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Aufstellung des Bebauungsplans ,Marienstrae 35-37 — Shell-Areal” als Bebauungsplan Im Regelverfahren.
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1. Planungsanlass und Ziele der Planung

1.1. Planungsanlass

Der Markt Elsenfeld beabsichtigt das Areal der ehemaligen Shell-Tankstelle zwischen MarienstraRe, Elsava und
dem Forstweg als gemischte Bauflache fiir Wohnen und erganzendes Gewerbe zu entwickeln. Hierfiir soll im
Vorfeld bzw. parallel zur Durchfiihrung eines Investorenauswahlverfahrens mit integriertem
Architektenwettbewerb ein Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt werden. Das Areal und der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 1,0 ha. Das nérdliche Drittel des
Grundstiicks liegt mindestens in HQ100 und soll unter anderem als Parkplatz dem geplanten Projekt sowie
weiterhin mit ca. 30 Parkplatzen dem Anwesen Bahnhofstralie 2 dienen; vorhandene Ufergehdize sind als Biotop
kartiert.

Beim Shell-Areal handelt es sich aufgrund der Lage, direkt am Ubergang zwischen der gewachsenen Innenstadt
und dem sidlich angrenzenden neuen Versorgungsschwerpunkt, um eine wichtige Entwicklungsflache mit
Bindegliedfunktion. Sowohl die Versorgungseinrichtungen (Fachmérkte, Lebensmittel, Drogerie, ...) als auch
zentrale Infrastruktureinrichtungen des Marktes (Rathaus, Schulen) sind in néchster Néhe.

Der Markt Elsenfeld beabsichtigt, dringend benétigten Wohnraum durch qualifizierte Wohnbebauung in
Geschossbauweise zu erreichen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neubebauung auf
Grundlage des vorliegenden Wettbewerbsergebnisses zu schaffen. Hierfir muss ein rechtskraftiger
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan fiir die rund 1 ha groBe Flache im Regelverfahren aufgestellt
werden. Der Planung vorausgegangen ist ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept.

Der Flachennutzungsplan weist fiir das Plangebiet gemischte Bauflachen aus. Aufgrund der angestrebten
Nutzung in Form eines Urbanen Gebietes (MU) ist die Konformitat mit dem Flachennutzungsplan gegeben. Der
Bebauungsplan ist somit gemal §8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, eine Anderung des
Flachennutzungsplans wird nicht notwendig.

1.2. Erfordernis der B-Plan-Anderung

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Zur Sicherung der Qualitét der Bebauung auf dieser
stadtebaulich bedeutsamen Fléche soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Dafiir wurde zunéchst ein
Wettbewerb durchgefiihrt, um die stadtebaulich beste Losung fiir diesen bedeutsamen Standort zu finden. Die
Art der baulichen Nutzung als gemischte Bauflache wird beibehalten.

1.3. Ziele der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,MarienstraBBe 35-37 - Shell-Areal* schafft die Grundlage zur Umsetzung
des Wettbewerbsergebnisses und sichert die stadtebauliche und griinordnerische Entwicklung am
Ubergangsbereich zwischen neuem und historischem Zentrum.
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2. Verfahren

2.1. Rechtliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

* "Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist'

* "Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr, 176) geéndert worden ist"

* "Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist"

* Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7.
Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBL. S. 371) gesndert
worden ist

+ Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert
worden ist

2.2. Verfahrensgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Marienstrae 35-37 — Shell-Areal® bildet die Rechtsgrundlage fiir die
beabsichtigte stédtebauliche Entwicklung. Sie hat das Ziel, die Neubebauung des Shell-Areals zu lenken und die
Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses zu zulassen, den Erhalt der bestehenden baulichen Strukturen
innerhalb des Geltungsbereiches zu sichern, und die stadtebauliche Neuordnung innerhalb des
Geltungsbereiches zu erméglichen. Durch diese Ziele soll auch die Griinflache mit der bereits renaturierten
Elsavaaue gesichert werden.

2.3. Verfahrenswah! und Verfahrensschritte

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan im Regelverfahren gemaR § 8 Abs. 2-4 BauGB
durchgefiihrt. Dies beinhaltet die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung
eines Umweltberichtes.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Marienstrale 35-37 — Shell-Areal* wurde am 20.09.2021 gemafR

§ 2 Abs.1 BauGB durch den Gemeinderat des Markt Elsenfeld beschlossen. Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist im zeichnerischen Teil dargestellt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.09.2021
ortstiblich bekanntgemacht gemacht.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 in der Zeit vom 17.01.2022 bis 18.02.2022:

ortstiblich bekanntgemacht im Amts- und Mitteilungsblatt Elsenfeld Nr. 01/02-2022 am 14.01.2022.

Frithzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 in der Zeit
vom 17.01.2022 bis 18.02.2022.
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2.4. Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren, das heilt, es wird eine Umweltpriifung geman

§ 2 Abs. 4 BauGB durch die Erarbeitung eines Umweltberichtes gemaR Anlage 1 zu § 2 BauGB durchgefihrt, Es
werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt, in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und wird entsprechend dem Stand des
Verfahrens erstellt und fortgeschrieben.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Marienstrale 35-37 — Shell-Areal* wurde am 20.09.2021 gemaR
§ 2 Abs.1 BauGB durch den Rat des Marktes Elsenfeld beschlossen.

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte gemaR Beschluss des Rats des Marktes Elsenfeld vom 13.12.2021.

Die betroffenen Trager ffentlicher Belange wurden per Mail iiber das Planverfahren informiert und um fachliche
Anregung sowie deren Einschatzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping, § 2 Abs. 4
BauGB) gebeten. Im Weiteren erfolgte eine vorgelagerte telefonische Abstimmung mit der zustandigen
Naturschutzbehérde beziiglich des im Rahmen des Artenschutzes zu behandelnden Umfangs der faunistischen
Kartierungen.

Zusammenfassend sind folgende Inhalte seitens der Fachstellen kommuniziert worden:

- Der Immissionsschutz als ein zentraler Punkt (Immissionsschutzbehérde, Landratsamt Miltenberg).

o Emittlung des auf das geplante Wohngebiet einwirkenden StraBenverkehrslarms und
gegebenenfalls Festlegung von Schallschutzmafnahmen in den Festsetzungen zum
Bebauungsplan.

o Emmittlung der von den Stellplatzen innerhalb des geplanten Urbanen Wohngebietes auf
benachbarte Wohnungen einwirkende Schallimmissionen, insbesondere der Steliplatze welche
firr die gewerbliche Nutzung in dem geplanten Urbanen Wohngebiet vorgesehen sind.

o Emittlung der von dem Elsavapark, insbesondere auch die von dem am néchsten gelegenen
Streetballfeld und gegebenenfalls vorgesehenen Veranstaltungen, auf das geplante Urbane
Wohngebiet einwirkenden Schallimmissionen.

- Aus Sicht des Naturschutzes (Untere Naturschutzbehérde, Landratsamt Miltenberg) sind keine
Erganzungen gegeniiber den in den Scoping-Unterlagen aufgefihrten Punkten notwendig.
- Aus Sicht der wasserwirtschaftlichen Anforderungen (Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg)

o sind fuBlaufige Fluchtmdglichkeiten aus dem HQ-100 Bereich in weiter oben gelegene
Bereiche notwendig.

o istein Pflegekorridor zur Sicherung der Zuganglichkeit der Elsawa, sowie des Altarmes zu
berticksichtigen. Hierzu fanden Abstimmungen mit dem WWA statt, die bei der Planung
beriicksichtigt wurden.

Diese Anregungen wurden zum Vorentwurf beriicksichtigt oder bilden die Grundlage fiir die Gutachten
(Immissionsschutz, spezielle artenschutzrechtliche Priifung).

Auf der Grundlage des aktuellen Umweltzustandes werden in Orientierung am Leitfaden zur Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft bewertet (siehe hierzu Unterlage ,Umweltbericht - Bestandsbeschreibung mit Bewertung, zzgl.
Abarbeitung der Eingriffsregelung®).

