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1. Anlass und Ziele der Aufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans sind zwei, der Marktgemeinde Elsenfeld
vorliegende Anfragen, zur Wiedernutzbarmachung bzw. Schaffung von Bauland fur
Wohnnutzung.

Zum einen liegt der Marktgemeinde Elsenfeld eine Anfrage der Erbengemeinschaft der
Familien Pfeifer und Wolf zur Umnutzung der Flurstiicke, Flurnummer 146 und 148, vor. Zum
anderen eine Anfrage der Familie Hein zur Bebauung einer Teilflache der Flursticknummer
557.

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken in Elsenfeld wie auch in den dazugehdrigen Ortsteilen
ist sowohl von der ortsanséassigen Bevolkerung als auch von ortsfremden Birgern grof3.

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

Die Marktgemeinde Elsenfeld ist bemiht, jungen ortsansdssigen Familien Baugrund zur
Verfligung zu stellen und beabsichtigt daher, fir das Flurstiick 146 durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine neue Bebauung dieser
bereits bebauten Flache zu schaffen. Gleiches gilt fir die Brachflache der Flurstiicknummer
148.

Ebenso beabsichtigt die Marktgemeinde Elsenfeld, durch die Einbeziehung einer Teilflache
des AulRenbereichs der Flursticknummer 557, weitere Baugrundstiicke fir Wohnen zu

mobilisieren.

Der Bebauungsplan unterstiitzt die Ziele der Landesplanung ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung® und gibt einer baulichen Nutzung vorhandener geeigneter
Flachenpotenziale in Siedlungsgebieten sowie der Moglichkeit zur Nachverdichtung
gegeniber der Neuausweisung von Baugebieten den Vorzug.

Die Bauplatze P1 und P2 liegen innerhalb der vorhandenen Ortsbebauung.

Die Bauplatze P3 — P4 liegen am stidwestlichen Ortsrand von Eichelsbach.

Die Bauplatze P1 — P4 sind im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen ausgewiesen.
Die Bauplatze P5 und P6 liegen laut Flachennutzungsplan im AulRenbereich.

Die Ausweisung dieser Bauflachen stellt eine sinnvolle Arrondierung in siidwestlicher Richtung

dar.
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2. Rechts- und Planungsqgrundlagen

2.1 Verfahren

Der Marktgemeinderat Elsenfeld hat in der Sitzung vom 19.07.2021 beschlossen, den
Bebauungsplan ,Verlangerte Barbarastralle“ gem. § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen.

Die Aufstellung erfolgt im Regelverfahren.

(Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung -
findet hier keine Anwendung, da beide Bereiche als ,Aul3enbereich“ angesehen werden. Nach
§ 13b BauGB konnen Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren einbezogen
werden, deren Grundflache weniger als 10.000 m? betragt und deren Zulassigkeit von

Wohnnutzung auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile

anschlieen. Aufgrund der Nahe des landwirtschaftlichen Betriebes Ries und der damit
einhergehenden Uberschreitung der zulassigen Immissionswerte im Bereich der Flurnummer
148 wird fir die Teilflache P1 - P4 ein dorfliches Wohngebiet festgesetzt. Das Verfahren nach
§ 13b BauGB findet keine Anwendung, da in einem dorflichen Wohngebiet ebenso land- und
forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe

zulassig sind.)

Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Verlangerte Barbarastraf3e“ zu andern.

Der Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans wurde in der Sitzung des
Marktgemeinderats Elsenfeld am 04.04.2022 gefasst.

Dieser Beschluss wurde am 14.04.2022 ortstuiblich bekannt gemacht.

Aufgrund des gewahlten Verfahrens sind in einem Umweltbericht nach der Anlage 1 BauGB
die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes dazulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung
(Anlage 02).
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2.2  Flachennutzungsplan

Fir den zu tberplanenden Bereich gilt der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Elsenfeld
mit Rechtskraft vom 03.09.2004.

