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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans ,Ortsgebiet Stiid-West*

1. Anlass
Mit der im Jahr 2008 vollzogenen Anderung des Bebauungsplans sollte Planungs-
recht geschaffen werden fur die Realisierung einer groferen Stadtvilla auf dem ca.
2.345 m? grofRen Grundstlck. Das Gebaude wurde jedoch bis heute nicht realisiert.

Der Grundstiickseigentiimer hat zwischenzeitlich von der damaligen Planungsabsicht
Abstand genommen und die groRRe Flache in Einzelgrundstlicke parzelliert, um darauf
drei bis vier Wohnhauser realisieren zu kénnen.

Da die Entwicklung von Bauland fiir junge Familien im Interesse des Marktes Eschau
ist, hat der Gemeinderat Eschau in seiner Sitzung vom 22.06.2020 der Aufstellung
der Bebauungsplananderung zugestimmt, um das notwendige Planungsrecht herstel-
len zu kénnen.

1.1 Bestand

Wohngebaude an der Strale ,Am Pfad” Das Nebengebaude im Areal

Das Plangebiet liegt in einem Blockinnenbereich zwischen der Stralle ,Am Pfad®, der
Elsavastralie und Gartenstral’e und wird Uber eine kleine Stichstrale von Osten er-
schlossen. Das Gelande ist nur leicht geneigt. Die umgebende Bebauung weist
Uberwiegend zwei Geschosse auf.

Das Plangebiet in nordliche (linkes Foto) und stidliche (rechtes Foto) Richtung gesehen

Der Boden besteht aus einem artenarmen Zierrasen. Auf diesem stehen im sidlichen
Teilgebiet jedoch zahlreiche altere Obstbaume (auch mit Asthéhlen) und im nérdli-
chen Areal groRRkronige Laubbdume (Birke und Walnuss).

Zwischen diesen Laubbaumen sind mehrere Stapel Brennholz aufgeschichtet. In der
norddstlichen Grundstlicksecke befindet sich ein Nebengebaude.

1.2 Planung
Auf den drei Grundstiicken sollen drei freistehende 2-geschossige Ein- oder Zweifa-

milienhdusern realisiert werden, deren Abmessungen sich an der umgebenden Be-
bauung orientieren. Auf der Parzelle FI. Nr. 997/8 soll wahlweise auch die Realisie-
rung eines Doppelhauses moglich sein.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans ,Ortsgebiet Siid-West*

—

1.3.2

1.3.3

Die Baugrundstiicke mit Gré3en zwischen 377 m? und 876 m? werden durch Verlan-
gerung des 5,0 m breiten Stichweges an die Stralle ,Am Pfad“ angebunden.

Die Anordnung der Gebaude lasst es zu, dass nur die in der Mitte des Gelandes ste-

henden Baume gerodet werden muissen, sodass sich die Eingriffe in den Grinbe-
stand auf ein vertretbares Mal} reduzieren lassen.

997/3

<> > ) Gestaltungsplan
< ¥ 4 / unmalstablich

Verfahren

Anderung des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage von Eschau im Blockinnnenbereich zwischen
Elsavastralie, Gartenstralte und Am Pfad. Die Nutzbarmachung von Flachen im In-
nenbereich entsprechen den Intentionen des § 13a BauGB und dient der Entwicklung
dringend bendtigten Wohnbaulandes.

Die GroRRe des Allgemeinen Wohngebietes betragt ca. 2.213 m?. Bei einer festgesetz-
ten Grundflachenzahl von 0,3 entspricht dies einer zu bericksichtigenden Grundfla-
che von ca. 664 m2. Die Flache liegt deutlich unterhalb der einzuhaltenden Obergren-
ze von 20.000 m?2.

Da das Plangebiet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Eschau befindet, als
Wohngebiet entwickelt wird und unterhalb der zulassigen Obergrenze von 20.000 m?
bleibt, ist die Anwendung dieses Verfahrens maglich.

