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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung Nordlich Staatsstrae St 2308*

1.

2.2

Anlass
Der Bebauungsplan ,Erweiterung Noérdlich der Staatsstrale St 2308“ Sommerau
wurde im Jahr 1974 rechtskraftig.

Auf der Grundlage des Bauleitplans sollte am Studosthang von Sommerau ein attrak-
tives Wohnquartier fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser entstehen. Entsprechend
der damaligen Zeit wurden Grundstlicksgréften zwischen 800 m? und 1.000 m? gebil-
det. Das Quartier ist zu ca. 80% bebaut.

Zwischenzeitlich hat sich die Nachfrage nach Baugrundstiicken splrbar erhéht. Un-
bebaute Grundstlicke stehen dem Markt jedoch aufgrund der fehlenden Verkaufsbe-
reitschaft der Grundstlickseigentimer nicht zur Verfligung. Insofern prift der Markt
Eschau, ob die Nachfrage nach Bauland durch Nutzung der Nachverdichtungspoten-
tiale in bestehenden Gebieten befriedigt werden kann.

Diese Entwicklungsmoglichkeiten werden im Gebiet ,Erweiterung Nordlich der
Staatsstralte St 2308 gesehen. Auf Grund der engen Abgrenzung der Baufelder sind
die gestalterischen Potentiale auf den Grundstiicken eng begrenzt. Bauliche Erweite-
rungen, die Realisierung eines weiteren Wohngebaudes oder die Errichtung eines
Doppelhauses sind nur unter erheblichen Einschrankungen bzw. gar nicht mdglich.
Die Parzelle Fl. Nr. 352/51 lasst liberhaupt keine Bebauung zu.

Ausléser der Bebauungsplananderung ist die Anfrage eines Antragstellers, der auf
der Parzelle FI. Nr. 352/51 ein Wohnhaus errichten mdchte. Da die Entwicklung von
Bauland im Interesse des Marktes Eschau ist, hat der Gemeinderat Eschau in seiner
Sitzung vom 14.11.2022 der Aufstellung der Bebauungsplandnderung zugestimmt,
um das notwendige Planungsrecht herstellen zu kénnen.

Um das Nachverdichtungspotential auch auf den angrenzenden Grundsticken zu
verbessern, hat der Gemeinderat das Aufstellungsverfahren auf die Grundstiicke mit
den Flurnummern 352/18, 352/19, 352/20, 352/21, 352/22, 352/23, 352/24, 352/25
und 352/26 ausgedehnt.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von 7.367 m2.

Verfahren

Anderung des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt zwischen Taunus- und Rhoénstralle in zentraler Lage von Som-
merau. Im Plangebiet sollen die gestalterischen Mdglichkeiten auf den Grundstlicken
durch VergréRerung des Baufeldes erweitert werden, um bei Bedarf eine Erweiterung
des Gebaudes oder ein zusatzliches Wohnhaus realisieren zu kdnnen. Die Nutzbar-
machung von Flachen im Innenbereich entsprechen den Intentionen des
§ 13a BauGB und dient der Entwicklung dringend benétigten Wohnbaulandes.

Durch die Plananderung verandert sich die tUberbaubare Flache nicht, da die Grund-
flachenzahl von 0,4 beibehalten wird. Insofern ist die Anwendung dieses Verfahrens
moglich.

Umweltprifung/Umweltbericht
Bei der Einbeziehung von Flachen, die nach § 13a BauGB entwickelt werden, sind
die Kriterien des §13a Abs. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren) anzuwenden. Danach wird gemalt § 13 Abs. 3 BauGB auf
eine Umweltprifung verzichtet.
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2.3

3.2

Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanzierung

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Ein Ausgleich ist entbehrlich.

Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan
Im aktuellen Flachennutzungsplan des Marktes Eschau ist das Plangebiet als Allge-
meines Wohngebiet dargestellt.
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N ' A Ausschnitt aus der digitalisierten Fassung des Flachennutzungs-
@Léj ,/ plans vom 25.07.2022, Plan unmaRstablich
29 A (Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung)

Damit entwickelt sich das Vorhaben aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Bebauungsplane

Der Bebauungsplan ,Erweiterung Noérdlich der Staatsstrale St 2308“ Sommerau
wurde am 20.08.1974 rechtskraftig.

In diesem Plan wurden folgende wesentliche Festsetzungen getroffen:

Allgemeines Wohngebiet, 2B\ ) L’/ -
Traufhdhe talseits max. 6,00 m, U @ AR T
maximal zwei Vollgeschosse (U + E), BRL 0 B\ \ \
Grundflachenzahl 0,4, |- EE) b
Geschossflachenzahl 0,8, ; c
offene Bauweise, :
untergeordnete Nebenanlagen nur als
Ausnahme innerhalb des Baufeldes,
nur Sattel- und Walmdacher,
Dachneigung 24° bis 35°.
Mindestgrundstiicksgréle 500 m2.