Abb.: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des
Geltungsbereiches der Bebauungsplanaufstellung (ohne Maf3stab):

—————y

Der zu Uberplanende Bereich ist als gemischte Bauflache M und AulRenbereich dargestellt.

Im laufenden Bauleitplanverfahren ist fir den suddstlichen Teilbereich ein dorfliches und fur
den sutdwestlichen Teilbereich ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit nicht aus dem Flachennutzungsplan.

Der Flachennutzungsplan ist gemaf § 8 Abs. 3 BauGB mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Verlangerte Barbarastralle“ im Parallelverfahren zu andern.

Der Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans wurde in der Sitzung am 04.04.2022
gefasst.
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3. Lage, GrofRe und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich liegt am sudwestlichen Ortsrand von Eichelsbach und besitzt eine Grolie
von ca. 7390 m2.

Er umfasst die Flurnummern 146, 148, 557/1 sowie Teilbereichen der Flurnummern 142, 151,
556, 557 und 558.

Auf der Flursticknummer 146 befindet sich derzeit noch eine leerstehende Bausubstanz. Das
ehemalige Gasthaus ,Zum Hirschen“ mit Nebengebauden, Scheune und Gewdlbekellern ist
zum Abbruch vorgesehen. Ebenso die Scheune, welche sich teilweise auf die Flurstiicknum-
mer 148 erstreckt.

Der sudwestliche Bereich der Flursticknummer 148 besteht aus Wiesenflachen, die durch
Mahd offengehalten wird (Brachflache).

Die nordostliche Teilflache der Flurstiicknummer 557 ist im nérdlichen Teil Uberwiegend ge-
schottert und wird als Parkflache bzw. Lagerplatz genutzt. Ein kleiner Bereich im Siden steht

der landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfiigung.

Sudostlich des Geltungsbereichs befindet sich der landwirtschaftliche Betrieb Ries mit Rinder-
haltung. Die Rinderhaltung wird im Stallgebaude an der Elsenfelder Stral3e, ca. 70 m stidost-
lich von P1, ausgelbt. Ebenfalls ca. 50 m suiddstlich vom Bauplatz P4 befinden sich drei Fahr-

silos sowie ein Uberdachtes Festmistlager.

Aufgrund der Nahe des landwirtschaftlichen Betriebes Ries und der damit einhergehenden
Geruchsimmissionen kann fir die stidostliche Teilflache (Bauplatze P1 — P4) kein allgemeines

Wohngebiet ausgewiesen werden (s. Immissionsschutz).

. | Abb.: Luftbild mit Geltungsbereich
- derzeitige Nutzung

Landwirtschaftl.
Hof Ries
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4, ErschlielBung

4.1  Verkehrliche ErschlieBung

Erschlossen werden die Gebiete lGber die Barbarastral3e.

Die Bauplatze P1 — P4 sind uber eine neu zu errichtende Stichstral3e, Einmtindungsbereich
zwischen Barbarastrafl3e 9 und 11, erreichbar.

Die Bauplatze P5 und P6 sind Uber eine bereits vorhandene Stichstral3e, Einmindungsbe-
reich zwischen Barbarastralle 17 und 21, erreichbar.

Die Festlegung der Gestaltung der Oberflachen wird im Rahmen dieses Bebauungsplans nicht
vorgenommen. Hierdurch verbleibt ein Spielraum flr die ErschlieBungsplanung, insbesondere

in gestalterischer Hinsicht.

Der zur Verfluigung stehende 6ffentliche Verkehrsraum ist entsprechend der zu erwartenden

Verkehrsbelastung ausreichend grol3 bemessen:

- ErschlieBungsstraRe: b = 5.0 m bzw. 7.0 m

PKW-Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken nach den Vorgaben der Stellplatz-

satzung der Marktgemeinde Elsenfeld nachzuweisen.

