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IEL DER FLACHENNUTZUNGSPLAN-

Anlass der 5. Anderung des Flachennutzungsplans ist die
Absicht der Gemeinde Glattbach das Areal des bestehenden
Einzelhandelsmarktes REWE umzustrukturieren und planerisch
fur eine geplante Erweiterung und Modernisierung des Mark-
tes durch einen Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters mit
ca. 2.451 m? BGF vorzubereiten.

Mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplans passt die
Gemeinde Glattbach die bislang als gewerbliche Baufléachen
dargestellten Nutzungen am westlichen Ortsrand an die aktu-
elle und prognostizierbare stédtebauliche Entwicklung an und
bereitet mit der Darstellung von Sonderbaufléchen fur grof3-
flachigen Einzelhandel die 6. Anderung des Bebauungsplans
+Auf der Weitzkaut” planungsrechtlich vor.

Die Planung trégt damit zur Sicherung der Versorgung der 6rt-
lichen Bevélkerung sowie zur Stérkung des Wirtschaftsstand-
ortes und Férderung von Arbeitsplétzen unter angemessener
Bericksichtigung bestehender Nutzungen und der Lage in der
Region bei.
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2 RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Rechiliche Grundlagen fur die Flachennutzungsplanénderung
ergeben sich aus dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geéndert durch
Art. 1 G v. 28.7.2023 | Nr. 221 sowie der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017, zuletzt geandert durch Artikel 2 G vom 3.7.2023.

Um dem Entwicklungsgebot geméf3 § 8 Abs. 2 BauGB zu ent-
sprechen, ist es erforderlich den Fléchennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan in Glattbach im Parallelverfahren
gemdf § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans
JAuf der Weitzkaut” zu dndern. AuBBerhalb des dargestellten
Anderungsbereichs des Flachennutzungsplans behélt der
rechtskréftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Glattbach
uneingeschrénkt seine Wirksamkeit.

Der Gemeinderat der Gemeinde Glattbach hat in sei-
ner Sitzung am 12.12.2023 beschlossen, den wirksamen
Flachennutzungsplan vom 31.12.1978 in der Fassung vom
30.01.1984/10.06.1985 zu é&ndern, um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die 6. Anderung des Bebauungs-
plans ,Auf der Weitzkaut” zu schaffen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde geméf § 2 Abs. 1 BauGB am 19.12.2023
ortsublich bekannt gemacht.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Glattbach
stellt den Anderungsbereich (vgl. Ausschnitt des Bereichs der
4. Anderung vom 24.04.2001) als gewerbliche Baufléche
mit einer Grinfldche im Bereich der 20 m Anbauverbotszone
(gem. Art 23 BAyStrWG) entlang der St 2309 dar.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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RENZUNG UND BESCHAFFENHEIT

Der Anderungsbereich der 4. Anderung des Fléchennutzungs-
plans mit einer Gréfle von ca. 1,05 ha befindet sich im Sid-
westen der Gemeinde Glattbach.
Er wird bisher gewerblich durch einen Einzelhandelsbetrieb
sowie landwirtschaftlich genutzt.

Nach Norden und Osten schlieBen sich bereits bebaute
gewerbliche und gemischte Baufléchen an.

Sudlich des Anderungsbereichs schlieBt ein Sondergebiet fur
Sport an, es wird derzeit landwirtschaftlich bzw. als naturnahe
Flachen genutzt.

Westlich grenzt unmittelbar die St 2309 als Ortsumgehungs-
strafle an. Die St 2309 stellt den Abschluss der bebauten Flé-
chen der Ortslage Glattbachs dar. Westlich davon erstrecken
sich Flachen fur die Landwirtschaft.
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4 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Geméfl § 1 Abs. 4 BauGB ist der Flachennutzungsplan den
Zielen der Raumordnung anzupassen.

Ubergeordnete Ziele und Grundsétze der Raumordnung, die
fur die Flachennutzungsplanédnderung relevant sind, ergeben
sich aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bay-
ern mit Stand 01.06.2023 und dem Regionalplan (RP) mit
Landschaftsentwicklungskonzept der Region Bayerischer
Untermain (1).

Die Gemeinde Glattbach hat geméfl Landesentwicklungs-
programm und Regionalplan als Grundzentrum ,Glattbach/
Johannesberg” zentralértliche Funktion und ist dem Ver-
dichtungsraum sowie dem Raum mit besonderem Handlungs-
bedarf zuzuordnen.

Glattbach bildet mit Johannesberg einen Nahbereich.
Zusammen bilden sie einen gemeinsamen Nahbereich. Die
Einzugsbereiche der Zentralen Orte fur die Grundversorgung
werden in den Regionalplédnen abgegrenzt.

Die Einwohnerzahl in Glattbach betrégt 3402 Personen und
in Johannesberg 4006 Personen (Stand jeweils 31.12.2022,
Quelle: Wikipedia).

