaturierung vorgesehen. Der
Umfang wird im Rahmen des Gewasserausbaus in einem eigenstandigen wasser-
rechtlichen Verfahren geregelt.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Zusammenhang mit der Freilegung des Sulzbaches wurde in Abstimmung mit der
Gebaudeplanung ein Freiflachenkonzept erarbeitet. Hierbei wurde im Vorfeld eine
Begutachtung des Baumbestandes durchgeflihrt. Die erhaltenswerten Baume wurden
eingemessen und in die Planung integriert.

Erganzt wird die Parkgestaltung durch weitere Badume. Da in das freirdumliche Kon-
zept auch Spiel- und Erholungsflachen sowie Geh- und Radwege integriert werden,
hat die Darstellung im Plan lediglich informellen Charakter. Sowohl die Anzahl der
Baume als auch deren Standorte sind unverbindlich.
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8.6.2

8.7

8.8

9.1

9.2

Regelungen zum Niederschlagswasser

Damit moglichst viel des anfallenden Niederschlagswassers wieder direkt dem
Grundwasser zugefiihrt werden kann, wird gefordert, dass Stellplatze, Zufahrten und
Wege entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen sind, dass ei-
ne Versickerung gewahrleistet ist. Hierbei sind die Belange des Grundwasserschut-
zes zu beachten.

Dachgestaltung

Da die geplanten Gebaude in einer Grunflache stehen werden und in unmittelbarer
Nachbarschaft keine Gebaude angrenzen, bestehen keine Anforderungen in Bezug
auf eine festzulegende Dachgestaltung. Aus diesem Grund werden alle Dachformen
zugelassen.

Im westlichen Abschnitt ist die Sanierung des Gebaudes ,Bahnhofstral’e 1* geplant.
Das bestehende Mansarddach wird beibehalten. An dieses Haus wird eingeschossi-
ge angebaut. Das Dach soll extensiv begrint werden.

Im Ostliche Abschnitt entsteht ein aufgestandertes eingeschossiges Flachdachge-
baude. Auch dieses erhalt eine extensive Dachbegrunung.

Abstandsflachen
Es sind die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung zu beachten.

Flachenbilanz

Westliches Teilgebiet

Flachen fir den Gemeinbedarf 993 m?
StralRenverkehrsflachen 1.089 m?
Gehwege und Fuligangerbereiche 447 m?
Parkplatz 462 m?
Grin- und Platzflachen 2.789 m?
Wasserflachen 377 m?
Gesamt 6.157 m?
Ostliches Teilgebiet

Flachen fir den Gemeinbedarf 1.027 m?
Gehwege 125 m?
Grinflachen 139 m?
Wasserflachen 106 m?
Gesamt 1.397 m?
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10. Anlagen

10.1 Artenschutzfachliche Potentialanalyse

Buro Okologie & Stadtentwicklung Peter C. Beck, LudwigshohstraRe 26 in 64285
Darmstadt mit Datum vom 06.06.2025

10.2 Umweltbericht

Ingenieurbiro fur Umweltplanung Dr. Theresa Rihl, Am Boden 2 in 35460 Staufen-
berg mit Datum vom 23.06.2025

10.3 Bachfreilequng, Ermittlung des Retentionsraumgewinns

SZplan Stésser und Zeller GbR, Merianweg 3, 93501 Regensburg mit Datum vom
09.04.2025

Aschaffenburg, den 26. Juni 2025 Sulzbach a. Main, den . 2025

Entwurfsverfasser

/z #I/Q Auftraggeber
PlanerFM ‘

Markt Sulzbach a. Main
Fache Matthiesen GbR 1. Blirgermeister
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