4.2 Trinkwasser

Die Ortslage Eichelsbach ist an eine eigene Trinkwasserversorgung des Marktes Elsenfeld
angeschlossen. Die Wasserversorgung ist sichergestellt (siehe Anlage 05 Messprotokoll zur
Sicherung des Trinkwasserbedarfs, AMME). Der Abwasserverband Main-Momling-Elsava
(AMME) ist fur die technische Betriebsflihnrung verantwortlich.

Die neuen Baugebiete werden durch neue Ringleitungen mit Anschluss an die bestehende

Leitung in der StralRe ,Barbarastral’e* mit Trinkwasser versorgt.

4.3 Schmutzwasser

Die Gemeinde Eichelsbach ist an die Klaranlage des Abwasserzweckverbandes Main-Mom-
lingen-Elsava angeschlossen.

Die Flache der Bauplatze P1 — P4 ist bereits in die Schmutzfrachtberechnung eingerechnet.
Die Flache der Bauplatze P5 — P6 ist noch nicht in die Schmutzfrachtberechnung eingerech-

net.
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Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in das vorhandene gemeindliche

Mischwassersystem.

Ob eine Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich maoglich ist, wird im We-
sentlichen durch die Versickerungsfahigkeit bzw. die Wasserdurchlassigkeit des Untergrun-
des bestimmt. Diese wird im Folgenden als Bodendurchlassigkeit bezeichnet.

Um eine erste Abschatzung der Bodendurchléssigkeit zu erhalten, wurde am 03.11.2021 je
ein Bodenschurf mit einer Tiefe von ca. 1m auf den Bauplatzen P4 und P5 vorgenommen (s.
nachstehende Bilder).
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Nach Entfernung des Ober- bzw. Mutterbodens zeigte sich im direkten Anschluss bis auf den

Grund des Bodenschurfes eine Lehmschicht.

Fazit: Die Bodendurchlassigkeit ist eingeschrankt bis gar nicht vorhanden, was eine Mulden-
bzw. Rigolenversickerung ausschlief3t. Auch eine Zisterne mit unterirdischer Versickerung des

Uberlaufes erscheint wenig sinnvoll.

Aufgrund der Stellungnahmen vom Wasserwirtschaftsamt und vom Abwasserzweckverband
(AMME) wurde zusatzlich noch ein Bodengutachten erstellt (s. Anlage 06).

Dieses schliel3t ebenfalls eine Versickerungsfahigkeit des Bodens aus.

Der Einbau einer Regenwasserriickhaltung (Zisterne) zur Entlastung des Regenwasserkanals
und zur mdglichen Nutzung des Oberflachenwassers der Dachflachen fur die Grinflachenbe-

wasserung oder Brauchwassernutzung wird von der Gemeinde vorgeschrieben.

Eine Einleitung von lberschiissigem Niederschlagswasser der Bauplatze P5 und P6 in ein
Oberflachengewasser (Eichelsbach) wird aufgrund der Entfernung in nordwestlicher Richtung
von ca. 220 m sowie dem Verlauf Uber private Grundstticke nicht fir sinnvoll erachtet.

Uberschissiges Niederschlagswasser ist aufgrund mangelnder Versickerungsmaoglichkeit

Uber einen Regenwasserkanal dem gemeindlichen Mischwassersystem zuzufiihren.

4.4 Oberflachenwasser
Der Geltungsbereich weist ein mittleres Gefalle von Stid nach Nord auf. Zum Schutz der Be-
bauung vor Schaden aus Starkniederschlagen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass ge-
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eignete Schutzmalinahmen gegen zuflieBendes Oberflachenwasser (z.B. Anheben Ful3bo-
denhohen, Erdwall, Sperrvorrichtungen o. .) vom Grundstlcksbesitzer eigenverantwortlich
durchzufiihren sind. Die Gebaude sind bis mindestens 25 cm tber Geléandeoberkante so zu
gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachig abflieBendes Wasser nicht eindringen

kann.