Danach bemisst sich der einzelhandelsspezifische Nahbereich
sowie die zuldssige Verkaufsflache fur das Warensortiment der
Nahversorgung (vgl. Ziel 5.3.3 LEP).

FOr das Planungsgebiet sind folgende allgemeine Ziele und
Grundsétze fur die rdumliche Entwicklung und Ordnung im
LEP und im RP relevant:

1.1.1(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen mit méglichst

(1.1.1 G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine
bedarfsgerechte Bereitstellung (..) zur Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen (...) zu schaffen oder zu erhalten.

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen
vermindert und auf ein dem Prinzip der Nachhaltigkeit ver-
pflichtetes Maf3 reduziert werden.

1.1.4 (G) Zukunfisféhige Daseinsvorsorge, Widerstandsféhig-
keit der Einrichtungen (...) insbesondere gegeniber den Aus-
wirkungen des Klimawandels soll hingewirkt werden.

1.2.5 (Z) Vorhalteprinzip, Der Gewdhrleistung einer dauer-
haften Versorgung der Bevélkerung mit zentralértlichen Ein-
richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit (...) Vorzug einzu-
rdumen.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung
getragen werden, insbesondere durch die Reduzierung des
Energieverbrauchs, die verstédrkte (..), Nutzung (...) erneuer-
barer Energien, Erhaltung der Klimafunktionen der naturlichen
Ressourcen

FiUr die gewerbliche Entwicklung und Versorgungsfunktion
im Planungsgebiet sind im LEP und RP folgende Vorgaben
genannt:

5.3 EinzelhandelsgroBprojekte

5.3.1 Lage im Raum

(Z) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung sowie fur Agglomerationen (Einzel-
handelsgrofiprojekte) dirfen nur in Zentralen Orten aus-
gewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuléssig (...)

- fur Einzelhandelsgrof3projekte, die Uberwiegend dem Ver-
kauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel-
und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Ver-
sorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrofiprojekte hat
an stédtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.

oder wenn

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stédtebaulich inte-
grierte Standorte auf Grund der topographischen Gegeben-
heiten nicht vorliegen.

RP 3.2.5.01 Z Fir die gesamte Region soll eine bedarfsgerechte
Warenversorgung der Bevélkerung und Wirtschaft angestrebt
werden. (...) méglichst in allen Oristeilen Einrichtungen der
Einzelhandelsgrundversorgung erhalten {...).

In den Grundzentren soll auf die Erhaltung und den Ausbau
des Warenangebots fur den allgemeinen, in Teilbereichen
auch den gehobenen Bedarf hingewirkt werden.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(Z) Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgrof3projekte
durfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich
dieser Einzelhandelsgrofiprojekte nicht wesentlich beein-
tréchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen
die landesplanerische Relevanzschwelle Gberschreiten, dirfen
Einzelhandelsgrof3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf
verkauft wird, 25 v.H.,

()
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der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlégigen Bezugs-
raum abschépfen.

Dariber hinaus werden als umweltrelevante Ziele und

Grundsétze im Landesentwicklungsprogramm Bayern und im

Regionalplan genannt:

¢ Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden,
dass

e LEP G; 2.2.5 [...] er seine landschaftliche Vielfalt sichern
kann

¢ [...] die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert
und die erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

e LEP G; 5.4.1 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete
sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige Béden
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur an-
dere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

e LEP G; 7.1.1 Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare
Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen er-
halten und entwickelt werden.

e LEP G; 7.1.6 Lebensraume fur wildlebende Arten sollen ge-
sichert und entwickelt werden. Die Wanderkorridore wild-
lebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen
erhalten und wieder hergestellt werden.

e LEP Z; 7.1.6 Ein zusammenhéngendes Netz von Biotopen ist
zu schaffen und zu verdichten.

* RP 4.1.3.1 Grinordnung im Siedlungsbereich

* 07 G Bei Siedlungsvorhaben im Naturpark auf3erhalb der
Schutzzone soll auf das Landschaftsbild besondere Ricksicht
genommen werden.

* 08 G Im innerdrtlichen und ortsnahen Bereich soll der Er-
haltung vorhandener Grin- und Freiflachen einschlieflich
wertvoller Baumbesténde (...) Rechnung getragen werden.

* 09 G Siedlungsrandbereiche sollen an die freie Landschaft
durch Gehélzpflanzungen angebunden werden.

