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1. Anlass und Ziele der Anderung

Anlass fir die Anderung des Bebauungsplans ist die groRe Nachfrage nach Baugrundstiicken
in Elsenfeld wie auch in den dazugehdrigen Ortsteilen sowohl von der ortsansassigen
Bevolkerung als auch von ortsfremden Birgern.

In Eichelsbach selbst steht kein Baugebiet dem Wohnungsmarkt zur Verfigung. Einzelne,
noch freie Bauflachen, sind in privater Hand und nicht verfiigbar.

Die Marktgemeinde Elsenfeld beabsichtigt daher, fiir das Flurstiick Nummer 621, welches sich
am nordwestlichen Ortsrand von Eichelsbach befindet, durch die Anderung des
Bebauungsplans eine weitere Wohnbebauung zu ermdglichen. Diese stellt eine sinnvolle
Arrondierung in nordwestliche Richtung dar.

Die Bebauungsplananderung unterstitzt die Ziele der Landesplanung ,innen statt auRen“ und
gibt einer Nachverdichtung von bereits bebauten Grundstiicken gegeniber der

Neuausweisung von Baugebieten den Vorzug.

2. Rechts- und Planungsqgrundlagen

2.1 Verfahren

Fir den Anderungsbereich ist der Bebauungsplan ,Verlangerte Bayernstrae“ mit Anderungen
und Rechtskraft vom 10.08.1995 mal3gebend.

Der Marktgemeinderat Elsenfeld hat in der Sitzung vom 20.07.2020 beschlossen, den
rechtskréaftigen Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB zu andern.

Aufgrund des gewahlten beschleunigten Verfahrens wird von einem Umweltbericht sowie einer

zusammenfassenden Erklarung gem. 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.
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2.2 Flachennutzungsplan
Fir den zu tberplanenden Bereich gilt der Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichelsbach
mit Rechtskraft vom 03.09.2004.

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des
Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung (ohne MaR3stab):

JALIT

Der betreffende Bereich ist als allgemeines Wohngebiet WA dargestellt.

In der Bebauungsplané&nderung bleibt das allgemeine Wohngebiet WA erhalten.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.
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3. Textliche Festsetzungen

Zur Umsetzung der Bebaubarkeit des Grundstiickes sind folgende Festsetzungen erforderlich:

3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Umgebungsbebauung und der
topographischen Lage analog dem Ursprungsbebauungsplan auf I/1l + D festgesetzt. Dabei ist
die eingeschossige Bebauung hangseitig, die zweigeschossige Bebauung talseitig
vorgesehen.

Zusatzlich ist ein ausgebautes Dachgeschoss (mit einer Kniestockhéhe von maximal 2.0 m),

auch als Vollgeschoss im Sinne der BayBO, zulassig.

Mit Blick auf den stetig voranschreitenden Klimawandel und die kontinuierliche Flachenversie-
gelung wird in der Bauleitplanung grof3es Potential gesehen, den neuen Bedingungen, wie
fortlaufend sinkenden Grundwasserstanden, hefigeren Regenféllen und dem Verlust von
Grunflachen, entgegenwirken zu kdnnen.

Zum Schutz des Bodens und Grundwassers werden aus wasserwirtschaftlicher Sicht die Fest-

setzungen 1.2 bis 1.6 getroffen:

1.2 Schutzgut Boden

Um Uberfliissige Erdmassenbewegungen zu vermeiden, ist bei der Planung kiinftiger Bauvor-

haben eine Anpassung an den Gelandeverlauf anzuraten.

Bereits bei der Planung ist fir einen moglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um gemaf
der abfallrechtlichen Zielhierarchie Bodenaushub zunachst zu vermeiden bzw. wiederzuver-
werten. Fur Uberschissiges Aushubmaterial und den jeweiligen Verwertungs- bzw. Entsor-
gungsweg sind die rechtlichen und technischen Anforderungen mafRgeblich und die Abnah-
mekriterien eines Abnehmers zu berilicksichtigen. Hier empfiehlt sich eine friihzeitige Einbe-
ziehung in die Planung und entsprechende Vorerkundungsmafinahmen.

Anfallender, nicht kontaminierter Bodenaushub sollte vorrangig wieder an dem Ort, an dem er
ausgehoben wurde, wiederverwendet werden. Ist dies nicht moglich, ist eine ordnungsgemaéaliie
und schadlose Verwertung des Bodenaushubs in rAumlicher N&he anzustreben.