Zur Entlastung der Kanalisation ist darauf zu achten, dass Fremdwasser (Quell-, Drain- und
Schichtenwasser sowie Wasser aus Auf3eneinzugsgebieten) nicht der Kanalisation und so-
mit der Klaranlage zuflief3t.

4.5  Abfallentsorgung
Die Beseitigung der entstehenden Haus- und Sonderabfalle wird durch die Satzung des Land-

kreises Miltenberg geregelt. Die Entsorgung Gbernimmt der Landkreis Miltenberg.

4.6 Energieversorgung

Die Marktgemeinde Elsenfeld OT Eichelsbach ist an das Energieversorgungsunternehmen
.Bayernwerk” angeschlossen.

Die Stromversorgung wie auch die Ausstattung des Plangebietes mit den erforderlichen Ein-
richtungen zur StraRenbeleuchtung werden durch das zustandige Energieversorgungsunter-
nehmen geplant und errichtet.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Grinden unterirdisch zu verle-

gen.

5. Textliche Festsetzungen

Zur Schaffung von Baurecht im Geltungsbereich sind folgende planungs- und

bauordnungsrechtliche Festsetzungen erforderlich:

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Nahe zum sudostlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb Ries sowie in

Anlehnung an die vorhandene westlich gelegene Nutzungsart ,Dorfgebiet” wird fur die Flache
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der Bauplatze P1 — P4 dieses Geltungsbereichs dorfliches Wohngebiet (MDW) gem. 8§ 5a
BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind bauliche Nutzungen gem. 8§ 5a Abs. 2 BauNVO:
1. Wohngebaude,
2. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude,
Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngeb&aude mit entsprechenden Nutzgérten,
nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften,
6. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die unter 8 5a Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplans und damit nicht zulassig.

Fur die Flache der Bauplatze P5 und P6 dieses Geltungsbereichs wird ein allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind bauliche Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:

1.  Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3.  Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die unter 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplans und damit nicht zulassig.

5.1.2 Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird fir den Bauplatz P1 entsprechend der
Bestandsbebauung auf Ill festgesetzt.
Fur die Bauplatze P2 — P6 wird die maximale Zahl der Vollgeschosse entsprechend der

Umgebungsbebauung und der topographischen Lage auf |l festgesetzt.
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5.1.3 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird auf die Obergrenze gem. 8 17 BauNVO wie folgt festgesetzt:

Doérfliches Wohngebiet (MDW) 0,6
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,4

5.1.4 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird wie folgt festgesetzt:
Dorfliches Wohngebiet (MDW) 1,2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,8

5.1.5 Ho6he der Gebaude

In Anlehnung an die Bestandsbebauung (Gasthaus) wird fir den Bauplatz P1 eine maximale

Wandhdhe talseitig von 8 bzw. 11 m festgesetzt.
Fur alle anderen Bauplatze (P2 — P6) wird eine maximale Wandhthe von 7 m festgesetzt.

Siehe Schemaschnitte:

P1: R
PN 4
< X_—— I
I I mat WH
me. WH Mm
im '
BorborasiroBe BorbarasiroBe
P2 - P8 / \\\
e — — —_—
I max. WH [ mae WH
| m | m
e e
L. Stichstrabie neu L. Stichstrafe neu
P1: Wandhohe (WH) stralenseitig (Barbarastralie) max. 8 bzaw. 11 m (s. Schemaschnitte),

gemessen von OK Gehweg in Gebaudemitte bis OK Dachhaut bzw. OK Attika.
P2 -P&:  WH straltenseitig max. 7 m,
gemessen von OK Stralte in Gebdudemitte bis OK Dachhaut bzw. OK Attika.

Garagen:

P1-P6&. WH strallenseitig max. 3.50 m,
gemessen von OK Stralle bzw. Gehweg in Geb&udemitte bis OK Dachhaut bzw. OK Attika.

5.1.6  Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise.