Als Grundzentrum mit zentralértlicher Funktion trdgt die
Gemeinde mit der Darstellung eines Sondergebietes fir
Einzelhandelsgrofiprojekte den Ubergeordneten Vorgaben
Rechnung, da die Nutzungsénderung fur die Erweiterung eines
bestehenden Betriebes ohne Anderung der Warengruppe ver-
anlasst ist und der Nachweis eines vergleichbar geeigneten
Standortes aufgrund der topographischen Gegebenheiten
nicht méglich ist (vgl. Kap. 5).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Mit der Darstellung von Gewerbeflachen am westlichen Orts-
rand von Glattbach mit Anschluss an die Ortsumgehungs-
strafle im Zuge der St 2309 im Fléchennutzungsplan im Jahr
hat die Gemeinde im Jahr 1979 (Urplanfassung) ihre Absicht
der réumlichen Entwicklung und Ordnung an diesem Stand-
ort festgelegt. Mit der Anderung der vorgesehenen Fléchen-
nutzung eines Gewerbestandorts in einen Standort fir ein
Sondergebiet fir einen grofiflachigen Einzelhandelsbetrieb
werden die bereits festgelegten Zielsetzungen im Anderungs-
bereich konkretisiert und fortgeschrieben.

Durch die mafdvolle Erweiterung eines bestehenden Betriebes
zu einem grof¥fléchigen Lebensmitteleinzelhandel an einem
integrierten Standort trégt die Planung zu einer bedarfs-
gerechten Entwicklung und Sicherung der fléchendeckenden
Nahversorgungsfunktion fur die értliche Bevélkerung der
Gemeinde Glattbach bei.

Der Anderungsbereich liegt in zumutbarer Erreichbarkeit im
fuBBldufigen Nahbereich zu bestehenden Siedlungseinheiten
und ist Uber die Ortsumgehungsstrafle St 2309 an den Gber-
éprilichen Verkehr angeschlossen. Eine OPNV-Haltestelle
befindet sich in der Strafle ,,An der Weitzkaut” und soll in
Zukunft an die Kreuzung ,An der Weitzkaut” / Weihersgrund”
verlegt werden. Vergleichbar geeignete Standorte fur grof3-
flachigen Einzelhandel sind innerhalb der Ortslage nicht vor-
handen. Es handelt sich somit um einen integrierten Standort.

Den Zielen und Grundsdtzen zum Klimaschutz wird durch
die bedarfsgerechte Erweiterung eines bestehenden Nahver-
sorgungsbetriebs insofern Rechnung getragen, als weite Wege
fur die Versorgung an externen Standorten vermieden werden,
einer bedarfsgerechten Neuversiegelung unter Weiternutzung
des bestehenden Standorts der Vorzug gegeniber einem
neuen Standort gegeben wird. Weitere BeriUcksichtigung findet
der Belang auf der Ebene der Bebauungsplanung.

Den Zielen und Grundsétzen einer nachhaltigen Entwicklung
wird insbesondere durch Festsetzungen von Erhaltungs- und
Pflanzgeboten im Bebauungsplan, u. a. zur Ortsrandein-
gronung und Durchgrionung des Plangebiets sowie zur Ein-
bindung in den Landschaftsraum Rechnung getragen.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Zielen der Landes-
und Regionalplanung.
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5 STANDORTALTERNATIVEN

Unter Bericksichtigung grundsétzlicher Uberlegungen zur

Standortwahl, wie

* Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebs an
bereits erschlossenem Standort

* méglichst unmittelbare Anbindung an vorhandene Infra-
struktur

 kurzfristige Realisierbarkeit
* Lage auflerhalb von Schutzgebieten

* Vermeidung der Beeintréichtigung von Biotopstrukturen

weist das Planungsgebiet wesentliche positive Eignungs-
kriterien auf.

Die Flachen sind dariber hinaus im wirksamen Flachen-
nutzungsplan bereits vollsténdig als gewerbliche Baufléchen
(GE) dargestellt, d. h. die grundsétzliche Abwégung und Ent-
scheidung Uber die Eignung dieses Gebiets zur weiteren
Siedlungsentwicklung ist bereits bei Aufnahme der Bauflachen
in den Fléchennutzungsplan im Zuge der Urfassung (1998)
erfolgt.

FUr die vorliegende Flachennutzungsplanénderung wurde die
Priofung der Eignung des Plangebiets unter BertUcksichtigung
der aktuellen Gegebenheiten und der alternativ fir die Aus-
weisung eines geeigneten Standortes fir grof3fléchigen Einzel-
handel in Glattbach sowie der Voruntersuchung (VU) zum Inte-
grierten Entwicklungskonzept fur den Bereich ,Ortsmitte” (die
STEG Stadtentwicklung GmbH, 2021) mit folgendem Ergebnis
erneut durchgefuhrt:

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist eine kurz- bis mittel-
fristige Stdrkung der Versorgungsfunktion, da die Einzel-
handelsbetriebe in der Orislage aufgrund unzureichender
rdumlicher Méglichkeiten und daher sinkender Kundenzahlen
dramatisch abnehmen.

