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1. Anlass und Ziele der Aufstellung

Die Marktgemeinde Elsenfeld beabsichtigt mit der Anderung des Flachennutzungsplans die
planungsrechtliche Voraussetzung fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Verlangerte
Barbarastrale” zu schaffen, welche im Wesentlichen der Schaffung von zusatzlichem,

dringend bendtigtem Wohnraum, dient.

2. Rechts- und Planungsgrundlagen

2.1 Verfahren
Fir die Marktgemeinde Elsenfeld war bislang der genehmigte Flachennutzungsplan mit
Rechtskraft vom 03.09.2004 maf3gebend.

Der Marktgemeinderat Elsenfeld hat in der Sitzung vom 19.07.2021 beschlossen, den
Flachennutzungsplan im Bereich der Aufstellung des Bebauungsplans ,Verlangerte
Barbarastralle“ im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu andern.

In der Folgezeit stellte sich jedoch heraus, dass das beschleunigte Verfahren gem. § 13a
BauGB und gem. 8§ 13b BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Verlangerte
Barbarastralle“ nicht zur Anwendung kommt (siehe Begrindung zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Verlangerte Barbarastrae“ Punkt 2.1 ,Verfahren®).

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren.

Demnach ist der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf? § 8 Abs. 3 BauGB mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Verlangerte Barbarastralle® zu andern und bedarf einer
Genehmigung.

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 ortsiuiblich 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 uberplanenden Bereich ist der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Elsenfeld
mit Rechtskraft vom 03.09.2004 malRgebend.

Abb.: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des
Geltungsbereiches der Bebauungsplanaufstellung (ohne Maf3stab):
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Der zu Uberplanende Bereich ist als gemischte Bauflache M und AulRenbereich dargestellt.

Im laufenden Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Verlangerte Barba-
rastraf3e ist fur den stidostlichen Teilbereich ein dorfliches und fir den siidwestlichen Teilbe-
reich ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit nicht aus dem Flachennutzungsplan.

Der Flachennutzungsplan ist gemafl § 8 Abs. 3 BauGB mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,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 Bauplatz P1, ausgelbt. Ebenfalls ca. 50 m siiddstlich vom Bauplatz P4 befinden sich

drei Fahrsilos 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
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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.

Der zur Verfugung stehende o6ffentliche Verkehrsraum ist entsprechend der zu erwartenden

Verkehrsbelastung ausreichend grol3 bemessen:

- ErschlieBungsstralBe: 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 Betriebsflihrung 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.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in das vorhandene gemeindliche

Mischwassersystem.
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Ob eine Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich méglich 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 Versickerungsmoglichkeit

Uber einen Regenwasserkanal dem gemeindlichen Mischwassersystem zuzufihren.

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 Grundstiicksbesitzer eigenverantwortlich
durchzufihren sind. Die Gebaude sind bis mindestens 25 cm tber Geldndeoberkante 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 Griinden unterirdisch zu verle-

gen.

5. Naturschutzfachliche Angaben - Umweltbericht

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

Gutachterliches Fazit der saP:
Die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Verlangerte Barbarastrale“ im Ortsteil Eichelsbach
des Marktes Elsenfeld, ist flr streng geschutzte Arten, fur die ein Vorkommen im
Eingriffsbereich maglich ist, unter Beriicksichtigung der genannten Vermeidungsmalinahmen
und Ausgleichsmal3nahmen mit keinem Verbotstatbestand gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG verbunden.
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Auch fur europdaische Vogelarten gemall Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie ist unter

Berticksichtigung der genannten Vermeidungsmafl3nahmen kein Verbotstatbestand erflillt.
Der Bebauungsplan enthélt entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung

der Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten sowie zur Sicherung der kontinuierlichen

Okologischen Funktionalitét.

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 Gertichen 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 fir den nordwestlichen Teilbereich ein allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt, fur den stiddstlichen Teilbereich ein dorfliches Wohngebiet (MDW).

7. Hochwasserschutz

Es ist kein amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet zu beriicksichtigen.

JOHANN UND ECK ARCHITEKTEN - INGENIEURE GbR ERFSTRASSE 31A 63927 BURGSTADT



8.

SEITE 11

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. § 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

Feststellungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: ##.## . ###
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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