Es wird ein Kompensations- bzw. Ausgleichsflachenbedarf von ca. 80 m? fiir das Urbane Gebiet ermittelt (vgl.
Umweltbericht Tab. 5).
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Der erforderliche Ausgleich wird nach gemeinsamer Abstimmung mit dem Markt Elsenfeld und der Unteren
Naturschutzbehtrde des Landratsamtes Miltenberg durch Aufwertung des Gemeindewalds auf der Flur-Nr. 7693,
Gemarkung Elsenfeld erbracht.

3. Planungshistorie

3.1. Ubergeordnete Vorgaben und vorangegangene Planungen

Regionalplanung - Regionalplan, 2019

Der Regionalplan der Region "Bayerischer Untermain aus dem Jahr 2019 weist folgende Freifliche als
regionalen Grlinzug aus:

»  (5z6 - Tal der Elsava von Elsenfeld bis Schippach

ISEK mit VU, 2018

Durch das Biiro Wegner Stadtplanung, Veitsdchheim wurde 2018 das Integrierte Stadtebauliche
Entwicklungskonzept (ISEK) mit Vorbereitenden Untersuchungen (VU) fiir den Ortskern Elsenfeld fertig gestelit.
Das ISEK definiert den Bereich des Mérktezentrums mit Shell-Kreisel als einen zentralen Schwerpunktbereich
des Ortszentrums und beschreibt folgendes Handlungsfeld:

"Mafinahmenschwerpunkt 3 - Mérktezentrum und Gelenkpunkt ,Shell-Kreisel"

Der Bereich um den sogenannten ,Shell-Kreisel” hat eine wichtige Gelenkfunktion inne. Er verbindet das
nérdliche Ortszentrum (historischer Ortskern um Rathaus, Blirgerzentrum und Marienstral8e) mit dem siidlichen
Ortszentrum um Mérktezentrum und Bahnhof. Gegenwértig besteht hier eine réumliche Zasur - einerseits durch
die Elsava mit ihrer gehdlzbegleiteten Aue, andererseits aber auch durch die ungenutzte und unattraktive
Bebauung und raumliche Gestaltung des Areals um den ,Shell-Kreisel“. Das Mérktezentrum selbst ist
uniibersichtlich und mit den grolSen, z.T. nur umgenutzten, groSen Hallen wenig einladend, das Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebot entwickelf sich in Teilbereichen verstarkt zu Billigmérkten oder Spielhallen. Mit der
bestehenden Bebauung stellt das Mérktezentrum eine raumliche Barriere bei der Wegeverbindung zwischen
Ortskern und Bahnhof dar. Ziel ist die stédtebauliche und funktionelle Aufwertung sowohl des ,Shell-Kreisels* als
auch des Méarktezentrums mit der Schaffung aftraktiver und direkter FuR3- und Radwegeverbindungen sowie
einladender Aufenthaltsbereiche von der Ortsmitte bis zum Bahnhof."

Fiir die Entwicklung in diesem Bereich wurde folgendes MaRnahmenbiinde! definiert:

» V3 Gestaltung des Bereiches um den ,Shell-Kreisel*

W3 Wohnen und Ubemachten am Elsavapark (auf der Fléche der Shell-Tankstelle)

* D2 Neuordnung und Aufwertung des Marktezentrums

* V2 Neugestaltung des StraBenraums Erlenbacher Strale mit Radweg

+ V10 barerefreier Zugang zum Marktezentrum vom Bahnhof

* G5 Aufwertung der Elsava-Aue westlich des Elsavaparks (Quelle: ISEK, 2018, S 111f)

In der Rahmenplanung wird auf dem Areal der "Erhalt und Sanierung oder Neubau von Wohnbebauung
vorgesehen. (Quelle: ISEK, 2018, S 102f)
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W3 - Wohnen und Ubernachtem am Elsavapark

,Das Grundstiick der Shell-Tankstelle ist mittlerweile in gemeindlichem Eigentum. Die Nutzung des Grundstiicks
durch die Tankstelle ist zeitlich befristet. Das ehemalige Mobelhaus steht bereits leer und stellf einen
stédtebaulichen Missstand dar.

Ziel ist, eine geeignete Nachnutzung fiir das Areal zu finden. Das Gelénde liegt zentral im Orfskern, alle
infrastrukturellen Einrichtungen sind gut und auf kurzen Wegen erreichbar. Zudem grenzt es direkt an den
Griinraum der Elsava an. Insbesondere die Lage zwischen aktivem, belebtem Ortskern im Westen (Erlenbacher
Strae und Mérktezentrum) und dem ruhigen Elsavagriinzug im Osten tragt zur Attraktivitit des Standortes bei.

Aufgrund des hohen Wohnungsbedarfes in Elsenfeld ist eine zumindest anteilige Wohnnutzung hier gut
vorstellbar. Die Bandbreite der Wohnnutzung kann dabei sowohl betreutes Wohnen, Geschosswohnungsbau,
Eigentumswohnungen, als auch Service-Wohnen und &hnliches umfassen.

Aber auch diie Errichtung eines Hotels bzw. Boardinghouses ist eine Alternative. Ergénzend ist zudem eine
gastronomische Nutzung denkbar.

Eine stédtebauliche Neuordnung des Areals bietet die Mdglichkeit, den ,Shell-Kreisel” als Gelenkpunkt zwischen
Mérktezentrum/ Bahnhof und dem historischen Ortskern zu betonen und mit einer atiraktiven, stadtebaulich
markanten Bebauung eine Verbindung, eine Klammer, zwischen den Bereichen zu erzeugen. Diese Idee gilt es
auch im Eingangsbereich des Maritezentrums umzusetzen.

Die Bebauung kénnte einerseits mehrere Einzelgeb&ude erfolgen. Dies wilrde durch die dabei enstehenden
Durchblicke eine stérkere Verzahnung mit dem Elsavagriinzug erméglichen.

Eine andere Variante wére die Errichtung eines einzelnen markanten Gebaudes, wo die Qualitét darin besteht,
auf der Westseite zum belebten Ortszentrum zu blicken und auf der Ostseite einen ruhigen Ausblick in den
Elsavagriinzug und den Elsavapark zu erhalten.

Die Durchfiihrung eines Ideen- und Realisierungswettbewerbes wird als zielfiihrend erachtet.” (Quelle: ISEK,
2018, S. 125/ 126)

3.2. Vorangegangene Planungen auf dem Areal

Entwurfsstudie, 2020

Im September 2020 wurde durch den Architekten Rainer Tropp
gine Entwurfsstudie mit Testentwurf durchgefiihrt.

Auf der Flache 6533/1 werden exemplarisch zwei

dreigeschossige Wohnbaukdrper zzgl. Staffelgeschoss und

Flachdach angeordnet. Zur Organisation des ruhenden

Verkehrs wird auf dem ndrdlichen Grundstiick 6533 ein

Parkdeck zur Unterbringung von ca. 120 Pkw-Stellplatzen

vorgeschlagen. Aufgrund der Hochwasserproblematik wurde in

diesem Entwurfsbeispiel auf eine Tiefgarage verzichtet.

Die Neubauten sind barrierefrei erschiossen und weisen

folgenden Nutzungsmix auf;

« EG: éffentlichkeitswirksame Nutzungen (Dienstleistung /
AV Praxen, Café / Kiosk)

F - 4 S s, o «  OGs: Wohnen, insg. 28 WE jeweils zw. 50 m? und 100 m?

Entwurfsstudie 2020 (Quelle: Gemeinde Elsenfeid)

Seite 8 von 23 OFFENTLICH



Markt Elsenfeld, Bebauungsplan ,Marienstrae 35-37 — Shell-Areal" Satzungsbeschiuss 23.02.2026

Vorschlige der Fraktionen, 2021

Im Jahr 2021 wurden durch die drei Fraktionen des Elsenfelder Markigemeinderates, CSU-Fraktion, UBV-
Fraktion und Fraktion SPD/Biindnis 90/Griine verschiedene Vorschlage und |deen erarbeitet. Hinsichtlich der
Bebauung auBerten zwei der Fraktionen den Wunsch nach einer kieinteiligen Bebauung. Hinsichtlich der Hohe
wurde eine maximale Dreigeschossigkeit bzw. eine Ill+Staffelgeschoss genannt.