Die stddtebaulichen Voruntersuchungen stellen im Kapitel
Starkung der Versorgungsfunktion lediglich ein ,Potenzial zum
Erhalt und zum weiteren Ausbau kleinteiliger Angebote” {...)
als ,wichtige Ergdnzung zum derzeitigen Angebot” dar.
Weitere stadtebauliche Untersuchungen liegen nicht vor.

Aufgrund der kleinteiligen und stark geneigten Topografie ste-
hen zusammenhdngende Areale zur Entwicklung von moder-
nen, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in der Ortslage
oder den Neubaugebieten nicht zur Verfigung.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Der bestehende Standort weist folgende Vorteile auf:
* Erweiterungsabsicht eines bestehenden, wirtschaftlich flo-
rierenden Betriebes

* Lage am Westrand mit Anbindung an die Ortslage Glatt-
bach,

¢ direkter Anschluss an die St 2309 von Aschaffenburg nach
Johannesberg

o direkter Anschluss an den OPNV der Landkreislinie sowie
des 6rtlichen Linienbusverkehrs des mit eigener Haltestelle

* vergleichsweise konfliktidrmere Immissionssituation auf-
grund angrenzender weniger empfindlicher Gewerbe- und
Mischgebiete

* keine Betroffenheit von empfindlichen Schutzgitern nach
Naturschutzrecht.

Aufgrund der Erweiterungsabsicht eines bestehenden Betriebes
sowie der Nichtverfigbarkeit eines alternativen Standorts
innerhalb der Baufléchen in Glattbach und der Gberwiegenden
Eignung und des Fehlens von relevanten Nachteilen am
bestehenden Standort im Anderungsbereich wurden weitere
Standorte auf Eignung als Planungsalternative nicht geprift.
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6 INHALT DER ANDERUNG

Die 5. Flachennutzungsplanénderung mit integriertem Land-
schaftsplan sieht die Umwidmung von bereits bebauten
Gewerbefléchen in ein Sondergebiet fur grofiflachigen Einzel-
handel § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO vor.

Ergéinzend werden entlang der westlichen Grenze des
Anderungsbereichs Grinflachen dargestellt, die aufgrund
der unmittelbar westlich verlaufenden StaatstraBe St 2309
(anbaufreie Zone, Eingrinung) und den in diesem Bereich im
Bebauungsplan vorgesehenen Maflnahmen zur Begrinung
der baulichen Entwicklung nicht zur Verfigung stehen sollen.

Im Sinne der planerischen Vorsorge und mit dem Ziel, Pla-
nungs- und Nutzungskonflikte frOhzeitig zu vermeiden, wer-
den private und o&ffentliche Belange, die den geplanten
Flachennutzungen entgegenstehen kénnten, im Folgenden
geprift und zur Beurteilung der Standorteignung und zur Ver-
besserung der &ffentlichen Akzeptanz fur die geplante Nut-
zung in die Planungsiuberlegungen einbezogen. Dabei gibt § 1
Abs. 6 BauGB den Rahmen fir die bei der Aufstellung und
Anderung von Bauleitplénen zu beriicksichtigenden Belange
vor.

Die fur die vorliegende Planung wesentlichen Aspekte wer-
den wie folgt behandelt bzw. im Rahmen des Umweltberichts
(Kap. 5 der Begrindung zum Bebauungsplan) erléutert.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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6.1 Siedlung, Gewerbe, Ortseingang,
Immissionsschutz

Die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte (die STEG 2021,
Gebhard 2020, vorlaufig ISEK 2023 ...) zeigen fir den
Bereich ,Ortseingang Weihersgrund” Handlungsbedarf zur
gestalterischen Aufwertung des Ortseingangs durch Begriinung
auf.

Weitere Uberlegungen sehen ein Entwicklungspotential fir
eine erweiterte gewerbliche Nutzung des bestehenden Super-
marktes, da auch eine ausreichend bemessene ErschlieBung
Uber die bestehenden Straflen Weihersgrund und Ortsum-
fahrung einschlieBlich Haltestellen des OPNV bereits vor-
handen ist.

Am Ortsrand gelegen und benachbart von gewerblichen und
gemischten Nutzungen kénnen bei einer Erweiterung der
bestehenden gewerblichen Nutzung im Anderungsbereich
nachteilige Auswirkungen insbesondere aus immissionsschutz-
rechtlichen Grionden weitgehend vermieden werden.

Durch den geplanten Abriss des Bestandsgebdudes wird sich
die Schallimmission im &stlich angrenzenden Mischgebiet
dndern.

Mit geeigneten, baulichen, aktiven SchallschutzmaBnahmen
(z. B. Verlagerung von Andienung und durchlaufenden Aggre-
gaten), die im Rahmen der weiteren Planungsebenen festzu-
legen sind, erscheinen mégliche Konflikte 16sbar, so dass die
Einhaltung der Orientierungswerte der BimSchV sowohl im
Tages-, als auch im Nachtzeitraum gewdhrleistet werden kann.