Beim Erdaushub ist der Mutterboden seitlich zu lagern und abschlie3end wider als oberste

Schicht einzubauen bzw. einer geeigneten Verwendung zuzufihren.
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1.3 Grundwasserschutz

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechende
Schutzmal3nahmen zu verhindern. Bei den geplanten Vorhaben sind die Vorgaben des Allge-
meinen Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayeri-
schem Wassergesetz) zu beachten.

1.4 Oberflachenbefestigung

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind entweder versickerungsféahig auszubauen oder so zu
befestigen, dass eine seitliche Versickerung tiber die belebte Bodenzone gewéhrleistet ist.
Im Zuge von BaumalRnahmen an bestehenden Stellplatzen, Zufahrten oder Wegen sind diese

Zu entsiegelt.

Jahrlich betragt der Flachenverbrauch in Bayern zur obertdagigen Férderung von Bauminera-
lien rund 900 ha. Auf der anderen Seite sind gut die Halfte des jahrlich in Deutschland anfal-
lenden Mills Bauabfalle. Daher wird die Festsetzung zur vorrangigen Verwendung von Re-
cycling-Baustoffen ebenfalls fur erforderlich gehalten.

Oberflachenversiegelungen sind zu minimieren.

Zur Forderung des Griinanteils und somit der Aufnahme von Niederschlagswasser sind samt-
liche Flachen, welche nicht fir die Zuwegung oder fir Stellplatze bendtigt werden zu begriinen.

1.5 Oberflachenwasser

Es ist darauf zu achten, dass Fremdwasser (Quell-, Dran- und Schichtwasser sowie Nieder-
schlagswasser aus Aul3eneinzugsgebieten) nicht der Kanalisation und somit der Klaranlage
zuflief3t.

1.6 Niederschlagswasser

Um dem fortlaufenden Sinken der Grundwasserstande, aufgrund vermehrter Starknieder-
schlage aber auch langanhaltender Hitze- und Trockenperioden, entgegen zu wirken und die
Grundwasser- und Trinkwasserbestande zu sichern, ist so viel geeignetes Niederschlagswas-
ser wie mdglich in das Grundwasser zu versickern oder zur Brauchwassernutzung/Bewésse-
rung zu speichern.

Hierbei wird empfohlen, dass vor Inkrafttreten des Bebauungsplans nachgewiesen ist, dass
der Untergrund fiir eine Versickerung geeignet ist. Es ist unter Anderem sicher zu stellen, dass

der zu durchsickernde Boden frei von Belastungen (Z0) ist.
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Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird es fur erforderlich gehalten, folgende Festsetzung zum
Umgang mit Niederschlagswasser zu treffen:

Anfallendes Niederschlagswasser ist grundsatzlich getrennt von hauslichem Abwasser zu be-
seitigen. Es ist in Zisternen zu speichern, um es beispielsweise fir die Gartenbewasserung
und/oder als Brauchwasser (z.B. Toilettenspiilung) nutzen zu kénnen. Uberschissiges Nie-
derschlagswasser ist in das Grundwasser zu versickern. Grundsatzlich ist eine Versickerung
Uber den bewachsenen Oberboden in das Grundwasser einer Einleitung in ein Oberflachen-
gewasser vorzuziehen. Bei einer Versickerung sind die Vorgaben der aktuell geltenden Regeln
der Technik (DWA-M 153, DWA-A 102), der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) sowie der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Bei einer Einleitung des Nie-
derschlagswassers in ein Oberflaichengewdasser sind die Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser (TRENOG) zu
bertcksichtigen. Sollte die NWFreiV bzw. die TRENOG nicht greifen, wére eine wasserrecht-

liche Erlaubnis beim Landratsamt Miltenberg zu beantragen.

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Um eine groRere Planungsfreiheit zu ermoéglichen, werden die bauordnungsrechtlichen Fest-

setzungen 2.1 bis 2.4 festgelegt:

2.1 Dachneigung

Zugelassen ist eine Dachneigung von 20° - 38°.

2.2 Dacheindeckung

Zugelassen werden Dachziegel in den Farben naturrot und anthrazit.

2.3 Kniestock

Um eine gréRere Ausnutzung des Dachraumes zu ermdgliche, wird die Hohe des Kniestockes,
gemessen von Oberkante RohfuBboden bis zur Unterkante der konstruktiv erforderlichen

Pfette, auf maximal 2.0 m festgesetzt.

2.4 Abstandsflachen

Zur Schaffung eines ausreichend groRen Baufensters mit einem ebenso ausreichenden

Abstand zum Bestandsgebaude, wird die nordéstliche Abstandsflache zur Flurstiickgrenze
Flurnr. 621/1 verkirzt, mit einem Meter festgesetzt.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des § 6 BayBO.
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3.3 Naturschutzrechtliche Festsetzungen

Um arten- bzw. naturschutzrechtliche Konflikte auszuschlieBen, wurde durch das Biro
Maier/Gotzendorfer, Bischbrunn-Oberndorf eine artenschutzrechtliche Beurteilung mit
Eingriffs- und Ausgleichsregelung erbracht.