Im Vordergrund der Diskussion iiber vorstellbare Nutzungen stand die Wohnnutzung. Von einer Fraktion werden
Wohnungen fiir Senioren und Familien angestrebt. Von einer anderen Fraktion wurde der Wunsch nach sowohl
Miet- als auch Eigentumswohnungen formuliert. Wiinschenswert wére auch ein Bewohnermix, auch mit einem
Teil behindertengerecht gestaltetem Wohnraum. Weitere Nutzungen, wie Dienstleistung, Gewerbe oder
Gastronomie, wird von allen Fraktionen einstimmig lediglich im EG gesehen, z. B. an der straRenzugewandten
Seite.

Dartiber hinaus wird von einer Fraktion eine 6kologische Bauweise sowie Solarutzung angestrebt.

Auch die StrallenerschlieBung wurde von den einzelnen Fraktionen eingeschétzt - von einer Fraktion wird die
Zufahrt tiber ein Parkdeck gesehen, so dass der bestehende Kreisel belassen werden kann. Eine andere
Fraktion wiinscht sich keine direkte Kreiselzufahrt zum Areal.

Die Organisation des ruhenden Verkehrs ware seitens der Fraktionen tiber eine Parkdeckanlage mit Uberbauung
oder Uberdacht denkbar. Die Integration von Lademdglichkeiten fiir E-Autos wird gewiinscht. Auch die Integration
eines Fahrradschuppens wird angeregt.

Entwurf Bebauungsplan 2021

Die friihzeitige Auslage des Bebauungsplans fand im Vorfeld des Wettbewerbs statt und definierte dafiir die
Rahmenbedingungen. Wahrend der Grundsticksvergabe wurde das Bebauungsplanverfahren pausiert, um im
Weiteren auf das geplante Konzept des kiinftigen Investors reagieren zu kdnnen.

Wettbewerb
Auszug aus dem Protokoll der Jurysitzung 03.05.2023:

»ES wird darauf hingewiesen, dass bei der Beurtsilung zwischen Stadtebau und politischen Fragen bzgl. Nutzung
und Geb&udebewirtschaftung efc., differenziert werden muss. Die nachfolgende Bewertung des Fachgremiums
bezieht sich auf die Starken und Verénderungsbedarfe des stédtebaulich-architektonischen Entwurfs. Die
Bewertung erfolgt anhand der in der Auslobung formulierten Beurteilungskriterien.

i
|
i }

_\

T

il -

Modelfoto und Lageplan des Weftbewerbsergebnisses 2023 (Quelle: TenBrinke)

Stédtebauliche Einbindung und Angemessenheit im Ortshild
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Das Gremium stellt fest, dass die in der Auslobung benannten Kriterien hinsichtlich der Geb&udedimensionierung
tiberschritten werden. Der vorliegende Entwurf iiberzeugt den GroBteil der Fachjury dennoch. Das Umfeld ist
sehr heterogen und bereits durch gromalstabliche Bauten gepragt. Hierauf reagiert der Entwurf nachvoliziehbar
und angemessen. Inshesondere der Umgang mit der stadfrdumlichen Situation und die Verzahnung mit dem
Griinzug werden sehr positiv bewertet. Der ,starke Riicken” zur Strale reagiert intelligent und konsequent auf die
Larmproblematik. Die drei Hofe lassen kleine Nachbarschaften entstehen und wirken positiv auf die
Wohnqualitat. Auch die grundsétzliche Hohenentwicklung wird seitens des Fachgremiums unproblematisch
gesehen. Die punktuelle V-Geschossigkeit wird rege diskutiert. Sie erscheint im Modell aber durchaus plausibel
und kann vor dem Hintergrund des Flachensparens als akzeptabel eingestuft werden. Inwieweit der zentrale V-
geschossige Geb&udeabschnitt mit der schmalen Front statt mit der Breitseite zum 6ffentlichen Raum positioniert
werden soltte, wird zur Diskussion gestelit. Die kontrovers gesehene IV-Geschossigkeit nach Siiden zum
Forstweg konnte leicht durch eine Abstufung mit Staffelgeschoss angepasst werden.

Nutzungskonzept, das nachvoliziehbar zur Stérkung der Ortsmitte beitraqt

Das Nutzungskonzept mit Gewerbe, Sozial- und Gemeinschafisrdumen in straBenseitigen Teilen des
Erdgeschosses und Wohnen im riickwértigen Erdgeschoss sowie in den Obergeschossen, erscheint plausibe/
und entspricht den Vorgaben der Auslobung. Die grundsétzliche Nutzungsoffenheit ist eine Qualitét des
Konzeptes und bietet Flexibilitt hinsichtlich Nutzungsmix und WohnungsgroBen - ein guter Beitrag, um auf noch
unbekannte Kriterien reagieren zu kbnnen.

Gestalterische Qualitat der Gebaudeplanung

Die Darstellung des Entwurfs im Modell und in den Grundrissen wird als qualitatvoll eingestuft. Enttéuschend ist
hingegen die Darstellung in den Perspektiven, die die Fassaden flach wirken lésst und den Laubengang zum
Straenraum nicht angemessen in Szene setzt. Auch die Uberschneidung des léngs gerichteten Baukdrpers zu
den Querriegeln wird als ausbaufihig eingestuft. Das abstrakte Modell vermittelt Leichtigkeit sowie Spiel und
MaBstablichkeit in der Gliederung der Fassaden. Diese Qualitéten gilt es im nachsten Schrift herauszuarbeiten.

Bedauert wird auch die eingeschrénkte Belichtungssituation in den Grundrissen, die der Schallseite Stralle und
daraus folgenden LaubengangerschlieBung geschuldet ist. Fir das durchgesteckte Wohnen resultiert hieraus nur
eine Hauptbelichtungsseite bei gleichzeitig gréReren Wohnungstiefen. Diese architektonischen Details kbnnten
im Nachgang noch gestérkt werden.

Starkung des (ibergeordneten Griinzugs

Es ist fraglich, inwieweit das Konzept zu einer Stérkung des (ibergeordneten Griinzugs beitrégt. In jedem Falle
nutzt es aber die Qualitaten des Ortes und integriert den Griinraum schiiissig in die stadtebauliche Konzeption.
Auch die Weiterfithrung der fuRldufigen ErschiieBung direkt vor dem Geb&ude in Richtung Elsava und ggf. per
Briicke in den Landschaftspark wird positiv gesehen. Die Aulenraumgestaltung zum 6ffentlichen Raum und die
Schaffung eines Griinzugs in Richtung StraRe wird als gelungen bewertet. Grundsétzlich wirken die Freianlagen
in den halbéffentlichen und privaten Freibereichen aber noch recht schablonenhaft. Dies gilt es in den néchsten
Schritten weiter auszuarbeiten. Es wird angeregt, dass in diesem Zuge auch (ber privatere Rickzugsraume
nachgedacht werden sollte.

Bereitstellung der notwendiaen Stellplétze in einem (berzeugenden Verkehrskonzept

Das vorgeschlagene Verkehrskonzept I6st die schwierige Aufgabe Uberzeugend. Die Anordnung der Stellplétze
im bereits ausgehobenen spéteren Tiefgeschoss wirkt sich positiv auf die autofreie Wohnumfeldqualitét aus.
Auch der Vorschlag, Carsharing zugunsten einer Reduzierung des Stellplatzschliiissels anzubieten, wird begriifit.
Dies setzt jedoch eine Anpassung der Steliplatzsatzung oder entsprechende Regulierung im Bebauungsplan
voraus.

Nachhaltigkeit hinsichtlich 6kologischer, sozialer Konzeption. sowie der geplanten Gebdudebewirtschaftung
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Die 6kologischen Aspekte des Konzeptes wurden ausfihrlich erlautert und entsprechen den Standard von Ten
Brinke. Die sozialen Aspekte sind noch sehr weich formuliert. Hieraus ergeben sich Stellschrauben und Chancen,
die es zu nutzen gilt. Die Gebaudebewirtschaftung lasst sich in Unkenntnis des Endinvestors nicht beurteilen.