Den stadtebaulichen Zielsetzungen wird mit der geplanten
FNP-Anderung entsprochen.

6.2 Baukultur, Denkmalschutz und
Denkmalpflege

Vor- oder frihgeschichtliche Bodendenkméler sind im
Anderungsbereich nicht bekannt. Belange der Bau- und
Denkmalpflege werden somit nicht berGhrt.
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6.3 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Uber die bestehende Ortsumfahrung St 2309 von Aschaffen-
burg nach Mémbris ist der Anderungsbereich optimal an die
Orte Glattbach und Johannesberg sowie weitere Orte des
Umlandes angebunden. Uber die StraBe Weihersgrund sowie
mit den Haltestellen des OPNYV ist die Ortslage von Glattbach
fuBBléufig sowie mit Pkw angebunden.

Uber die in dieser Straf3e verlaufenden, bestehenden Ver- und
Entsorgungsleitungen kann die Ver- und Entsorgung des Plan-
gebiets gewdhrleistet werden. Die Entwdsserung erfolgt im
Trennsystem. Eine Erweiterung des bestehenden Leitungs- und
Kanalnetztes ist voraussichtlich nicht erforderlich.

6.4 Natur und Landschaft, Natura
2000, Artenschutz

Naturrdumlich gehért das Plangebiet zum Naturraum Oden-
wald, Spessart und Studrhén” (D 55), ,Untereinheit Vorderer
Spessart” innerhalb der Sidwestlichen Mittelgebirge. Der
Anderungsbereich liegt am westlichen Ortsrand Glattbachs,
an der Béschungsschulter zum Talraum des Glattbachs (185 m
UONN) auf einer Héhenlage zwischen 230 m UNN und 233 m
ONN. Er ist im wirksamen Fldchennutzungsplan bereits als
gewerbliche Baufléiche und Sondergebiet Sport dargestellt.

Der Anderungsbereich umfasst bestehende gewerblich
genutzte, versiegelte Fldchen, eine Verkehrsgriunfléche ent-
lang der St. 2309 sowie brachgefallene Wiesen mit einigen
Obstgehélzen entlang der sidlichen Grenze des Anderungs-
bereichs.

Schutzgebiete geméafl 8§ 23-30 BNatSchG und Flachen der
Bayerischen Biotopkartierung werden ebenso wie Fléchen
des Natura 2000-Netzes durch den Anderungsbereich nicht
berGhrt.

Der Anderungsbereich liegt nicht innerhalb von Uberschwem-
mungs- oder Wasserschutzgebieten.

Der Anderungsbereich liegt im unmittelbaren Siedlungs-
zusammenhang und ist zu mehr als 70 % bereits Uberbaut.
Mit einer Erweiterung in dieser Lage kann eine Neuver-
siegelung und Flécheninanspruchnahme in weit gréflerem
Umfang an anderer Stelle vermieden werden.
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Auch wenn das FFH-Gebiet 6021-371.03 ,Extensivwiesen und
Ameisenbldulinge in und um Aschaffenburg” im Suden des
Anderungsbereichs direkt angrenzt, kann eine Betroffenheit
ausgeschlossen werden, da Vorkommen des Ameisenblau-
lings als relevante Zielart in diesem ortsnahen, vorbelasteten
Bereich, auch aus Sicht Naturschutzbehérden, nicht (mehr)
bekannt sind.

Der Anderungsbereich erstreckt sich an seiner stdlichen Grenze
auf Teilflachen des FFH-Gebietes. Diese Teilflaéchen (Zwickel-
flachen) sind jedoch nicht Teil der nachfolgend geplanten
Bebauungsplanénderung.

Eine Uberplanung dieser Teilfléchen ist ebenso wie die sich
weiter sUdlich anschlieBende Darstellung eines Sondergebietes
fur Sportplatzanlagen aktuell nicht vorgesehen.

Aufgrund der Inanspruchnahme von aktuell landwirtschaft-
licher Nutzung auf einer Teilfladche kénnen Auswirkungen der
Planung auf das Yorkommen von Arten der offenen Feldflur
und der Gehdlze grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

Die Umweltauswirkungen der Planung sind im Umweltbericht
(vgl. Kap 5 der Begrindung zur 6. Anderung Bebauungsplan
#Auf der Weitzkaut”) umfassend behandelt und zusammen-
gefasst.

