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Vollzug der Baugesetze;
1. Anderung der Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1Nr. 3 BauGB fiir das ,,Ge-
biet der Waldschlossbrauerei mit Umgriff“ — Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Anlagen: Schreiben der Fa. Auktor vom 23.04.2018,
jeweils mit den darin als Anlagen aufgefiihrten fachbezogenen weiteren Unterlagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Markt Frammersbach plant, die og. Einbeziehungssatzung auf einem Grundstlick wegen des ge-
planten Verkaufes des bislang betriebszugehérigen Wohnhauses an private Dritte zu &ndern und eine
Flache als WA zuzulassen.

Das Landratsamt Main-Spessart nimmt zu der Planung wie folgt Stellung:

Bauleitplanung/Stédtebau:

Aus bauleitplanerischer Sicht wird durch die vorliegende Planung u.E. der Trennungsgrundsatz be-
rihrt. Mit der neuen Festsetzung ,WA" neben einem Gewerbegebiet, zum einen dem eingeschrank-
ten, aber auch dem GE-Gebiet der eigentlichen Waldschlossbrauerei auf der anderen Seite der B
276, wird der bauleitplanerische Grundgedanke, dass stérende Nutzungen wie Gewerbe neben ge-
schitzten und ruhebedirftigen Nutzungen wie privatem — und nicht durch eine der gewerblichen Nut-
zung dienende Wohnnutzung dienende — Wohnen nicht direkt nebeneinander angeordnet werden sol-
len. Auch die B 276 hat u.E. keinen so weit trennenden Charakter mit den gerade emmal 28 m Ent-
fernung zum néchstgelegenen Brauereigebaude.

Daran &ndert auch die ggf. im Rahmen des immissionsschutztechnischen Gutachtens ggf. vorhande-
ne immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit, die der Stellungnahme der unteren Immissionsschutz-
behdérde vorbehalten bleibt.

Im Ubrigen sollte beim Hinweis zu der Festsetzung ,WA" nicht ,entsprechend der rechtskréftigen Sat-
zung"“ sondern ,entsprechend der BauNVO i.d.F.v. 23.01.1990, zuletzt gedndert am
04.05.2017"erganzt werden.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen ebenfalls keine Bedenken.

Naturschutz:
Gegen die Anderung der Satzung bestehen keine Einwande.



Immissionsschutz:

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung hat den Schutzanspruch eines WAs. Dem Antrag
wurde eine schalltechnische Begutachtung vom 12.03.2018 beigelegt. Aus dieser geht hervor, dass
die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (Sportanlagen) sowie die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Verkehrslarm) nicht eingehalten werden kénnen.

Wahrend zum Schutz gegen Verkehrslarm passive SchallschutzmalBnahmen zum Beispiel in Form
von Schallschutzfenstern vorgenommen werden kénnen, ist hinsichtlich des Larms von Sportanlagen
sicherzustellen, dass der Immissionsrichtwert einen halben Meter vor dem geéffneten Fenster
schutzbedurftiger Rdume eingehalten wird.

Der Gutachter schldgt diesbezlglich vor, die durch den Larm der Sportanlagen beeintrachtigte Nord-
und Ostfassade von Aufenthaltsrdumen mit Festverglasung mit einem Schalldammmal von
R'w,res 2 31 dB auszufiihren. An den durch StralRenverkehr belasteten Fassaden an der Std- und an
der Westseite von Aufenthaltsrdumen ist ein Schallddmmmang von R'w,res 2 29 dB notwendig, wobei
hier auf 6ffenbare Schallschutzfenster zurlickgegriffen werden kann.

Zur Beluftung der Aufenthaltsrdume schlagt der Gutachter 6ffenbare Fenster an der Std- oder West-
fassade vor. Alternativ kann eine fensterunabhangige Luftung installiert werden. Aus Sicht des Im-
missionsschutzes ist der Einbau der Luftung zumindest in nachts schutzbedirftigen Rdumen zwin-
gend erforderlich, da aufgrund von Uberschreitungen des nachtlichen Orientierungswerts der
DIN 18005 durch den Verkehrslarm sichergestellt werden muss, dass die Fenster zur Nachtzeit ge-
schlossen gehalten werden kénnen. Dies ist nicht gewahrleistet, wenn auf die Liftungsanlage ver-
zichtet und die Luftung eines Aufenthaltsraums lediglich Uber Fenster an der Stid- und Westfassade
erfolgen kann. Dies sollte in § 6 der Einbeziehungssatzung und in die Begriindung aufgenommen
werden.

Hinsichtlich des § 6 ist ferner anzumerken, dass Satz 1 durch die bereits erfolgte Vorlage eines ent-
sprechenden Gutachtens im Rahmen der Bauleitplanung gegenstandslos ist. Aus diesem Grund kann
nach Meinung des Immissionsschutzes in der Begrindung der zweite Satz unter ,Immissionsbeein-
trachtigungen” ebenfalls entfallen. Soll der Satz beibehalten werden, wird darauf hingewiesen, dass
der Verkehrsldrm nach DIN 18005 und der Gewerbeldrm nach TA Larm, nicht umgekehrt, zu bewer-
ten ist.

Absatz 3 unter ,Immissionsbeeintrachtigungen” wére analog zur Anderung des § 6 um die zwingend
erforderliche Luftungsanlage in nachts schutzbedurftigen Raumen zu ergénzen.

Abschliefiend ist anzumerken, dass die Errichtung von Festverglasungen die Unzulédssigkeit passiver
SchallschutzmalRnahmen gegenlber Sportanlagenlarm in gewisser Weise ,umgeht”. Ein per Definiti-
on 0,5 m vor dem gedffneten Fenster befindlicher und durch Schallimmissionen beeintrachtigter Im-
missionsort wird ausgeschlossen, was jedoch insbesondere bei mehreren festverglasten Hausseiten
eine verminderte Wohnqualitat in den Rdumen ohne &ffenbare Fenster zur Folge hat. Unabhangig
von der rechtlichen Zuléssigkeit der Vorgehensweise mussen seitens des Immissionsschutzes auf-
grund der an den Hausfassaden ermittelten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch den
Sportanlagenlarm Bedenken angemeldet werden.

Wasserrecht/Bodenschutz:

Uberschwemmungsgebiet:

Das Vorhaben kommt im 60-m-Bereich sowie im 6stlichen Randbereich im vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet der Lohr, einem Gewésser Il. Ordnung, zu liegen. Nachdem die bisherigen
Baugrenzen beibehaiten werden sollen und diese auRerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebietes liegen, besteht mit der Anderung der Einbeziehungssatzung insoweit Einverstandnis.

Abwasserbeseitigung:

In einer gemeinsamen Besprechung mit dem Abwasserverband Lohrtal und dem Wasserwirtschafts-
amt Aschaffenburg am 14.05.2018 wurde die derzeitige Situation der Abwasserbeseitigung erértert.
Der hierzu erstellte Vermerk vom 24.05.2018 wurde dem SG 51 ebenfalls zugesandt.



Nachdem die Wohnbebauung jedoch bereits vorhanden ist kann der geplanten Anderung der Einbe-
Ziehungssatzung aus wasserrechtliche Sicht zugestimmt werden.

Mit freundlichen GrufRen
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