Fazit

Die vorliegende Ldsung ist hochwertig, jedoch liegen leider keine AlternativiGsungen als Vergleich vor.
Konkurrierende Entwiirfe wéren hilfreich gewesen, um Qualitaten und Defizite besser aufzeigen zu kénnen. Die
Fachjury empfiehlt einstimmig, die als substanziell bewertete L6sung auf keinen Fall leichtfertig zur Disposition zu
stellen, sondern mit dem Bieter in weitere Gespréche zur Vertragsverhandlung zu gehen. Offene Fragen zum
Betriebskonzept (z.B. Anteil gefdrderter Wohnungen, Endinvestor) kénnen nicht im Rahmen der stédtebaulich-
architektonischen Jury geklért werden. Eine Bedarfsanalyse des Wohnungsmixes wird von einem Investor allein
schon aus Griinden der Wirtschattlichkeit ohnehin erfolgen. Um in den Genuss der EOF-Férderung zu kommen,
wird der Investor in jedem Fall auch mit der Regierung von Unterfranken und dem Landratsamt sprechen
mijssen. Auch eine Biirgerbefragung kbnnte gemeinsam mit der Marktgemeinde durchgefiihrt werden. Die
Fachjury schétzt ein, dass eine Vertagung des Projektes mittelfristig keine besseren Ausgangsbedingungen
(Baukosten, Zinsniveau) erwarten lasst. Durch eine Verschiebung wiirde die stidtebauliche Weiterentwicklung
dieses zentralen Schiiisselareals keine Frage von Monaten, sondern eher mehreren Jahren nach sich ziehen.
Der Marktgemeinderat muss beurteilen, ob er dieses Wagnis eingehen méchte.”

Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses als Grundlage fiir den Bebauungsplan

Aufgrund der im Juryprotokoll angesprochenen und in den Gremien diskutierten Punkte wurde der
Wettbewerbsentwurf iiberarbeitet und optimiert. Auch auf die finale Planung des neuen Kreisverkehrs wurde
reagiert und die Planung den geanderten Bedingungen angepasst.

Von der Marienstrale aus, werden zwei eigenstandige Baukdrper wahrgenommen, die vorwiegend Wohnungen
in zentraler Lage bereitstellen ergénzt durch mdgliche gewerbliche Nutzungseinheiten in den tiberhdhten
Erdgeschossen. Hierbei kann es sich um die Wohnnutzung erganzende oder eigenstandige Gewerbeeinheiten
handeln. Uber das Untergeschoss, das als weitgehend durchflutbares Garagengeschoss ausgestaltet ist und
somit den Anforderungen des Hochwasserschutzes Rechnung trégt, sind die Baukérper miteinander verbunden.

Lageplan des iiberarbeiteten Entwurfes Stand Juni 2024 (Quelle: TenBrinke)

Durch das Aufbrechen des durchgangigen Geb&uderiegels aus dem Wettbewerbsentwurf wird die gewachsenen
kleinteiligeren baulichen Strukturen Marktes Elsenfeld aufgegriffen um die neue Bebauung in das
Siedlungsgefilge zu integrieren und ein einheitliches Stadtbild zu generieren. Dazu trégt auch das Aufgreifen der
Gebaudehdhen der umgebenden Bebauung durch die IV-geschossigen Hauptbaukérper bei.
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Weiteres Vorgehen

Nach dem Ausstieg des Investors aus dem Projekt filhrt der Markt Elsenfeld den Bebauungsplan ohne Investoren
als Angebotsbebauungsplan zu Ende. Die Grundlage dafiir bildet weiterhin die Uberarbeitung des
Wettbewerbsergebnisses, da diese Losung die maximale stadtebaulich vertragliche Bebauung des Geléndes
definiert.

4. Das Planungsgebiet

4.1. Lage, Grole und raumliche Abgrenzung

Der Planungsumgriff befindet sich in der Mitte Elsenfelds als Bindeglied zwischen dem gewachsenen Alfort und
dem siidlich daran anschlieenden neuen Versorgungsstandort, in ca. 150 Meter Entfernung zum Rathaus. Die
Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 9.403 m? und umfasst die Grundstiicke FI. Nrn. 6256/6, 6270,
6272, 6273, 6273/3, 6274, 6274/2, 6276, 6276/2, 6276/3, 6276/4, 6401/2, 6401/3, 6401/4, 6401/5, 651011,
6530/3, 6530/4, 6531/2, 6531/5, 6533, 6533/1, 6534, 6522/1 (Teilbereich Forstweg), 6994/3 und 6994/24
(Teilbereich MarienstraBe), 6994/8 (Teilbereich Erlenbacher Strale), der Gemarkung Elsenfeld. Im Norden wird
das Gebiet durch den Lauf der Elsava begrenzt, im Westen durch die Marienstralte die nach dem Kreisverkehr in
die Erlenbacher StraRe iibergeht. Die siidliche Begrenzung bildet der Forstweg und im Osten verlauft die Grenze
des Geltungsbereichs in den Griinflachen der Elsava.

Die FI.Nm. 6533/1 ist aufgrund der Vomutzung vorbelastet. Die im Luftbild noch vorhandenen Gebéude sind
mittlerweile abgerissen. Das Grundstticken FI.Nr. 6533 ist als Parkplatz befestigt. Die tibrigen Grundstiicke im
Geltungsbereich sind unbebaut und waren fast ausschlieRlich Teil einer frilher stattfindenden
Renaturierungsmafnahme der Elsava.

Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt.

# b > i'{_\ ."'K . .-

Lage des Anderungsbereichs (weifs) im Stadtraum, o. M. (Quelle Luftbild: Markt Elsenfeld)
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4.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Notwendigkeit der B-Plan-Aufstellung

Ableitung aus dem Fléchennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt den Bereich als gemischte Bauflachen (M) dar. Diese Festsetzung wird
durch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU) beibehalten, da die innerhalb des Gebietes angestrebten
Nutzungen den Bestimmungen eines Urbanen Gebietes entsprechen. Nach § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane
Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stdren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig
sein. Die Neubebauung des Shell-Areals mit dem geplanten Nutzungsmix von Gewerbe und Wohnen entspricht
diesen den innerhalb eines Urbanen Gebietes zulassigen Nutzungen. Der Bebauungsplan wird somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

=B\ |
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Auszug Flichennutzungsplan (Quelle: Fldchennutzungsplan des Marktes Elsenfeld)

Bebauungsplan
Ein rechtskréftiger Bebauungsplan liegt nicht vor.

4.3. Stadtebauliche Situation

Réumlicher Bestand und Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich lasst sich in zwei Bereiche gliedemn, die gewachsenen Strukturen entlang von Erlenbacher
Strae und Marienstrale und die Griinflachen der Uferbereiche der Elsava entlang des Forstwegs im Ubergang
zum Freizeitbereich des Elsavaparks.

Westlich der Marienstralle und v.a. der Erlenbacher StralRe liegt das Fachmarkte- und Versorgungszentrum
Elsenfelds mit groBteiligen baulichen Strukturen, Hallen und befestigten Parkplatzflachen, wéhrend stidlich des
Forstwegs kleinteilige Baustrukturen in Form von Einfamilienh&usern mit tiberwiegender Wohnnutzung
anschliefien. In wenigen Gebduden sind gewerbliche Nutzungen untergebracht, die sich in die Strukturen
einpassen.
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Baulicher Bestand

Die zum Projektstart auf den Grundstlicken vorhandenen Gebaude wurden zwischenzeitlich abgerissen, so dass
es sich um eine baulich vorbelastete, aber unbebaute Flache handelt.. In einer gutachterlichen Riickbau- und
Sanierungshegleitung aus dem Jahr 2024 wurde festgestellt, dass die festgestellten Gehalte fiir
tankstellenspezifische Schadstoffe die Sanierungezielwerte deutlich unterschritten. Es besteht keine Gefahrdung
fiir die menschliche Gesundheit fiir die Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Bodenluft — Mensch.