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.

Fir das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu, da die Uiberbaubare Flache von
ca. 664 m? weit unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? liegt. Danach wird gemafn
§ 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet.

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.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans ,Ortsgebiet Siid-West*

2. Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich liegt in zentraler Lage von Eschau im Blockinnenbereich zwi-
schen Elsavastralte, Gartenstrale und Am Pfad.

Der Geltungsbereich in der Gemarkung Eschau wird
e im Osten von den Flurstiicken mit den FI. Nrn. 997/1, 997/12 und 997/9,
e im Norden vom Flurstiick mit der FI. Nr 170/1,
e im Westen den Flurstiicken mit den Fl. Nrn. 997/3, 997/4 und 997/5 sowie
e im Suden vom Flurstiick mit der Fl. Nr. 997
in seiner raumlichen Lage begrenzt.

Folgende Flursticke in der Gemarkung Eschau liegen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans:

FI. Nrn. 997/8, 997/14, 997/15 und 997/16
Die Groflie des Geltungsbereichs betragt ca. 2.345 m>.

Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan
Im aktuellen Flachennutzungsplan des Marktes Eschau ist das Plangebiet als Allge-
meines Wohngebiet gekennzeichnet.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan vom 30.10.1995, Plan unmaRstablich

Damit entwickelt sich das Vorhaben aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

3.2 Bebauungsplane )
Die Urfassung des Bebauungsplans ,Ortsgebiet Stid-West“ wurde durch die Ande-
rung vom 23.01.2002 vollstandig ersetzt.

Anderung vom 23.01.2002

Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet,
Wandhohe 6,50 m,

maximal zwei Vollgeschosse,
Grundflachenzahl 0,3,
Geschossflachenzahl 0,8,
offene Bauweise,

nur Sattel- und Walmdacher,
Dachneigung 18° bis 38°.

Plan unmalfstablich
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans ,Ortsgebiet Stiid-West*

Anderung vom 09.06.2008

Festsetzungen: y

die Festsetzungen der Fassung ﬁ
vom 23.01.2002 wurden unverandert )
Uibernommen. 7

Plan unmalfstablich

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutz

Die Bebauung der beiden sudlichen Grundstticke (FI. Nrn. 997/14 und 997/15) ist fur
nachstes Jahr geplant. Um im neuen Jahr mit dem Bau ohne Zeitverzug beginnen zu
kénnen, soll im Herbst dieses Jahres noch die ErschlieBung abgeschlossen werden.
Fir die noérdliche Parzelle (FI. Nr. 997/8) steht ein Baubeginn noch nicht fest.

Im Bereich der Zufahrt befinden sich keine Baume. Der Zierrasen bietet keinerlei Le-
bensraum fir geschitzte Arten. Insofern werden die Belange des Artenschutzes flr
diese TeilmalRnahme nicht berihrt.

Im Baufeld der beiden sudlichen Wohnhauser stehen zwei alte Obstbaume, von de-
nen zumindest einer ein gréReres Astloch aufweist.

Um keine Verbotstatbestdnde auszuldsen, ist es erforderlich, dass rechtzeitig vor Be-
ginn von Rodungsmafnahmen eine geeignete Person diese Baume begutachtet und
auf das Vorkommen von geschutzten Arten untersucht. Sofern solche gefunden wer-
den, ist Kontakt mit der Unteren Naturschutzbehoérde aufzunehmen und die weitere
Vorgehensweise zu besprechen.

Um den Verlust von Baumen zumindest ansatzweise zu kompensieren, wird gefor-
dert, dass flr gréRere Baume (Stammdurchmesser mehr als 20 cm in 1 Meter Hoéhe),
die gerodet werden mussen, eine Ersatzpflanzung durchzufihren ist.

