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1. Anlass und Ziele der Aufstellung

Die Marktgemeinde Elsenfeld beabsichtigt mit der Anderung des Fliachennutzungsplans die
planungsrechtliche Voraussetzung fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Verldngerte
BarbarastraBe* zu schaffen, welche im Wesentlichen der Schaffung von zuséatzlichem,

dringend bendtigtem Wohnraum, dient.

2. _ Rechts- und Planungsgrundlagen

2.1 Verfahren
Fur die Marktgemeinde Elsenfeld war bislang der genehmigte Flachennutzungsplan mit
Rechtskraft vom 03.09.2004 mafigebend.

Der Marktgemeinderat Elsenfeld hat in der Sitzung vom 19.07.2021 beschlossen, den
Flachennutzungsplan im Bereich der Aufstellung des Bebauungsplans ,Verldngerte
Barbarastrale” im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu dndern.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren.

Demnach ist der Fl&chennutzungsplan im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Verldngerte BarbarastraRe® 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 ortsliblich bekannt gemacht.

Aufgrund des gewéhlten 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

Fur den zu Uberplanenden Bereich ist der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Elsenfeld
mit Rechtskraft vom 03.09.2004 maflgebend.

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

Im laufenden Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Verlangerte Barba-
rastrale ist flr den slidostlichen Teilbereich ein dorfliches und fiir den siidwestlichen Teilbe-
reich ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit nicht aus dem Flachennutzungsplan.

Der Fléchennutzungsplan ist gemaR § 8 Abs. 3 BauGB mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Verlangerte Barbarastrae” 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, GroRe und derzeitige Nutzung
Der Geltungsbereich liegt am siidwestlichen Ortsrand von Eichelsbach und besitzt eine GrofRe

von ca. 7390 m2

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

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

Der siidwestliche Bereich der Flurstiicknummer 148 besteht aus Wiesenflichen, die durch
Mahd offengehalten wird (Brachflache).

Die norddstliche Teilflache der Flurstlicknummer 557 ist im nérdlichen Teil iberwiegend 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 Stallgebdude an der Elsenfelder Stralke, ca. 70 m slidost-
lich von Bauplatz P1, ausgelibt. Ebenfalls ca. 50 m siidéstlich vom Bauplatz P4 befinden sich

drei Fahrsilos sowie ein Uiberdachtes Festmistlager.

Aufgrund der Néhe des landwirtschaftlichen Betriebes Ries und der damit einhergehenden
Geruchsimmissionen kann fiir die stidastliche Teilflache (Bauplatze P1 — P4) kein aligemeines

Wohngebiet ausgewiesen werden (s. Immissionsschutz).

W Abb.: Luftbild mit Geltungsbereich

- derzeitige Nutzung

1

Landwirtschaftl.
Hof Ries
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4. ErschlieBung

4.1 Verkehrliche Erschliefung

Erschlossen werden die Gebiete (ber die BarbarastraRe.

Die Bauplatze P1 — P4 sind iber eine neu zu errichtende StichstraRe, Einmiindungsbereich
zwischen Barbarastrafie 9 und 11, erreichbar.

Die Bauplatze P5 und P6 sind lber eine bereits vorhandene StichstraRe, Einmiindungsbe-
reich zwischen Barbarastrafle 17 und 21, erreichbar.

Der zur Verfigung stehende &ffentiiche Verkehrsraum ist entsprechend der zu erwartenden
Verkehrsbelastung ausreichend groR bemessen:

- Erschlieungsstrale: b = 5.0 m bzw. 7.0 m

PKW-Steliplatze 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 (siche Anlage 05 Messprotokoll zur
Sicherung des Trinkwasserbedarfs, AMME). Der Abwasserverband Main-Mémling-Elsava
(AMME) ist fir die technische Betriebsflihrung verantwortlich.

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

Leitung in der Strale ,Barbarastrale" mit Trinkwasser versorgt.

4.3 Schmutzwasser

Die Gemeinde Eichelsbach ist an die Verbandsammler und Mischwasserbehandlungsanlagen
des Zweckverbandes AMME angeschlossen und leitet das Abwasser in die Kléranlage Baye-
rischer Untermain GmbH ein.

Die direkte Ableitung von Niederschlagswasser in den gemeindlichen Mischwasserkanal ist
aufgrund der angegebenen Leistungsfahigkeit der offentlichen Abwasseranlagen nur bedingt
zulassig.

Alle Bauplatze sind im Ist-Zustand der Schmutzfrachtberechnung nicht enthalten, da dort nur
die tatséchlich vorhandenen abflusswirksamen Flachen beriicksichtigt sind.

Die Platze P1 — P4 sind im kanalisierten Einzugsgebiet im Mischsystem als Bauliicken (noch
nicht abflusswirksam) gekennzeichnet und werden somit erst im Prognose-Zustand der

Schmutzfrachtberechnung beriicksichtigt.
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Die Piatze P5 und P6 sind weder im Ist-Zustand noch im Prognose-Zustand der Schmutz-

frachtberechnung enthalten.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfoigt in das vorhandene gemeindliche

Mischwassersystem.

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

Um eine erste Abschéatzung der Bodendurchlassigkeit zu erhalten, wurde am 03.11.2021 je
ein Bodenschurf mit einer Tiefe von ca. 1m auf den Bauplédtzen 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 ausschliefit. Auch eine Zisterne mit unterirdischer Versickerung des

Uberlaufes erscheint wenig sinnvoll.

Aufgrund der Stellungnahmen vom Wasserwirtschaftsamt und vom Abwasserzweckverband
(AMME) wurde zusétzlich noch ein Bodengutachten erstellt (s. Anlage 086).
Dieses schlieBt ebenfalls eine Versickerungsfahigkeit des Bodens aus.