Um mehr Planungsfreiheit fir den Bauplatz P1 zu erhalten (Erschlielungsmaoglichkeit von zwei
Stral3enseiten, evtl. SchlieBung des Strallenraumes zur Barbarastral3e) werden hier Einzel-
hauser, Doppelhduser und Hausgruppen zugelassen.

Fur die Bauplatze P2 — P6 werden ausschlieflich freistehende Einfamilienhduser zugelassen.
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5.1.7 Zahl der Wohneinheiten
Es sind maximal 3 Wohneinheiten pro Bauplatz mdoglich. Mit dieser Festsetzung wird der noch

gréReren Ausnutzung der Wohnbauflachen durch Investoren vorgebeugt.

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 kénnen.

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

genden Festsetzungen getroffen:

5.1.8 Schutzgut Boden

Boden ist ein besonders schiutzenswertes Gut und mit Grund und Boden ist sparsam und

schonend umzugehen. Uberflissige Erdmassenbewegungen sind zu vermeiden. Mutterboden
ist grundsatzlich auszuheben und in nutzbarem Zustand zu erhalten. Anfallender, nicht konta-
minierter Bodenaushub sollte vorrangig wieder an dem Ort, an dem er ausgehoben wurde, fir
Bauzwecke wiederverwendet werden.

Der Bebauungsplan enthalt eine entsprechende Festsetzung ,,Schutzgut Boden®.

5.1.9 Grundwasserschutz

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

schem Wassergesetz) zu beachten.

5.1.10 Oberflachenbefestiqung

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

zu entsiegelt.

Jahrlich betragt der Flachenverbrauch in Bayern zur obertdgigen Foérderung von Bauminera-
lien rund 900 ha. Auf der anderen Seite sind gut die Halfte des jahrlich in Deutschland anfal-
lenden Mulls Bauabfalle. Daher wird die Festsetzung zur vorrangigen Verwendung von Re-

cycling-Baustoffen ebenfalls fur erforderlich gehalten.
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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.

5.1.11 Oberflachenwasser

Der Geltungsbereich weist ein leichtes Gefélle von Sid nach Nord auf.

Geeignete MalRnahmen gegen zuflie3endes Oberflachenwasser (z. B. Anheben Fuf3bodenho-
hen, Erdwall, Sperrvorrichtungen o. &.) sind vom Grundstiicksbesitzer eigenverantwortlich
durchzufihren.

Die Gebaude sind bis mindestens 25 cm Uber Gelandeoberkante so zu gestalten, dass infolge

von Starkregen oberflachig abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.
Die Gemeinde Eichelsbach entwassert im Mischsystem. Es ist darauf zu achten, dass Fremd-
wasser (Quell-, Dran- und Schichtwasser sowie Niederschlagswasser aus Aul3eneinzugsge-

bieten) nicht der Kanalisation und somit der Klaranlage zuflief3t.

5.1.12 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 mdoglich in das Grundwasser zu versickern oder zur Brauchwassernutzung/Bewasse-

rung zu speichern.

Anfallendes Niederschlagswasser ist grundsatzlich getrennt von hauslichem Abwasser zu be-
seitigen. Es ist in Zisternen mit einem Fassungsvermdgen von mindestens 5 m? zu speichern,
um es beispielsweise fir die Gartenbewasserung und/oder als Brauchwasser (z.B. Toiletten-
spilung) nutzen zu kénnen. Da eine Versickerung aufgrund eines Bodengutachtens (s. Anlage
06) ausgeschlossen wurde, ist Uberschissiges Niederschlagswasser in den gemeindlichen

Mischwasserkanal einzuleiten.
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5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.2.1 Dachform
Um auch moderne Bauformen (Bauhausstil) zu erméglichen, werden das Flachdach sowie alle

Arten geneigter Dacher zugelassen.

5.2.2 Dachneiqung

Zugelassen wird eine Dachneigung von 0° - 45°.