Da eine Neubebauung auf dem Flurstlick FI. Nr. 997/8 in den nachsten Jahren nicht
beabsichtigt ist, bleibt die aktuelle Bestandssituation solange unverandert. Aus die-
sem Grund wird auch zum derzeitigen Zeitpunkt auf eine Bestandsbegehung verzich-
tet.

Der nordliche (linkes Foto) und der siidliche Teilbereich (rechtes Foto)

Um auch ohne Bestandsbegehung keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG auszuldsen, werden vor Beginn baulicher Malihahmen folgende
Anforderungen gestellt:
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans ,Ortsgebiet Stiid-West*

4.2

e Unmittelbar vor dem Abbruch des Nebengebaudes sind von einer geeigneten,
fachkundigen Person die relevanten Bereiche auf Fledermausbesatz bzw.
Vogelbruten zu Uberprifen. Werden hierbei Fledermause bzw. britende Vogel
festgestellt, so sind die Bauarbeiten zu stoppen, bis die Tiere das Gebaude
verlassen haben. Das Vorgehen ist mit der zustandigen Naturschutzbehdrde
abzustimmen.

e Vor Beginn von Gehdlzbeseitigungen sind Baumkontrollen von einer geeigne-
ten, fachkundigen Person vor Ort durchzufiihren, um eine eventuelle Stérung
von europa-rechtlich besonders und streng geschutzte Tierarten (z. B. baum-
bewohnende/-britende Voégel, Fledermause und deren Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) auszuschlielien. Das Ergebnis ist der Unteren Naturschutzbe-
hérde vor Beginn der Gehdlzbeseitigung mitzuteilen.

e Geholzbeseitigungen sind nur zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar ei-
nes Jahres zulassig. Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehérde im Einzel-
fall abzustimmen.

o Der Abbruch des Nebengebaudes ist im Zeitraum vom 1. November bis Ende
Februar durchzufiihren. Sollte ein Abriss des Gebaudes in diesem Zeitraum
nicht moglich sein, so ist der Gebaudeabbruch zum Schutz mdéglicherweise
Ubertagender Fledermause bzw. Vogelbruten im Rahmen einer Umweltbau-
begleitung durch einen Biologen zu begleiten.

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

Verkehrliche ErschlieBung
Die bisherige offentliche VerkehrserschlieBung endet derzeit unmittelbar an der
Grenze des Geltungsbereichs. Der Stichweg weist eine Breite von 5,0 m auf.

Zufahrt ins Plangebiet

Der offentliche Stichweg wird durch eine private ErschlieBungsstrale mit der gleichen
Querschnittsbreite und derselben Ausbauqualitdt um ca. 25 m verlangert. Die ver-
kehrliche ErschlieRung kann sichergestellt werden.

Ver- und Entsorgung

Trink- und L&éschwasser

Die Trink- und Ldschwasserversorgung wurde im Rahmen des Bebauungsplans
,Ortsgebiet Sid-West nachgewiesen. Durch die Anderung des Bebauungsplans
werden keine zuséatzlichen Bebauungsmdglichkeiten geschaffen, sondern lediglich
die planerischen Gestaltungsspielraume vergroRert.

Der geplante Unterflurhydrant am Ende der StichstralRe dient auch der Léschwasser-
versorgung.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans ,Ortsgebiet Siid-West*

6.2

7.1.1

7.2

7.21

7.2.2

7.2.3

7.3.

7.4

Die Trink-und Léschwasserversorgung kann bereitgestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert und an den Sammler im Stichweg
(DN 300) angeschlossen. Der Durchmesser dieses Sammlers bericksichtigte in der
urspringlichen Bebauungsplanfassung den Anschluss aller Baugrundstiicke im Plan-
gebiet.