6.5 Belange der Land- und Forstwirt-
schaft

Der Anderungsbereich umfasst auf einer Teilfléche von ca
0,3 ha landwirtschaftliche Flachen (aktuell méfig extensiv
genutztes Grinland sowie einige nicht bewirtschaftete Obst-
bdume), die durch vorliegende Planung Uberbaut werden.
Aufgrund der vorherrschenden stark sandigen Lehmbéden
(Bodenschatzungskarte: SL5V 42/39) verfugt das Gebiet Uber
eine unterdurchschnittliche Ertragsféhigkeit (Durchschnitt
im Landkreis Aschaffenburg: AZ 47, GZ: 38). Im wirksamen
Flachennutzungsplan sind die Flachen bereits als Baufléchen,
verbunden mit einer absehbaren Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung dargestellt, sodass von einer relevan-
ten Betroffenheit der landwirtschaftlichen Belange nicht aus-
gegangen werden kann.

Forstwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen.
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7 FLACHENBILANZ

Die Nutzungen im Anderungsbereich des Flachennutzungs-
plans stellen sich wie folgt dar (siehe Tabelle 1).

Es werden vier Flursticke auBerhalb des Anderungsbereichs
im Umfang von 0,52 ha (Fl.-St. 2342, 2272, 2359 Gemarkung
Glattbach und FI.St. 5713 Gemarkung Aschaffenburg Damm)
als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft Ausgleichsflachen dargestellt. Sie
sind dem Bebauungsplan als Ausgleichfldchen Sinne des § Ta
Abs. 3 iV.m. § 9 Abs. Ta BauGB planextern zugeordnet

Nutzungen im Anderungshereich vor der Anderung | nach der Anderung | Verdinderung
Gewerbliche Baufléchen (GE) 1,05 ha 0,00 ha - 1,05 ha
Sonderbaufldchen Einzelhandel (SO,,) 0,0 ha 1,05 ha + 1,05 ha
davon Verkehrsbegleitgrion innerhalb der 20 m
Anbauverbotszone 0.2Tha 0.21 ha 0,0 ha
Gesamitfléche 1,05 ha 1,05 ha 0,00 ha
Zuordnung auBerhalb des Anderungsbereichs
Flache fur die Landwirtschaft 0,52 0,0 -0,52
Flache for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft 0,0 0,52 +0,52

Tab. 1: geplante Flachennutzungen im Anderungsbereich
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Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die
unterschiedlichen umweltbezogenen Prifaufgaben gebundelt
und in das Regelverfahren fur die Aufstellung und Anderung
von Fléchennutzungsplénen integriert. Die Umweltprifung
fohrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in
einem Umweltbericht dar. Dieser ist Teil der Begrindung der
Flachennutzungsplanénderung.

Je nach Inhalt und Detaillierungsgrad ist fur jeden Bauleitplan
ein Umweltbericht gemé&f3 Baugesetzbuch zu erstellen. Dies
kann abgeschichtet erfolgen. Da der Bereich bereits als Bau-
flache GE im rechtskréftigen FNP dargestellt ist, sind zusétz-
liche, erhebliche Auswirkungen auf der Ebene des Fléchen-
nutzungsplans durch die Umwidmung in die Nutzungsart SO,
nicht zu erwarten.

Die auf dieser Planungsebene zu prifenden Standortalter-
nativen, die zu den Prifkriterien des Umweltberichtes zdhlen,
wurden gemdfl Planungsrichtlinien im Erléuterungsbericht
des FNP (Kap. 5) geprift; mit dem Ergebnis, dass keine Alter-
nativen gegeben sind.

Da die 5. Anderung des Flachennutzungsplans im sogenannten
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der 6. Anderung
des Bebauungsplans ,An der Weitzkaut” einhergeht, werden
die Méglichkeiten der Abschichtungen ausgeschépft und fur
die Auswirkungen der FNP-Anderung auf die Schutzgiter gem.
Anlage 1 und Anlage 2 zum BauGB) auf den Umweltbericht in
Kap. 5 der Begrindung zum Bebauungsplan verwiesen (§ 2
Abs. 4 S. 5 BauGB).

Zur Information wird hier die Tabelle (Tab. 2) der zusammen-
fassenden Beschreibung und Bewertung des Umweltberichts
aus dem Bebauungsplan Ubernommen.

Obwohl der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans
nicht vollsténdig mit dem Geltungsbereich der 6. Anderung
des Bebauungsplans ,An der Weitzkaut” Gbereinstimmt, kén-
nen die Ausfuhrungen zum Bebauungsplan auf die vorliegende
Flachennutzungsplanénderung Ubertragen werden.