[ 4
|
{
|

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan,
Plan unmalfistablich

(Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung)

Mit Anderung vom 04.08.1994 (rechtskraftig am 19.10.1994) wurde geregelt:
Wandhdhe von Garagen und uberdachten Stellplatzen max. 3,0 m Uber Gelande-
oberflache,

Flach- oder Pultdach mit Dachneigung bis 10°; Satteldach bis zur Dachneigung des
Hauptgebaudes.
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6.2

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Immissionsschutz
Das Plangebiet liegt innerhalb eines rundum anschlielenden Wohnquartiers. Immis-
sionsschutzrechtlichen Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Verkehrliche ErschlieBung
Die Baugrundstiicke sind tber die Rhoén-, Taunus- und Pfarrer-Schnall-Stralle ver-
kehrlich erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Trink- und L&éschwasser

Die Trink- und Léschwasserversorgung wurde im Rahmen des Bebauungsplans ,Er-
weiterung Nordlich der St 2308“ nachgewiesen. Durch die Anderung des Bebau-
ungsplans werden keine zusatzlichen Bebauungsmdglichkeiten geschaffen, sondern
durch die Erganzung eines Baufeldes lediglich der planerische Gestaltungsspielraum
vergroRert.

Die Trink- und Loschwasserversorgung kann bereitgestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Die Uberbaubarkeit der Grundstii-
cke bleibt unter Beibehaltung der Grundflachenzahl von 0,4 unverandert. Insofern
wird sich auch die Menge des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers nicht
oder kaum messbar erhdhen. Um dennoch eine Entlastung des Kanals zu ermogli-
chen, wird gefordert, dass Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen
entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen sind, dass eine seit-
liche Versickerung Uber die belebte Bodenzone gewahrleistet ist.

Daruber hinaus wird empfohlen das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswas-
ser nach Mdglichkeit in einer Zisterne zusammen und fir die Brauchwassernutzung
und die Gartenbewasserung zu nutzen. Als Fassungsvermogen der Zisterne wird je
Grundstiick mindestens 3 m* empfohlen.

Die Mallnahmen sollen dazu beigetragen, dass die im Generalentwasserungsplan
berlicksichtigte Schmutzwassermenge reduziert und das Kanalnetz dadurch entlastet
wird. Daruber hinaus wird wertvolles Trinkwasser gespart.

Die Ableitung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers kann sicherge-
stellt werden.

Textliche Festsetzungen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um die Belange des Artenschutzes bei Nachverdichtungs- oder Neubaumalinahmen
zu berticksichtigen, wird gefordert,

e Geholzrickschnitte und -beseitigungen (Ruckschnitt-, Rodungs- und Fallarbei-
ten) sind gemaf § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG nur auf3erhalb der Vogel-
Brut- und -Nistzeit, also nur innerhalb der Zeit vom 1. Oktober - 28. Februar,
zulassig, dies umfasst ausdriicklich auch den Riickschnitt von Asten und die
Beseitigung von Heckenstrukturen.

Vor Beginn von Fall- und Rickschnittarbeiten sind die betroffenen Gehdlze
durch eine fachkundige Person auf ein Vorkommen von europarechtlich ge-
schutzten Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und deren ge-
setzlich geschitzten Lebensstatten hinzukontrollieren (u.a. Végel und Fleder-
mause sowie ihre Lebensstatten wie Baumhohlen, Schwalbennester oder
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Spaltenquartiere). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor Mallhahmenbeginn die
untere Naturschutzbehérde Miltenberg zu kontaktieren und das weitere Vor-
gehen abzustimmen.

e Vor Abbruch oder Umbau von Gebauden sind diese durch eine fachkundige
Person auf ein Vorkommen von europarechtlich geschitzten Vogelarten, Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und deren gesetzlich geschutzten Le-
bensstatten hinzukontrollieren (u.a. Vogel und Fledermause sowie ihre Le-
bensstatten wie Baumhdhlen, Schwalbennester oder Spaltenquartiere). Bei
bestatigtem Vorkommen ist vor MalRnahmenbeginn die untere Naturschutzbe-
horde Miltenberg zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Der Weiteren wird gefordert, dass Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Ter-
rassen entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen sind, dass
eine seitliche Versickerung Uber die belebte Bodenzone gewahrleistet ist. Hierdurch
soll mdglichst viel des anfallenden Niederschlagswasser wieder dem Grundwasser
zu gefuhrt werden.

7.2  Abstandsflachen
Um klarzustellen, dass bei der Gebaudeplanung das aktuelle Abstandsflachen-
recht zu beachten ist, wird geregelt, dass die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
nachzuweisen sind.

7.3 Hinweise
Um klarzustellen, dass nicht nur die erganzten bzw. geanderten Festsetzungen
zu beachten sind, wird darauf hingewiesen, dass auch die Festsetzungen und
Hinweise des Bebauungsplans ,Erweiterung Noérdlich der Staatsstral’e St 2308
Sommerau einschlieBlich seiner Anderungen gelten.

Aschaffenburg, den 30. Januar 2023 Eschau,den . .2023

Entwurfsverfasser [z 'y/q Auftraggeber

Planer FM Der 1. Biirgermeister des
Fache Matthiesen GbR Marktes Eschau
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