5.2.3 Dacheindeckung

Zugelassen werden Dachziegel in den Farben naturrot und anthrazit.

5.2.4 Garagen

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5.0 m Tiefe einzuhalten.
Grenzgaragen sind in gleicher Dachform und in gleicher Dachneigung zu errichten.

5.2.5 Einfriedungen

Die maximale Hohe von Einfriedungen betragt straf3enseitig 1.20 m, zu Nachbarn bzw. im
rickwartigen Bereich maximal 2.0 m (siehe verfahrensfreie Einfriedungen Art. 57 Abs. 1 Nr. 7
BayBO).

Zaune mussen Uber einen Mindestbodenabstand von 15 cm verfligen, um die Durchgangigkeit
fur Kleintiere zu gewahrleisten.

Als Einfriedungen sind lebende Hecken, Maschendraht-, Stabgitter- und Holzzaune zugelas-

sen. Einfriedungen aus Kunststoffmaterial sind unzulassig.

5.2.6 Bestandsschutz i. V. m. Abstandsfldchen

Die vorhandene Bebauung geniel3t Bestandsschutz. Nach Teil- bzw. Gesamtabbruch der
Bestandsgebaude sind neue genehmigungspflichtige BaumalRnahmen auf den Bauplatze P1

und P2 nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

5.2.7 Nebenanlagen

Auf den nicht bebaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen gemal3 § 14 BauNVO

zugelassen.

5.2.8 Abstandsflachen
Fur Abstandsflachen ist Art. 6 BayBO malRgebend.
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53 Naturschutzfachliche Angaben — Umweltbericht

Die naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
April 2022 sowie der Umweltbericht vom Mai 2022 der Okologischen Arbeitsgemeinschaft
Wirzburg (OAW) sind zu beachten (Anlage 01 und 02).

Gutachterliches Fazit der saP:

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Verlangerte Barbarastraf3e” im Ortsteil Eichelsbach
des Marktes Elsenfeld, ist fur streng geschitzte Arten, fur die ein Vorkommen im
Eingriffsbereich moglich ist, unter Berticksichtigung der genannten Vermeidungsmalinahmen
und AusgleichsmalRnahmen mit keinem Verbotstatbestand gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG verbunden.

Auch flr europaische Vogelarten gemal3 Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie ist unter

Bertcksichtigung der genannten Vermeidungsmaf3nahmen kein Verbotstatbestand erflillt.

Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung
der Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten sowie zur Sicherung der kontinuierlichen

Okologischen Funktionalitat.

54 Hinweise

5.4.1 Brandschutz
Auf Grundlage der technischen Regeln zur Wasserversorgung Rohrnetz/Léschwasser
(Arbeitsblatt W405 vom Februar 2008) stellt die Marktgemeinde Elsenfeld Uber das

vorhandene Trinkwassernetz eine Mindestloschwassermenge von 48 md3/h fur die Dauer von

2 Stunden zur Verfugung. Ein Messprotokoll des AMME zur Sicherung der
Léschwassermenge sowie zur Lage der Hydranten liegen als Anlage 04 und 05 dem Verfahren
bei.

Zur Léschwasserentnahme sind eingebaute Unterflurhydranten mit Hinweisschildern fiir den
Brandschutz zu kennzeichnen. Auf das Regelwerk Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von
Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung” und die einschlagige DIN Norm

4066 "Feuerwehrzeichen" wird hingewiesen.

