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1 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Erlenbach a.Main beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Siedlung“ aus dem Jahre
2001 zu andern. Stadtebauliche Zielsetzung ist eine bauliche Nachverdichtung durch Schlie-
Rung einer Baulucke in der Spessartsstralle/Am Mainbogen.

Das bestehende Gebaude auf dem Eckgrundstick mit Baujahr ca. 1938 -ein typisches Sied-
lungshaus- wurde durch einen Brand beschadigt und ist auRerdem durch grof3e statische
Probleme sowie Feuchteschaden im Keller sehr vorbeschadigt und soll abgerissen werden.
Ebenso ein angrenzendes kleines Nebengebaude und die bestehende Garage an der
Grundstiicksgrenze zu Flur Nr. 5840.

Zwischen dem o.gen. Gebdude und dem dstlich angrenzenden Nachbargebdude besteht
eine Baullicke von etwa 42 m (37 m bis zur Garage), welches auf Wunsch des Bauherrn mit
einem weiteren Wohngebaude geschlossen werden soll.

Die Stadt Erlenbach a.Main hat dem Antrag der Bauherrschaft auf Durchfihrung eines Bau-
leitplanverfahrens stattgegeben und den Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Bauleitpla-
nung gefasst.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdg-
lichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen (§ 1a Baugesetzbuch).
Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein voll erschlossenes Einzelgrundstick im Sied-
lungsbereich.

1.1 VERFAHREN

Das Planverfahren wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemaR § 13a BauGB im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB (beschleunigtes Verfahren) durchgefihrt.

Die Voraussetzungen daftr sind erfllt:
e das Plangebiet liegt im baulichen Innenbereich und ist bereits baulich genutzt

o die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung
betragt weniger als 20 000 m?

e es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

e es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura-2000 Schutz-
gutern

Im dem Verfahren nach § 13a BauGB entfallen der Umweltbericht und die friihzeitige
Burgerbeteiligung.

Nach Beschlussfassung im Oktober 2024 wurde der Plan berichtigt. Die vorliegende Berich-
tigte Fassung enthalt nun nach erneuter Abwagung Kilarstellungen zu Anzahl der Wohnein-
heiten pro Baufeld und zu den Gebaudehdhen.
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1.2 LAGE UND UMFANG

Der Planungsbereich umfasst das Flurstiick 5839 in der Gemarkung Erlenbach an der Spes-
sartstralle /Am Mainbogen mit einer Gré3e von ca. 600 m2.

Angrenzende Nutzungen sind:

- Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO It. Bebauungsplane
»oiedlung“ und ,Friedenstralie®)

- Garten am Mainufer (Mainbogen)

Es sollen 2 Gebaude mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten in zwei differenzierten Baufeldern
entstehen.

Lage des Plangebietes im Luftbild

2 FLACHENNUTZUNGSPLAN
Der glltige Flachennutzungsplan stellt das Gebiet als W (Wohnbauflache) dar.

Eine Anpassung ist nicht notwendig.
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B. Textliche Festsetzungen gemal § 9 BauGB

1. MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB
GRZ = 0,4 maximal zulassige Grundflachenzahl
GFZ = 0,8 maximal zuldssige Geschossflachenzahl

2. Zahl der Wohneinheiten
In den Teilbereichen "A" maximal 4 Wohneinheiten pro Grundstiick

3. Flachen fiir Stellplatze, Garagen
In den (iberbaubaren und nichtiiberbaubaren Flachen sind Stellplatze und Garagen nach Art. 7 (4)
BayBO allgemein zulassig.

4. Nebenanlagen
Private Nebenanlagen, wie Holzhallen, Gerateschuppen, Kleintierstalle und Volieren, Pergolen, Ge-
wachshéuser, Waschetrockenplatz, Abstellplatze fiir Miillcontainer (gem.Art.63 BayBO) kénnen auf
den von der Stralle abgewandten, nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen angeordnet werden.

5. Zulassung von Bebauung auBRerhalb der Baugrenzen ist im Rahmen eines eigenen vorhabensbezo-
genen Bebauungsplans gegebenenfalls moglich.

C. Hinweise

1. Unverschmutztes Oberflaichenwasser (Dachwasser) sollte nicht {iber den Kanal abgeleitet werden,
sondern versickert sowie gesammelt und zur Gartenbewésserung verwendet werden.

2. Die Zufahrten/Wege auf dem Baugrundstiick sind so herzustellen, dal Oberflachenwasser
versickern kann (z.B. Rasenmoor, Rasengittersteine).

3. Zum aktiven Schallschutz fir das Grundstiick F1.-Nr. 5919 (Lindenstr.79) wird darauf hingewiesen,
dass der Grundstiickseigentiimer sich selbst gegen Larmbelastigung schiitzen muss fiir den Fall eines direkten
Ausbaus an die benachbarte Schreinerei (FL.-Nr. 5918, Lindenstr.81)

Festsetzungen und Hinweise des seit 2001 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Siedlung®“. Zum
Abgleich mit den Neufestsetzungen.

4 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes fur die Warmepla-
nung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017, BGBI. | S. 3786, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandertdurch § 5 des Geset-
zes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bischoff & HelR



- A
N =

6. Teil-Anderung des Bebauungsplanes " Siedlung"
Stand Oktober 2024 Satzung Seite 7 von 10

B Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Nutzungen gemal § 4 (3) BauNVO werden ausgeschlossen

Malf3 der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

GRZ = 0.4 maximal zulassige Grundflachenzahl

GFZ = 0,8 maximal zulassige Geschossflachenzahl

Es wird darauf hingewiesen, dass sich aufgrund der értlichen Bauvorschriften
geringere zulassige Flachen ergeben konnen. Die Einhaltung der ortlichen Bau-
vorschriften steht im Range vor der maximalen Ausnutzung der Flachen.