Baustruktur im Umfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem baulich heterogenen Umfeld zwischen
historischer Ortsmitte und Méarktezentrum. Westlich der Marienstrafe und v.a. der Erlenbacher Strale liegt das
Fachmérkte- und Versorgungszentrum Elsenfelds mit groBteifigen baulichen Strukturen, Hallen und befestigten
Parkplatzflachen, wahrend stdlich des Forstwegs kleinteilige Baustrukturen in Form von Einfamilienh&usern mit
{iberwiegender Wohnnutzung anschlieBen. In wenigen Gebauden sind gewerbliche Nutzungen untergebracht,
die sich in die Strukturen einpassen.

Griin- und Freifldchenstruktur

Das Areal wird vom Griinraum und dem stdlichen Elsava-Arm gerahmt. Entlang der Elsava fiihrt ein
iibergeordneter Griinzug, der im Regionalplan vermerkt ist. Nérdlich des Areals wird die Elsava unter der
MarienstraBe durchgefiihrt. Hierdurch und durch die derzeitige Bebauung des Tankstellenumfeldes erfahrt der
Griinzug hier eine Engstelle.

Der Altarm der Elsava, nordlich des Forstwegs, wurde vor einigen Jahren durch eine Manahme des
Wasserwirtschaftsamtes renaturiert.

Freirdumlicher Bestand

"Der [...] Parkplatzbereich weist einige Einzelgehblze, junger bis mittlerer Ausprégung sowie randliche Ruderal-
und Brachestellen auf. Im Ubergang (Béschung) zum Tankstellenbereich ist ein vegetatives Sukzessionsstadium
festzustellen, welches mit dem Abriss des dort ehemaligen befindlichen Hallengeb&udes entstanden ist." (Quelle:
Umweltbericht, 2024)

"Als potenzielle natiirliche Vegetation wiirde sich im Planungsgebiet ohne Zutun des Menschen unter den
gegebenen naturrdumlichen Verhaltnissen ein Flattergras - Buchenwald einstellen. Diese ist jedoch aufgrund der
anthropogenen Nutzung nicht anzutreffen.” (Quelle: Umweltbericht, 2021)

Neben dem Griinbestand tangiert der Mainzulauf Elsava das Areal. Gehélze im Uferbereich sind als Biotop mit
der Bezeichnung "Elsava mit Begleitgehéiz Ortsbersich Elsenfeld” kartiert.

Das Gewasser wird zur Gewasserunterhaltung regelmafig von schwerem Geféhrt durch die Flussmeisterstelle
des Wasserwirtschaftsamtes angefahren. Die bendtigten Flachen und Arbeitskorridore wurden mit dem WWA
abgestimmt und entsprechend bei der Planung beriicksichtigt.

VerkehrserschlieBung, Verkehrliche Anbindung

Das Areal ist iiber bestehende StraBen und Zufahrten an das 6ffentliche FuRgénger-, Radwege- und
StraBenverkehrsnetz angebunden. Westlich grenzt die zentrale Durchgangsstrale der Ortschaft an das Areal,
die ndrdlich des Kreisverkehrs als Marienstrale, siidlich als Erlenbacher Strae bezeichnet wird. Uberdrtliche
Rad- und Wanderwege grenzen nicht direkt an. Der Bahnhof Obemburg-Elsenfeld ist in wenigen Gehminuten
erreichbar.

Das Areal wird derzeit im Westen Uiber die Marienstrale verkehrlich erschlossen.
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"Auf der Erlenbacher Strale, der Marienstrale und der BahnhofstralBe (nérdiich und westlich Plangebiet) wurden
von der Marktgemeinde im Jahr 2018 Verkehrszéhlungen durchgefiihit, [...] (iber einen Zeitraum von jeweils einer
Woche [...]. Die durchschnittlichen téglichen Verkehrsstarken (DTV) betragen fiir die Marienstral3e 12.944
Kfz/24h und fiir die Erlenbacher Strae 12.118 Kfz/h." (Quelle: Stellungnahme des Landkreises Miltenberg)

Versorgung und soziale Infrastruktur

Bedingt durch die zentrale Lage sind Gastronomie und Einzelhandel in wenigen Gehminuten erreichbar. Neben
der Nahe zum historischen Ortszentrum schlieRt stid-westlich, auf der gegentiberliegenden StraRenseite der
Erlenbacher Stralie, das Markiezentrum mit zahireichen Geschéften des téglichen Bedarfs an. Auch zentrale
Infrastruktureinrichtungen der Marktgemeinde, wie das Rathaus und div. Schulen, befinden sich in n&chster
Néhe.

Ver- und Entsorgung, Technische Infrastruktur

Aufgrund der baulichen und gewerblichen Vomutzung der Flache und seiner Lage im gewachsenen
Siedlungsgefilge, ist fir die Grundstlicke im Geltungsbereich die ErschlieBung mit Medien fiir die Ver- und
Entsorgung gewahrleistet.

Durch das Gebiet verlauft eine Gas-Hochdruckleitung. Das Areal wird nach Angaben der Bayernwerk Netz GmbH
derzeit nicht mit einem Gas Hausanschluss versorgt. Telekommunikationsleitungen der dt. Telekom bestehen
bereits im Planbereich.

Gas- und Stromleitungen sowie auch der Kanal verlaufen entlang der Erlenbacher Strafe.
Ein Fern- oder Nahwarmeanschiuss ist nicht vorhanden und nicht geplant.

Eigentumsverhiltnisse

Die bislang bereits bebauten und befestigten Flachen und Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden
sich in 6ffentlichem Eigentum des Marktes Elsenfeld. Die Griinfachen sind iiberwiegend im privaten Eigentum.

Ortsbild und Denkmalschutz

Innerhalb und direkt angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich keine kartierten Bau- und
Bodendenkmale. Jedoch befinden sich im naheren Umfeld das geschiitzte Ensemble der HauptstraBe Elsenfelds
in ca. 170 Metern Entfernung. Vereinzelte Bodendenkmale befinden sich im Knick der Bahnhofsstrake in
Gleisnahe und am siidlichen Ende des Fachmarktzentrums, Kreuzungsbereich Erlenbacher StraBe-Rosenstralte-
Bahnhofsstrale, ca. 250 und 350 Meter vom Planungsgebiet entfemt. Ein Baudenkmal in Form einer St.
Nepomuk-Statue befindet sich an das Gebiet anschlieRend, auf der anderen Uferseite der Elsava, in der
Marienstralie.

Kultur und Freizeit — Elsavapark

Ostlich des Areals, im Bereich des Elsava-Griinzugs, befinden sich groRziigige Sport- und Freizeitflachen fiir
unterschiedliche Interessens- und Altersgruppen. Der Elsavapark umfasst Basketball-, Beachvolleyball- und
Beachsoccerfelder, eine Skateanlage sowie Kinderspielplatze und einen Mini-Zoo. Dariiber hinaus gibt es einen
Kiosk mit Strandbar. Die Nutzung der Freizeitanlagen ist auf die Zeitraume zwischen 10:00 und 22:00 Uhr bzw.
im Winter zwischen 10:00 und 18:00 Uhr begrenzt.
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4 4. Umweltsituation

Topografie

Das Gelénde gliedert sich in eine Hochflache in der Mitte des Gebietes im Bereich der durch die Tankstelle
ehemals genutzten Flachen, die sich bis zum Forstweg zieht. Die nordlich daran anschlieRende, als Parkplatz
genutzte Flache liegt ca. 3 Meter unterhalb. Nach Osten und Norden, hin zur Elsava falit das Geléande weiter ab.
Die Hohenlage befindet sich zwischen 119 m GNN und 123 m GNN.

Uberschwemmungsgebiet

Die Grundstiicke liegen teilweise im Grenzbereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes sowie im HQ
100-Bereich und werden mit bis zu 0,5 m iiberschwemmt.