5.4.2 Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Elsenfeld

Bei der Festlegung der Zahl der erforderlichen Stellplatze ist von folgendem Mindestbedarf
auszugehen:
Wohneinheiten tber 40 m2 Wohnflache: 2 Stellplatze je WE
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Wohneinheiten bis einschlie3lich 40 m2 Wohnflache: 1 Stellplatz je WE

5.4.3 Bodenfunde:
Art. 8 Abs. 1 BayDSchG
Wer Bodendenkmaler (wie z.B. Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande

wie Scherben, Steingeréte, Skelettreste) auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den

Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die

Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5.4.4 |Immissionsschutz

Die schalltechnischen Orientierungswerte gem. Beiblatt zur DIN 18 005, Teil 1 "Schallschutz
im Stadtebau” (Mai 1987) betragen bei:

Dorfliches Wohngebiet (MDW) entsprechend einem Dorfgebiet (MD):
tags 60 dB
nachts 50 bzw. 45 dB

Allgemeines Wohngebiet (WA)
tags 55 dB
nachts 45 bzw. 40 dB

Der hthere Nachtwert gilt fir Gerausche aus StraBenverkehr, der niedrigere Nachtwert fiir

Gerdusche von Industrie- Gewerbe- und Freizeiteinrichtungen sowie vergleichbaren

offentlichen Betrieben.
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5.4.5 Nutzung von Niederschlagswasser — Zisterne

Um dem fortlaufenden Sinken der Grundwasserstinde entgegen zu wirken und die Grund-
wasser- und Trinkwasserbestéande zu sichern wird empfohlen, so viel geeignetes Nieder-
schlagswasser wie mdglich zur Brauchwassernutzung/Bewasserung zu speichern. Aus was-

serwirtschaftlicher Sicht sind Zisternen mit einem Fassungsvermégen tber 5 m3 zu begrifien.

6. Immissionsschutz

Sudostlich des Plangebiets liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle mit genehmigter Rinderhal-
tung auf der Flurnummer 143 mit zugehdrigen Fahrsilos auf der Flurnummer 554.

Die Fa. Wdlfel wurde beauftragt eine Untersuchung der zu erwartenden Geruchsimmissionen
im Plangebiet und eine Beurteilung anhand der Immissionsrichtwerte der TA Luft 2021 durch-
zufuihren, um sicherzustellen, dass die Ausweisung der geplanten Wohnbauflachen keine zu-
satzliche Einschrankung fur die Hofstelle darstellt (s. Anlage 03 Gutachten Geruchsimmissio-
nen (26.01.2022), Buro Woélfel GmbH, Héchberg).

Fazit:

Die zulassigen relativen Geruchsstundenhaufigkeiten nach TA Luft 2021 von 15 % fur Dorfge-
biete bei Geriichen aus Tierhaltungsanlagen werden im gesamten Plangebiet eingehalten.
Die zulassigen relativen Geruchsstundenhaufigkeiten nach TA Luft 2021 von 10 % fur Wohn-
und Mischgebiete bei Gertichen aus Tierhaltungsanlagen werden nur auf der nordwestlichen
Teilflache eingehalten.

Zur Konfliktvermeidung wird fiir den nordwestlichen Teilbereich ein allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt, fir den stdostlichen Teilbereich ein dérfliches Wohngebiet (MDW).

7. Hochwasserschutz

Es ist kein amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet zu beriicksichtigen.
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Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB: 19.07.2021
Bekanntmachung gem. 8 2 Abs. 1 BauGB: 14.04.2022

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB:
19.04.2022 — 13.05.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben (digital): 11.04.2022, 11:27h; Frist: 19.04.2022 — 13.05.2022

Billigungs- und Auslegungsbeschluss: 30.05.2022
Bekanntmachung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB: 03.06.2022

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB:
13.06.2022 — 14.07.2022
Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: 03.06.2022

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben (digital): ##.##.####, #h; Frist: 13.06.2022 — 14.07.2022

Satzungshbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: ##.4##.####
Bekanntmachung gem. 8§ 10 Abs. 3 BauGB: ## .## ####

Aufgestellt: JB

Burgstadt, 21.03.2022/02.06.2022 Elsenfeld, 21.03.2022/02.06.2022
Johann und ECK Marktgemeinde Elsenfeld
Architekten — Ingenieure GbR Kai Hohmann, 1. Blrgermeister

ErfstralRe 31a, 63927 Blrgstadt
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