Somit kann der Bebauungsplan, wie im BauGB vorgegeben,
aus dem FNP entwickelt werden.
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Schutzgut Bestand Vermeidungs-/Minderungs- Erheblichkeit der
maBnahmen verbleibenden
Umweltauswirkungen
Lage am westlichen Ortsrand, .
bestehende gewerbliche Nutzung | Ubergang in offene Landschaft erhalten
Mensch, Gesundheit, gz(rjcehnEAZ?S:,QS?ﬂﬂZ?ﬁ:ﬁ’ ﬁg&t‘_ grinordnerische Manahmen zur Gestaltung gering
Bevélkerung werfige Oriseingrinung, angren- Ortsrand und Ortseingang
zend Ortsumfahrung. Anschluss an | Nachweis der Vorgaben der TA Lérm
offene Landschaft
bestehende gewerbliche Nutzung, . . . .
naturschutzfachlich hochwertiger, Sicherung einer Ein- und Durchgrinung des
iedoch brachgefallener Obstbaurn- Gebietes durch Erhaltungs- und Pflanzgebote
Tiere und Pflanzen, bio- | girtel am Ortsrand Festsetzung von extenen Ausgleichflachen- und ]
|20(§;(|)soche Vielfalt, Natura Cortpflanzungs- und"Ruhesh':iHe MafBnahmen mittel
ogelarten der Gehdlze, Festsetzungen von CEF-Mafinahmen zum Arten-
potentiell Vorkommen Fledermaus- schuf)z (Nistkasten, Vergramung, Reptilienschutz-
arten, Zauneidechsen zaun
sandige Lehmbéden, geringe Er- Begrenzung des Versiegelungsgrades
Boden tragstdhigkeit, Ackerzahlen 42/39 | versickerungsfdhige Beléige, wo méglich gering
laut Bodenschatzung Hinweise zum Bodenschutz
) o ) Begrenzung des Versiegelungsgrades
ggg:: rﬁ;lv}:gﬁZrUSL\;?crﬁllzgseiH’keit Ruckhaltung Niederschlagswasser gem. Uberflu-
Wasser besitzt eine geringe Bedethgng als tungsnachweis, Festsetzung Drosselabfluss, gering
Grundwasserleiter. Minderung der Fléchenversiegelung durch Ver-
wendung versickerungsféhiger Beldge
anz- und Erhaltungsgebote zur Sicherung
Pfl d Erhal b Sich
. o Kaltluftentstehungsgebiet von mar- und Verbesserung des Kleinklimas (Beschattung, .
7 ’ g ’ -
Klima, Luft, Klimawandel | ginalem Umfang, ohne Relevanz Temperaturausgleich, Schadstoff- und Staubfil- | gering
tur die Ortslage von Glattbach ter)
Begrenzung des Versiegelungsgrades
westlichgr Ortsrand, bestehende
. gﬁv:)?fr::;hﬁr':ldus?ﬁ;f%;ngS::rI\;ZSnd Ubergang in offene Landschaft erhalten
:‘::éjssf}t‘:éﬁge&oo:;glld’ Erholungslandschaft hoher Bedeu- | Gestaltung Ortseingang und Ortsrand mittel
Z . |
Erholung 9 tung, Lage innerhalb Natgurpaark | Beschrénkung Bauhéhe des Baukérpers

Spessart, Lage auf der Héhe Gber
der Ortslage, keine markanten
Sichtbeziehungen

Gestaltung der Freifléchen

Kultur- und Sachgoter

innerhalb Plangebiet keine Boden-
denkmale erfasst

keine

nicht betroffen

Flache

0,5 ha bestehende gewerbliche
Nutzung,

0,37 ha Erweiterung eines beste-
henden Betriebes

Beansprucht werden Béden mit
unterdurchschnittlicher Ertragsfé-
higkeit.

Festsetzung einer méglichst hohen, rechtlich
zul@ssigen GRZ zur maximalen Fléchenausnut-
zung und Minimierung der bendtigten Flachen-
ausdehnung

gering

Tab. 2: Zusammenfassende Beschreibung

und Bewertung der

gemdB Umweltbericht zur 6. And. BP , Auf der Weitzkaut” i.d.F 09.07.2024

Umweltauswirkungen
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STANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Mit der 5. Anderung des Fléchennutzungsplans der Gemeinde
Glattbach werden die Voraussetzungen fur die Umwidmung
gewerblicher Baufléchen in Sonderbaufléchen Fléche im
Umfang von ca. 1,05 ha fur grofiflaichigen Einzelhandel
geschaffen. Die Versorgungsfunktion Gemeinde Glattbach
kann durch die Sicherung und Erweiterung des Standortes
fur die Lebensmittelversorung gestérkt werden. Damit wird
die 6. Anderung des Bebauungsplans , Auf der Weitzkaut” im
Umfang von ca. 0,87 ha im Parallelverfahren auf der Ebene
des Flachennutzungsplans vorbereitet.

Die geplante Umwidmung der Nutzung von gewerblicher Nut-
zung zu Sondergebietsnutzung am westlichen Ortsrand bindet
unmittelbar an Siedlungsfléchen und Verkehrsfléchen an. Sie
nimmt die bestehenden Zielsetzungen der Gemeinde auf und
konkretisiert sie fur den aktuellen Bedarf der Gemeinde fir die
Nutzung als Einzelhandelsstandort.