Das Uberschwemmungsgebiet der Elsava fiir ein HQ100 wurde mit Verordnung vom 21.04.2016 amtlich
festgesetzt. Die Belange und Schutzvorschriften zu Hochwasserschutz und Gewésserunterhaltung sind zu
berticksichtigen.

Dabei ist es ist méglich, eine Bebauung innerhalb des Uberschwemmungsgebietes vorzunehmen, wenn an
anderer Stelle des Grundstiicks zusétzlicher Retentionsraum zur Verfiigung gestelit wird und dieser umfang-,
funktions- und zeitgleich erfolgt. Der Nachweis ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

Hochwasserangepasste Bauweise § 78 Absatz 3 WHG:

+  Treppenhauser: Zugangsschwelle muss im Keller auf Héhe HQ100 liegen;

+  Keine gesundheitsgefahrdenden Stoffe unterhalb der Hochwasserlinie (keine hydraulischen Aufziige....)

«  Parkflachen mi Uberschwemmungsgebiet: das Verkeilen von aufgeschwemnmten Fahrzeugen, deren
Parkflache unterhalb der Hochwasserlinie unterhalb HQ100 liegt, unter der Briicke muss durch baul.
Mafnahmen (z.B. Poller) verhindert werden
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Mogliche Uberschwemmungsbereiche: festgesetzter Uberschwemmungsbereich (schraffiert), HQ100 (hellblau) und HQhéufig (dunkelblau)
(Quelle: Bayematlas; Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat; Thema Naturgefahren, Dargestellte Karten festgesetzte
Uberschwemmungsbereiche, Hochwassergefahrenflichen HQhaufig und Hochwassergefahrenfizichen HQ100; ohne Malstab)

5. Fachplanerische Gutachten

5.1. Immissionsgutachten Larm

Durch den Fachgutachter Wolfel Engeneering GmbH, Hochberg, wurde fiir den Bebauungsplan ,Markt Elsenfeld
— MarienstraRe 35/37" eine ,Schallimmissionsprognose Verkehr, Gewerbe, Freizeitanlagen* erstellt. Das
Gutachten mit der Berichtsnummer Y0440.006.01.001 mit Stand vom 17.12.2021 vor.

Im Gutachten wird im Kapitel ,7 Bewertung, Hinweise zum Schallimmissionsschutz* folgendes Fazit gezogen:
sverkehr:

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aus dem Verkehr auf den angrenzenden Straen MarienstraRe,
Erlenbacher StraBe und Bahnhofstralle ein. In der DIN 18005 sind keine Orientierungswerte fiir MU-Gebiete
definiert, es werden daher die OW fir MI-Flachen fiir die Bewertung herangezogen. In der 16. BimSchV sind die
Immissionsgrenzwerte fur MU-Gebiete mit denen der MI-Gebiete identisch.

Die Orientierungswerte (OW) der DIN 18005 werden tagsiiber und nachts im westlichen Bereich der MU- Flache
tiberschritten. Die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV werden tags nur im unmittelbaren Nahbereich
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der StraRen, nachts bis zu einer Entfernung von ca. 20 m zur StraRenmitte Giberschritten. Der Wert von 45 dB(A)
nachts, bei dessen Uberschreitung bei teilweise gedffneten Fenstern ein ungestértes Schiafen haufig nicht mehr
mdglich ist, wird auf der gesamten MU-Flache iberschritten.

Auf Grund der rdumlichen Situation sind aktive Schallschutzmalnahmen zur Reduzierung der Immissionen an
der geplanten mehrgeschossigen Bebauung nicht sinnvoll méglich. Der Schallimmissionsschutz ist daher durch
bauliche Mafinahmen an den Geb&uden sicherzustellen.

Firr die Auslegung des passiven Schallschutzes ist die DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des
Gebiudes baurechtlich eingefiihrten Fassung maRgebend. Die fir die Auslegung des passiven Schallschutzes
nach DIN 4109 maRgeblichen AuRenlarmpegel sind bei Vorliegen der Gebaudeplanung an den einzelnen
Fassaden fiir die Beurteilungszeitraume Tag und Nacht unter Beriicksichtigung der zusétzlich mdglichen
Anlagenlarmimmissionen zu ermitteln.

Schlafraume sind an den Fassaden mit Beurteilungspegeln nachts von 2 45 dB(A) mit schaligedammten
Liftungen auszustatten, die das resultierende SchalldammmaR des AuRenbauteils nicht wesentlich verringern
und eine ausreichende Bellftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten

AuRenwohnbereiche (Terrassen/ Balkone) sind nur in Bereichen zulassig, in denen gesunde Wohnverhéltnisse
sichergestellt sind (Beurteilungspegel tags < 64 dB(A)).

Gewerbe:

Die gewerblichen Nutzungen im benachbarten Mérktezentrum sowie auf den weiteren Gewerbe- und
Mischgebietsflachen filhren an der geplanten MU-Fidche nicht zu unzuléssigen Schallimmissionen, wenn
sichergestellt ist, dass die zu Grunde gelegten zuléssigen Gerauschkontingente bzw. die sich hieraus
ergebenden zul&ssigen Immissionskontingente eingehalten werden.

Die Nutzung des im Plangebiet vorgesehenen Parkplatzes halt mit den zu Grunde gelegten Parkvorgangen
sowohl am angrenzenden MU-Gebiet als auch an der unmittelbar angrenzenden bestehenden Bebauung die
zulassigen Werte ein. Wahrend des Tageszeitraums bestehen Reserven fiir umfangreichere Nutzungen,
wahrend der lautesten Stunde nachts ist der zuléssige OW bzw. IRW mit dem zu Grunde gelegten Umfang von 8
Parkbewegungen ausgeschopt. Bei einem hoheren Umfang sind Uberschreitungen zu erwarten.

Der bei gewerblichen Nutzungen im Nachtzeitraum zulzssige Spitzenpegel wird auf Grund des geringen
Abstands nicht eingehalten. Bei Parkvorgangen an Anwohnerparkplatzen ist gemaR Rechtsprechung der
Spitzenpegel nicht zu berlicksichtigen.

Freizeitanlagen:

Die durch den Betrieb auf den Freizeitanlagen im benachbarten Elsavapark auf der geplanten MU-Fléche zu
erwartenden Schallimmissionen fiihren tagstiber selbst bei einer intensiven Nutzung aller relevanten Anlagen
wahrend der Zeiten mit erhohten Empfindlichkeiten (Ruhezeiten) nicht zu unzuléssigen Schallimmissionen.

Die Nutzungen werden durch das geplante MU-Gebiet nicht eingeschrénkt.

Gerausche von Kindem unter 14 Jahren sind Ausdruck einer kindlichen Entwicklung und Entfaltung und daher
als sozialad&quat hinzunehmen.

Eine Nutzung der Anlagen wahrend des Nachtzeitraums ist nicht zul&ssig.
Empfehlungen fiir die weiteren Planungen:

Die an den Fassaden der Gebaude im Plangebiet zu erwartenden mafgeblichen AuBeni&rmpegel und die
Anforderungen an die SchallddmmmaRe der AuBenbauteile sind nach DIN 4109 bei Vorliegen der
Gebaudeplanung zu ermitteln. In Bereichen mit Beurteilungspegeln von tber 45 dB(A) nachts sind Raume mit
Schiaffunktion mit schallgedammten Liftungen auszustatten, die das resultierende Schalldadmmmal des
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AuBenbauteils nicht wesentlich verringern und eine ausreichende Belliftung bei geschlossenem Fenster
gewahrleisten. Es kénnen auch Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

In Bereichen mit Beurteilungspegeln der Verkehrslarmimmissionen von (iber 64 dB(A) tagstber solite auf
AuBenwohnbereiche verzichtet werden, andemfalls sind hier AbschirmmaRnahmen erforderlich.

Auf Grund der hohen Beurteilungspegel der Verkehrsiarmimmissionen sowohl tags als auch nachts empfehlen
wir, im Nahbereich der Stralen auf zu schiitzende Nutzungen zu verzichten.