Der naturschutzfachliche Beitrag vom 15.07.2021 ist Bestandteil des Bauleitplanverfahrens
und ist der Begruindung als Anlage angefugt.

Der Geltungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet des Naturparks ,Spessart®. Uber die
Zulassigkeit des rechtskraftigen Bebauungsplans wurde im Umweltministerium verbunden mit
erhéhten Anforderungen hinsichtlich der Grunordnung entschieden. Diese dienten
hauptséchlich dazu, das Baugebiet in die Landschaft einzubinden. Die im rechtkréftigen

Bebauungsplan dargestellten Baumpflanzungen wurden zumindest ansatzweise umgesetzt.

Im Textteil dieser Bebauungsplananderung (Punkt 3 Naturschutzrechtliche Festsetzungen)
sind folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Verbotstatbestanden sowie

Malnahmen zur Kompensation festgesetzt:

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung:
- Rodungsarbeiten dirfen nur im Winterhalbjahr erfolgen (01.10. — 28.02.). Diese
Malnahme ist maRgeblich fir Baume ohne Lebensraumstrukturen wie Hohlen ect..
- Bei der Erstellung des Wohnhauses sind die angrenzenden Gehdlze und Grinflachen

wahrend der Bautatigkeit durch einen Lattenzaun zu schutzen.

Um der Zielsetzung, Wohngeb&ude im Landschaftsschutzgebiet einzugrinen und somit

einzubinden, gerecht zu werden, wird folgende MalRnahme zur Kompensation festgesetzt:

Pflanzung von Klimabaumen entlang des Flurweges der Flursticknummer 621:

Carpinus betulus ,Frans Fontaine® mit der Qualitat Sol, 4xv, mDb, 250-300

Die Baume sind mindestens 5 Jahre zu wassern. Bei den neu gepflanzten Baumen ist neben

der Fertigstellungspflege auch eine Entwicklungspflege durchzufiihren.

Die Ausgleichsmaflinahmen sind spatestens ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes

(néchstmoglicher Pflanztermin) umzusetzen.
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4, Zeichnerische Festsetzung

4.1 Erschlieung
Die ErschlieBung des erweiterten Baufensters erfolgt Gber eine 3 m breite, private Zufahrt

entlang der stidoéstlichen Grundstiicksgrenze auf der Flurnummer 621. Bei Durchfiihrung der
Grundstiicksteilung ist das Wegerecht iiber eine Grunddienstbarkeit zu sichern.

4.2 Baufenster
Um eine weitere Bebauung zu ermdglichen, wird das vorhandene Baufenster bis auf einen

Abstand von einem Meter an die norddstliche Flurgrenze herangefinhrt.

4.3 Firstrichtung

Die Erweiterung des Baufensters erméglicht unter Einhaltung eines ausreichenden Abstandes
zum Bestandsgebaude einen nahezu quadratischen Baukdrper.

Um mehr Planungsfreiheit zu gewahrleisten, wird zusatzlich zu der im rechtkraftigen
Bebauungsplan festgesetzten Firstrichtung (stidwest-nordost) auch eine um 90° gedrehte
Firstrichtung (nordwest-stidost) zugelassen.

Ebenso wird durch die Drehung die Ausnutzung von erneuerbaren Energien

(Photovoltaikanlage) optimiert.

5. Hinweise

Zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze ist auf die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde
Elsenfeld hingewiesen (Punkt 4.1)

6. Hochwasserschutz

Es ist kein amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet zu berlicksichtigen.
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Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 20.07.2020
Bekanntmachung gem. 8§ 2 Abs. 1 BauGB: 28.05.2021

Billigungs- und Auslegungsbeschluss: 17.05.2021
Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: 28.05.2021

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB:
07.06.2021 — 09.07.2021
Bekanntmachung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB: 28.05.2021

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben (digital): 25.05.2021, 8:25h; Frist: 07.06.2021- 09.07.2021

Satzungsheschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: 19.07.2021
Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB: 30.07.2021

Aufgestellt: JB

Burgstadt, 30.04.2021/15.07.2021 Elsenfeld, 30.04.2021/15.07.2021
Johann und ECK Marktgemeinde Elsenfeld
Architekten — Ingenieure GbR Kai Hohmann, 1. Burgermeister

ErfstraRe 31a, 63927 Blrgstadt
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