Im Anderungsbereich sind mit der Umwidmung der bereits
dargestellten gewerblichen Bauflaéchen zu Sondergebiet
Einzelhandel auf bisher gewerblich und méflig exensiv land-
wirtschaftlich genutzten Teilfléchen, bezogen auf die meisten
Schutzguter, aufgrund der wenig empfindlichen Bestands-
situation geringe bis mittlere zusatzliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

Durch Pflanzgebote im Bebauungsplan werden die Vorgaben
des wirksamen Flachennutzungsplans zur Eingrinung des
neuen Siedlungsrands bericksichtigt und somit langfristig
landschaftsprédgende  Biotopstrukturen am  Siedlungsrand
geschaffen und gesichert. Stérungen des Landschaftsbilds sind
so insgesamt als gering bis mittel zu bewerten.
Unvermeidbare Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
kénnen durch Ausgleichsflachen innerhalb und auf3erhalb
des Anderungsbereiches kompensiert werden. Fur die ver-
bindliche Bauleitplanung zu empfehlende gestalterische und
grunordnerische Mafinahmen kénnen die geplante Nutzung
angemessen in den Landschaftsraum einbinden und langfristig
wertvolle Gehélzstrukturen ergénzen.

Standortalternativen ergaben sich aufgrund der Nichtverfig-
barkeit eines alternativen Standorts innerhalb der Baufléchen
in Glattbach sowie der Erweiterungsabsicht eines bestehenden
Betriebes und der Uberwiegenden Eignung und des Fehlens
von relevanten Nachteilen am bestehenden Standort nicht.

Aus der im Parallelverfahren durchgefihrten 5. Anderung des
Flachennutzungsplans kann somit die Bebauungsplanebene
weiter entwickelt werden.
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10 HINWEISE ZUM AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Die Gemeinde Glattbach verfigt Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der
Genehmigungsfassung vom 21.04.2001 (4. Anderung).

Der Gemeinderat der Gemeinde Glattbach hat in seiner Sit-
zung am xx.xx.xxxx beschlossen, die 5. Anderung des Fléchen-
nutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan aufzustellen.
Der Anderungsbeschluss wurde geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB am
xx.xx.xxxx ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Vorentwurf der 5. Anderung des Fléchennutzungs-
plans mit integrietem Landschaftsplan in der Fassung vom
xx.xx.xxxx wurden die folgenden Behérden und Tréager 6ffent-
licher Belange geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB vom Schreiben vom
xx.xx.xxxx bis zum xx.xx.xxxx frohzeitig beteiligt:

* Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aschaffenburg
* Amt fUr Ernghrung, Landwirtschaft und Forsten Aschaffenburg
e Amt fUr Landliche Entwicklung Unterfranken

* Bayerischer Bauernverband

* Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Referat BQ

e Bund Naturschutz, Kreisgruppe Aschaffenburg

* Deutsche Telekom AG

* Deutsche Telekom Technik GmbH

* Elektrizitatswerk Goldbach-Hésbach (EWG)

* Energieversorgung Main-Spessart GmbH

* Gemeinde Johannesberg

* Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG

* Landratsamt Aschaffenburg, Bauaufsicht

* Landratsamt Aschaffenburg, untere Naturschutzbehérde

* Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutzbehérde

* Wasser- und Bodenschutz

* Landratsamt Aschaffenburg, Untere Denkmalschutzbehérde,
* Kreisheimatpfleger

* Kreisbrandrat

* Markt Goldbach

* Regierung von Unterfranken, Héhere Landesplanungsbehérde
* Regionaler Planungsverband Untermain

* Stadt Aschaffenburg

* Staatliches Bauamt Aschaffenbau Stra3enbau

* Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
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Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplans mit
integriertem Landschaftsplan in der Fassung vom 12.12.2023
wurde mit der Begrindung geméf3 § 3 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom 08.01.2024 bis einschl. 09.02.2024 o&ffentlich aus-
gelegt.

Zu dem Entwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplans mit
integriertem Landschaftsplan in der Fassung vom 09.07.2024
wurden die o. g. Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange
gemdf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 05.09.2024 bis
zum 11.10.2024 beteiligt.

Der Entwurf der 5. Anderung des Fléchennutzungsplans mit
integriertem Landschaftsplan in der Fassung vom 09.07.2024
wurde mit der Begrindung und dem Umweltbericht geméaf
8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.09.2024 bis 11.10.2024
6ffentlich ausgelegt und im Internet veréffentlicht.

Die Gemeinde Glattbach hat mit Beschluss des Gemeinderats
Gemeinderats vom 12.11.2024 die 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan in der Fas-
sung vom 12.11.2024 festgestellt.
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