Die ermittelten Verkehrsl&rmimmissionen setzen voraus, dass die zuldssige Geschwindigkeit auf der Erlenbacher
Strafle auch tags und auf der Bahnhofstralle sowie im Kreisverkehr tags und nachts auf 30 km/h reduziert wird
und im Rahmen des Umbaus des Knotenpunkts im Kreisverkehr sowie auf den angrenzenden StraBen-
abschnitten eine larmmindernde StraRendeckschicht (Asphaltbeton AC 11 oder vergleichbar) verbaut wird.

Relevante Schallquellen von gewerblichen Nutzungen auf der geplanten MU-Flache (Park- und Lieferverkehr,
technische Aggregate im Freien u.a.) sollten so positioniert oder abgeschirmt werden, dass sie an den
nachstgelegenen zu schiitzenden Nutzungen nicht zu Konflikten fiihren.

Bei der geplanten Errichtung eines Parkdecks auf der ndrdlichen Teilflache des Plangebiets sind voraussichtlich
Schallschutzmafnahmen (z.B. teilweise geschlossene Fassaden) zum Schutz der benachbarten bestehenden
und geplanten Wohnnutzungen erforderlich. Es solite darauf geachtet werden, die Zu-/ Ausfahrt an einer
schalltechnisch giinstigen Stelle zu positionieren. Die Situation ist bei Vorliegen der Planung zu tiberpriifen. Ggf.
kénnen hierbei konkretere Informationen zu den unterschiedlichen Nutzemn beriicksichtigt werden. Wir
empfehlen zu priifen, ob die Nutzung nachts auf Bewohner der benachbarten Gebaude beschrankt werden
kann.

Die Vertraglichkeit zwischen den gewerblichen Nutzungen auf der MU-Flache im Plangebiet und den zu
schiitzenden Nutzungen im Plangebiet sowie in der Umgebung (v.a. MI-Flachen) ist ebenfalls bei Vorliegen der
konkreten Planung geméaf TA Larm nachzuweisen. Dabei ist auch das Spitzenpegelkriterium gema TA Larm
fiir die relevanten Immissionsorte zu (berpriifen.”

5.2. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Das (potenzielle) Vorkommen streng bzw. gemeinschaftsrechtlich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten wurde im
Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung auf der Grundlage vorhandener Daten, der vorhandenen
Biotop- und Nutzungsstrukturen mit den faunistischen Kartierungen im Frilhjahr 2022 (OAW) untersucht. Im
Rahmen des Scoping nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB wurde seitens der Behdrden auf ein potentielles
Vorkommen von gebdudebewohnenden Vogel- und Fledermausarten im Bereich der Tankstelle sowie auf ein zu
untersuchendes Zauneidechsenvorkommen im Bereich des Parkplatzes sowie der Ruderal-/ Bracheflachen
verwiesen. Anhand der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (siehe S.
11) wird dargelegt, dass keine Quartierstrukturen feststellbar waren und durch das Vorhaben eine Betroffenheit
des untersuchten Artenspektrums (Zauneidechse, Vogel- und Fledermausarten) somit ausgeschlossen werden
kann. Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden nicht erfiillt, wodurch lediglich
MaRnahmen zur Vermeidung durchzufiihren sind.

Nachfolgend ist das Kapitel 6 Fazit als Zitat aufgefihrt;
,0. Fazit

Der Bebauungsplan Marienstralie 35/37, Markt Elsenfeld, ist fiir die im Anhang IV der FFH-Richtlinie genannten
streng geschitzten Arten, fiir die ein Vorkommen im Eingriffsbereich méglich ist, unter Beriicksichtigung der
genannten Vermeidungsmalnahmen nicht mit dem Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
nach § 44 Abs. 1 Nm. 1-3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen.
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Auch fiir européische Vogelarten geméaB Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie kann unter Beriicksichtigung der
genannten Vermeidungsmalnahmen das Eintreten eines Verbotstatbestands nach § 44 Abs. 1 Nm. 1-3i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.”

6. Begriindung der Festsetzungen

Die Festsetzungen dienen der Umsetzbarkeit der Planung auf Grundlage der Uberarbeitung des
Wettbewerbsergebnisses zur Neubebauung des Shell-Areals und der Sicherung der bestehenden Griinstrukturen
entlang der Elsava. Die neuen Strukturen sollen sich in das gewachsenen Stadtgefiige integrieren und die
Verbindung zwischen dem Handelszentrum und dem historischen Ortskern bilden.

6.1. Art und Mal der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. Art. 6a BauNVO als Urbanes Gebiet
festgesetzt. Die Zulassigkeit von Vorhaben orientiert sich an den stadtischen Planungen zur Lenkung und
Steuerung des Einzelhandels im Marki Elsenfeld.

Die Bebauungsplananderung wird notwendig, da es fiir den Bereich noch keinen Bebauungsplan gibt und die
Struktur der geplanten Bebauung, die mittels Wettbewerbs entwickelt wurde, stéadtebaulich und
bauplanungsrechtlich gesichert werden soll.

Die Festsetzung als Urbanes Gebiet (MU) wird getroffen, da das lberplante Areal eine Rolle als Bindeglied
zwischen dem gewachsenen Ortskern und dem neuen Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsstandort eine
verbindende Nutzung mit Handel, Kultur und Wohnen tibernimmt. Nach § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane
Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kuitureflen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig
sein. Dies entspricht den Vorstellungen der Nutzungsmischung fiir die Neubebauung des Shell-Areals.

Durch die im Gebiet geplanten Nutzungen und die Lage innerhalb des Ortes wird die Funktion des
Planungsgebietes als Bindeglied zwischen ,Vorstadt” und ,Altort" erfiillt. Daher ist die Festsetzung als MU eine
stadtebaulich konsequente Fortfiihrung innerhalb des Ortsgefiiges. Das Maf der baulichen Nutzung orientiert
sich an der vorliegenden Planung und entspricht den Orientierungswerten der BauNVO fiir Urbane Gebiete.

Wettbewerbsergebnis und Uberarbeitung folgend werden im Erdgeschoss Maglichkeiten fiir gewerbliche
Nutzungen angeboten, Wohnen wird in allen Geschossen ermdglicht. Dies ist auch der Tatsache geschuldet,
dass die Gemeinde Elsenfeld einen Standort fiir eine Pflegeeinrichtung sucht und hier im Bedarfsfall einen
attraktiven Standort hafte. Je nach Pflegeangebot wird dieses dem Wohnen oder einer gewerblichen Nutzung
zugeschrieben, so dass durch die Ermdglichung des Wohnens im EG alle Optionen gewahrt bleiben. Hingegen
sind fiir gewerbliche Nutzungen Standorte in den Obergeschossen zumesist unattraktiv, weshalb dieses Angebot
nicht erméglicht wird. So wird auch der Bezug zu den umgebenden Gebieten gewahrt, der in den
Erdgeschosszonen von Handel und in den Obergeschossen von Wohnen geprégt wird.

Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Planung, der der Wettbewerbsentwurf und seine
Uberarbeitung zu Grunde liegen und die die stadtebaulichen Rahmenbedingungen und das baulich vertragliche
MaR fur den Standort definieren. Die magliche Uberschreitung durch Nebenanlagen liegt im Ma der
Orientierungswerte der BauNVO und wird auch fiir den Standort als Obergrenze definiert, um einen Ubergang in
den Naturraum der Elsava zu erméglichen.

Aufgrund der Rahmenbedingungen, die fiir ein in weiten Bereichen durchflutbares Untergeschoss bedingen, und
feste Bebauungsstrukturen fiir weite Teile des Garagengeschosses unmdglich machen, werden diese nicht den
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zulassigen Vollgeschossen angerechnet. Um die stadtebauliche Umgebung zu ergénzen und nicht zu dominieren
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt mit einer maximalen Gebaudelange von 60 Metern. So wird
sichergestellt, dass bei kompletter Grundstiicksausnutzung mehr wie ein Baukdrper entstehen muss. Die
maximale Geb&udehthe wird auf das Niveau der gegeniiberliegenden Bebauung angepasst. So entsteht ein
homogener Stralenraum mit gleichwertigen Baukérpern der den Stil des gewachsenen Ortsgefiiges konsequent
aufgreift.