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

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Das stadtebauliche Konzept sieht die Ausbildung eines Uberschaubaren Wohnquar-
tiers vor. Das gewahlte Konzept ermdéglicht durch eine Erschlielung mit reduzierten
Stralienquerschnitten die Schaffung einer gréfitmoglichen Wohnruhe. Es beginstigt
das Fernhalten von Fremdverkehr und ist ausschlieRlich auf die Anlieger ausgerich-
tet. Um dennoch eine vertragliche Nutzungsvielfalt zuzulassen, werden die Nutzun-
gen zugelassen, die nur einen geringen Fremdverkehr anziehen.

MaR der baulichen Nutzung

Wandhdhe
Die Wandhoéhe von 6,50 m aus der urspringlichen Bebauungsplanfassung wird
Ubernommen.

Die Wandhohe ermdglicht die Ausbildung von zwei Vollgeschosse zzgl. ausbaufahi-
gem Dachgeschoss ermoglicht werden. Die Wandhohe orientiert sich an der umge-
benden Bebauung.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl von 0,3 aus der urspringlichen Bebauungsplanfassung wird
Ubernommen.

Alle mit dem Hauptgebaude verbundenen Bauteile sind der Hauptanlage zuzuordnen.
Insofern sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl alle mit dem Hauptgebaude
verbundenen Bauteile wie Terrassen, Balkon und Loggien zu bericksichtigen.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl von 0,8 aus der urspriinglichen Bebauungsplanfassung
wird Ubernommen. Sie ermdglicht die Realisierung einer zweigeschossigen Bebau-
ung.

Bauweise

Die offene Bauweise aus der urspriinglichen Bebauungsplanfassung wird Gbernom-
men, um eine lockere Einfamilienhausbebauung sicherzustellen, die sich an der Be-
bauungsstruktur der benachbarten Wohngebiete orientiert.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fléachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um ein Mindestmal® an Durchgriinung herstellen zu kénnen, wird festgesetzt, dass
auf jedem Grundstiick ein hochstammiger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist und
dass Garagendacher, sofern sie flachgeneigt ausgebildet werden, extensiv zu begru-
nen sind.

Fache Matthiesen GbR 8



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans ,Ortsgebiet Siid-West*

7.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Der bestehende 6ffentliche Stichweg diente bisher der ErschlieBung eines Grundsti-
ckes.
Diese Parzelle wurde zwischenzeitlich in drei Baugrundstlicke sowie eine Gemein-
schaftsflache geteilt. Die Gemeinschaftsflache (FI. Nr. 997/16) dient der ErschlieBung
der drei Baugrundstiicke und soll nicht in 6ffentliches Eigentum tbergehen.
Insofern ist es erforderlich auf dieser Parzelle entsprechende Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte festzusetzen, um die ErschlieRung dauerhaft planungsrechtlich zu si-
chern.
Aus diesen Grinden werden auf der Parzelle FI. Nr. 997/16 Geh- und Fahr-, und Lei-
tungsrechte zugunsten der Anwohner und Anlieger der Parzellen Fl. Nrn. 997/8,
997/14 und 997/15 und dariber hinaus Leitungsrechte zugunsten der Versorgungs-
trager festgesetzt.

7.6 Gestalterische Festsetzungen
Die Dachform (Walm- und Satteldacher) sowie die Dachneigung (18°bis 38°) aus der
urspringlichen Bebauungsplanfassung werden Gbernommen.
Um den Gestaltungsspielraum ein wenig zu vergroRern, durfen Vordacher, Anbauten,
Dachaufbauten sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen auch mit geringeren
Dachneigungen oder Flachdachern ausgebildet werden.
Bei der Ausbildung und Anordnung von Dachaufbauten orientieren sich die Festset-
zungen weitgehend an der bayerischen Bauordnung.

8. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet 2.213 m?
Offentliche Verkehrsflachen 132 m?
Gesamt 2.345 m?

Aschaffenburg, den 22. Juni 2020 Eschau,den . .2020

Entwurfsverfasser M .¢//< Auftraggeber

Planer FM

Der 1. Biirgermeister des

Fache Matthiesen GbR Marktes Eschau
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