Der Prognose-Zustand des gesamten Verbandsgebietes muss auf Grundlage neuer Vor-
schriften und Vorgaben des WWA neu berechnet werden und soll Ende 2022 dem WWA zur
Prifung und Genehmigung vorgelegt werden.

Der Zweckverband AMME hat sich daher kurzfristig hinsichtlich der Berechnungsansétze der
Schmutzfrachten im Prognose-Zustand mit dem Ing.-Biiro Weber (vormals Unger) abge-

stimmt und folgende Vorgaben zum Umgang mit dem Niederschlagswasser getroffen:

Der Einbau einer Regenwasserriickhaltung (Zisterne) zur Entlastung des Schmutzwasserka-
nals und zur méglichen Nutzung des Oberflachenwassers der Dachflachen fiir die Griinfla-
chenbew&sserung oder Brauchwassernutzung wird je nach BauplatzgroRe mit einen Fas-
sungsvermdgen von 5 — 12 m* von der Gemeinde vorgeschrieben.

Der Notiiberlauf der Zisternen der Bauplétze P1 — P4 ist an den Mischwasserkanal anzuschlie-
Ren.
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Eine Einleitung von Uberschiissigem Niederschlagswasser der Baupldtze P5 und P8 in ein
Oberflachengewésser (Eichelsbach) wird aufgrund der Entfernung in nordwestlicher Richtung

von ca. 220 m sowie dem Verlauf Uber private Grundstiicke nicht fir sinnvoll erachtet.

Daher ist dem Notiiberlauf dieser beiden Zisternen eine ausreichend groRe Versickerungs-
und Verdunstungsmulde nachzuschalten, deren Uberlauf an die Mischkanalisation anzuschlie-
Ben ist. Die Dimensionierung der Versickerungs- und Verdunstungsanlage ist von einem Fach-
planer festzulegen. Mafigebliche Einflussfaktoren sind insbesondere Art der Dacheindeckung,
Umfang der Brauchwassernutzung, Lage der Verdunstungsmulde, Ausbildung und Bepflan-
zung der Mulde und Bodenbeschaffenheit.

44  Oberflichenwasser

Der Geltungsbereich weist ein mittleres Gefalle von Siid nach Nord auf. Zum Schutz der Be-
bauung vor Schéden aus Starkniederschldgen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass ge-
eignete Schutzmaflnahmen gegen zuflieRendes Oberflachenwasser (z.B. Anheben FuRbo-
denhdhen, Erdwall, Sperrvorrichtungen o. 4.) vom Grundstiicksbesitzer eigenverantwortlich
durchzuflihren sind. Die Gebdude sind bis mindestens 25 cm {iber Geldndeoberkante so zu
gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachig abflieRendes Wasser nicht eindringen

kann.

Zur Entlastung der Kanalisation ist darauf zu achten, dass Fremdwasser (Quell-, Drain- und
Schichtenwasser sowie Wasser aus AuReneinzugsgebieten) nicht der Kanalisation und so-

mit der Klaranlage zuflie}t.

4.5 Abfallentsorgung
Die Beseitigung der entstehenden Haus- und Sonderabfélle wird durch die Satzung des Land-
kreises Miltenberg geregelt. Die Entsorgung ibernimmt 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 Strafenbeleuchtung werden durch das zusténdige Energieversorgungsunter-

nehmen geplant und errichtet.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stidtebaulichen Griinden unterirdisch zu verle-

gen.
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5. Naturschutzfachliche Angaben - Umweltbericht

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

Gutachterliches Fazit der saP:

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Verldngerte Barbarastrale" im Ortsteil Eichelsbach
des Marktes Elsenfeld, ist fir streng geschiitzte Arten, fir die ein Vorkommen im
Eingriffsbereich mdglich ist, unter Beriicksichtigung der genannten VermeidungsmaRnahmen
und AusgleichsmalRnahmen mit keinem Verbotstatbestand gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG verbunden.

Auch flr europdische Vogelarten gemaR Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie ist unter
Berlcksichtigung der genannten VermeidungsmaRnahmen kein Verbotstatbestand erfiillt.

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

Okologischen Funktionalitat.

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. Wolfel wurde beauftragt eine Untersuchung der zu erwartenden Geruchsimmissionen
im Plangebiet und eine Beurteilung anhand der Immissionsrichtwerte der TA Luft 2021 durch-
zufihren, um sicherzustellen, dass die Ausweisung der geplanten Wohnbaufl&chen keine zu-
satzliche Einschrankung flir die Hofstelle darstellt (s. Anlage 03 Gutachten Geruchsimmissio-
nen (26.01.2022), Buro Wolfel GmbH, Hochberg).

Fazit:

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

Zur Konfliktvermeidung wird fiir den nordwestlichen Teilbereich ein aligemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt, flir den siidostlichen Teilbereich ein dérfliches Wohngebiet (MDW).

7. Hochwasserschutz

Es ist kein amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet zu berticksichtigen.
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8. Verfahrensstand

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

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB:
19.04.2022 - 13.05.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 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 gemal § 3 Abs. 2 BauGB:
13.06.2022 — 14.07.2022
Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: 03.06.2022

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
geman § 4 Abs. 2 BauGB:

Anschreiben (digital): 09.06.2022, 8:49h; Frist: 13.06.2022 — 14.07.2022
Feststellungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: 25.07.2022

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3BauGB: ..............................

Aufgestelit: JB

Burpstadt, 21.03.2022/02.06.2022/ Elsenfeld, 21.03.2022/02.06.2022/
22.07.2022 \ 22.07.2022
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