In Richtung der Eisava miissen die durch Baugrenzen definierten bebaubaren Bereiche zwingend eingehalten
werden. Zum einen aus wasserrechtlichen Griinden, zum anderen um einen griinen Pufferbereich zum
Gewasserrand zu schaffen, der einen sanften Ubergang erméglicht. Zur Marienstrale, der urbanen Seite des
Areals ist ein Ubertreten der Baugrenze durch Parkplatze gewiinscht, da so die Urbanitat des Raumes und das
Aufgreifen der umgebenden R&ume erméglicht wird. Das Festhalten an einem 3 Meter breiten Streifen ohne
Funktion fiihrt eher zu einer trennenden Wirkung anstatt zur Schaffung der gewiinschten Verbindung beiderseits
der MarienstraRe. Befestigte, (iberdachte oder eingehauste Nebenanlagen sind hier aus stadtebaulichen und
stadtasthetischen Griinden nicht gewiinscht und daher nicht zuléssig.

Die értlichen Bauvorschriften dienen der einheitlichen Gestaltung des Raumes. Sie zielen darauf ab, dass
Dachaufbauten nicht vom 6ffentlichen Raum einsehbar sein sollen und die Bebauung eine gestalterische Einheit
bildet.

6.2. Festsetzungen zur Griinordnungsplanung

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen zum Erhalt und zur Férderung der natlrlichen Lebensgrundlagen
sowie zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung. Die gesamte Begriinung des urbanen Quartiers, bestehend
aus zu erhaltenden Geholzstrukturen, Neupflanzungen in den Freiflachen (Laubbaume, GroBstraucher, Hecken,
freiwachsende Pflanzflachen), Gartenbereichen sowie Fassadenbegriinung dient der Aufrechterhaltung bzw.
Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes im innerstédtischen Bereich sowie der Forderung des Kleinklimas
und der Luftreinhaitung. Gleichzeitig kann der Nutzwert der Freiflachen durch die Kombination mit
Spielmdglichkeiten und befestigten Freiflachen erhéht werden, wodurch die Aufenthaltsqualitat im Freiraum
gesteigert und das Miteinander innerhalb der Wohnanlage und auf gewerblichen Freifldchen gefordert wird.
Durch die Verwendung versickerungsfahiger Pflasterflachen auf allen technisch méglichen befestigten Flachen
wird in Kombination mit den Griinflachen eine maximal mégliche Versickerung sowie eine verzégerte
Abflussleistung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick angestrebt, um das Wasser pflanzenverfligbar im
Gelande zu halten.

Als MaRnahmen der Griinordnung sind Pflanzbindungen und Pflanzgebote zur Gestaltung der unbebauten
Grundstiicksflachen und zur Gewahrleistung einer Mindestdurchgriinung des Gebietes festgesetzt.

Der vorhandene Gehdlzbestand auf der dargestellten &ffentlichen Griinflache ist zu erhalten und durch
fachgerechte PflegemaRnahmen dauerhaft zu sichem. Die unbebauten Grundstiicksflachen, die nicht als
ErschlieBungsflachen bendtigt werden, sind als Vegetationsfldchen zu entwickeln und dauerhaft gartnerisch zu
gestalten.

Innerhalb der MU-Flache sind standortgerechte, stadtvertragliche Bepflanzungen durchzufiihren. Zur
Aufrechterhaltung und Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes ist eine quartiersbezogene Durchgriinung
im innerstédtischen Bereich notwendig. Dementsprechend wird pro angefangener 600 m? Bauflache mindestens
ein standortgerechter, stadtvertraglicher Laubbaumhochstamm der I. oder Il. Wuchsordnung (mind. StU 16-18)
festgesetzt. Mit der Realisierung der baulichen Dichte und zwingenden Sicherung der Zuwegung fiir
Rettungskrafte innerhalb des Urbanen Mischgebietes ist eine umfangreichere Bepflanzung mit Strauchem nicht
umsetzbar.
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Die verbindlichen Anforderungen an Pflanzgruben fiir Baume von mindestens 1,5-facher Breite des Ballens
sowie das vorgegebene Mindestvolumen von Pflanzsubstrat im Bereich von befestigten Flachen und
Tiefgaragendachern mit einem Volumen von mind. 12 m?, sichern eine dauerhafte Vitalitat der zu pflanzenden
Baume. In diesem Zusammenhang ist auch pro Baumstandort eine offene Baumscheibe mit einer Fléche von
mind. 6 m? vorzusehen.

Um sicherzustellen, dass sich die Gebaude homogen in die Freiflachen einfiigen und aus klimaresilienten
Gesichtspunkten wird festgesetzt, dass Fassaden mit fensterlosen Wandabschnitten mit einer GréfRe von mehr
als 100 Quadratmetern zu begriinen sind.

Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenverwendung, wie Mindestqualitaten und Artenwahl, sowie zur
Umsetzung und dauerhaften Pflege der Anpflanzungen unterstiitzen die ziigige Begriinung und sichern einen
Mindeststandard an griingestalterischer Qualitat und dkologischer Funktionsfahigkeit der geplanten Strukturen.
Um die Pflanzungen innerhalb des Plangebietes unter Berticksichtigung der anzunehmenden klimatischen
Veranderungen dauerhaft zu sichern, sind fiir die Baumpflanzungen gréRtmagliche Pflanzflachen mit
entsprechender Substratschicht vorzusehen. Um dem innerstédtischen Extremstandort, bedingt durch Hitze,
Trockenheit und geringerem Substrataufbauten als bei einem gewachsenen Boden nachhaltig Stand zu halten
und eine Erhdhung der innerstadtischen Biodiversitat zu erreichen, soli sich die Pflanzen- und Saatgutauswahi
aligemein auf bevorzugt heimische Arten ausrichten, die den Kriterien Trockenheitstoleranz, Pollen-/
Nektarangebot und Raumwirkung folgen. Zudem sind standortgerechte, klimaangepasste und méglichst
heimische Laubbaumarten zu verwenden. Die Verwendung von Nadelgehélzen ist nicht zuléssig, da mit
Laubgehdlzen eine hohere naturschutzfachliche Wertigkeit einhergeht. Bei der Auswahl geeigneter Gehdlze kann
die StraBenbaumliste des Arbeitskreises der Standigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen
Stadtetag und die von der Bayerischen Landesanstalt fiir Wein- und Gartenbau empfohlenen ,Stadtbaumarten im
Klimawandel* herangezogen werden.

Um die angestrebte Wohn- und Arbeitsqualitat im urbanen Quartier sicherzustellen, miissen die festgesetzten
BegriinungsmaRnahmen innerhalb von einem Jahr nach Fertigstellung des Bauvorhabens abgeschlossen sein.
Ausgefallene Pflanzen oder Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen Zuwachs bzw. vitale
Stabilitat leisten werden, sind aufgrund des Pflanzgebots und der stédtebaulich vorgesehenen Begriinungspfiicht
bei Abgang daher vom Eigentiimer rechtzeitig gleichwertig zu ersetzen.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt

Zur Kompensation der durch die geplante Bebauung und ErschlieBung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft werden dem Bebauungsplan Flachen fiir Malnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft nach § 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB in einem Umfang von 200 m? (Teilflache
der FL.Nr. 7693, Gemarkung Elsenfeld , Taubenlacke") auRlerhalb des Geltungsbereichs zugeordnet (vgl.
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, Kap. 7.4 Umweltbericht). Dadurch ist der Ausgleich des unvermeidbaren
Eingriffs in Natur und Landschaft infolge der Bebauung und Erschliefung des Plangebiets gewéhrleistet.
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7. Flachenbilanz
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Urbanes Gebiet MU
Griinflache
Verkehrsflache
Gesamtfldche
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Satzungsbeschluss 23.02.2026
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gez. Ludwig Traub

gez. Sabine Blessing-Schédrg, Stadtplanerin
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Hohmann
Erster Biirgermeister
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