Geschosse und Hohen 9 (1) Nr.1 und (3) BauGB)

Baufeld 1:

zur Spessartstrale ist ein Vollgeschoss plus als Vollgeschoss ausbaubares Dach
zulassig die AuRenwandhohe (aufgehende Wand bis zur Oberkannte der Ge-
scholRdecke) darf hier 3,25 m nicht Uberschreiten. Der Kniestock darf max. 1,25 m
betragen. Bezugspunkt ist die vor dem Haus liegende Fahrbahndecke der Spess-
artstralle.

zur Gartenseite sind 2 Vollgeschosse zulassig, jedoch nur mit Flachdach (siehe
Prinzipskizze), die Traufhéhe darf hier 6 m nicht Gberschreiten.

Die Prinzipskizze ist verbindlicher Bestandteil der Satzung.

die Aussenwandhdhe darf 6 m, bei Ausformung einer Attika 7 m nicht Uberschrei-
ten.

Spessartsir.

Prinzipskizze Baufeld 1

Baufeld 2

es sind zwei Vollgeschosse zulassig

die Aussenwandhdhe darf 6 m, bei Ausformung einer Attika 7 m nicht Uberschrei-
ten.

Als unterer Bezugspunkt wird die Fahrbahnhdhe (Asphaltdecke) Am Mainbogen
festgesetzt

Zahl der Wohneinheiten (§ 9 (1) Nr.6 BauGB)

Im Baufeld 1 ist maximal 1 Wohneinheit, im Baufeld 2 zwei Wohneinheiten
zulassig.

Flachen fur Stellplatze. Garagen (§ 9 (1) Nr.4 BauGB)

Notwendige Stellplatze sind vorzugsweise auf den zeichnerisch eingetragenen
Flachen zu realisieren.
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In den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen sind Stellplatze und
Garagen allgemein zulassig. Garagen sind mit einem Mindestabstand von 3 m von
der Erschlieungsstrale zu errichten.

6. Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr.4 BauGB)

Private Nebenanlagen wie Holzhallen, Gerateschuppen, Kleintierstalle und
Volieren, Pergolen, Gewachshauser, Waschetrockenplatz, Abstellplatze fir Mull-
container kdnnen auf den von der Stral’e abgewandten, nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen angeordnet werden.

C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (Art. 81 BayBO)

7. Alle Flachdacher sind als Dachterassen ausfuhrbar. Ansonsten sind die Dacher
extensiv zu begrunen.

8. Festgesetzt werden:

Baufeld 1

a) Grenzbebauung zum Flurstick 5840

b) Satteldach, Dachneigung DNmax = 45° / DNmin = 40°
Baufeld 2

a) Dachform Flachdach

9. Stellplatze fur Mulltonnen und Mdullcontainer sind vor unmittelbarer Sicht und
Sonneneinstrahlung zu schutzen, z. B. durch dichte Bepflanzung oder begrinte
Mull- bzw. Gitterboxen

D HINWEISE

1. Unverschmutztes Oberflachenwasser (Dachwasser) sollte nicht Gber den Kanal
abgeleitet, sondern versickert sowie gesammelt und zur Gartenbewasserung ver-
wendet werden.

2. Zufahrten und Wege sind so herzustellen, dass Oberflachenwasser versickern
kann.

3. Das Gebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone lll, welches wasserrecht-
lich durch das Landratsamt Miltenberg mit Verordnung vom 13.10.2003 festgesetzt
wurde. Die Bestimmungen sind einzuhalten. Im Zuge des Bauantrags ist gemaf
gultiger Schutzgebietsverordnung eine gesonderte wasserrechtliche Genehmigung
einzuholen.

4. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehoérde
gemald Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG
in der Fassung vom 23.06.2023.

5. Sollten sich im Zuge der Baumalinahmen konkrete Anhaltspunkte fur das Vorlie-
gen von Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen ergeben, ist der Bauherr
verpflichtet, die Untere Bodenschutzbehoérde im Landratsamt Miltenberg unverzig-
lich Gber diesen Sachverhalt zu informieren und ihr die diesbezlglich vorhandenen
Unterlagen vorzulegen.

6. Die DIN 19731:2021-07 bzgl. der Verwertung von Bodenmaterial ist zwingend zu
beachten.

7.

Vorhandene Baume sind auf Brut- und Niststatten (Baumhohlen) von Végeln und
Lebensstatten von Fledermausen hin zu kontrollieren. Sollten Brut- und Niststat-
ten und/oder Lebensstatten von Fledermausen betroffen sein, sind artenschutz-
rechtliche Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF) durchzu-
fahren.
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Begrindung

Die Festsetzungen beinhalten die Festsetzungen des Bestands-Bebauungsplanes ,Siedlung”
und wurden auf den durch Aufstellungsbeschluss abgestimmten Entwurf angepasst (2 Bau-
fenster). Die Nachverdichtung wird so auf moderate Weise umgesetzt, ohne das stadtebauli-
che Erscheinungsbild zu stéren.

Die Bauflucht in der Spessartstral3e wird aufgenommen. Von hier aus wird sich das stralen-
seitig festgesetzte Satteldach des Baufeldes 1 in die bauliche Umgebung einfligen.

5 WEITERE STADTEBAULICHE ANFORDERUNGEN

5.1 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Das Plangebiet ist vollstdndig Uber die Strallen Spessartstralle und ,Am Mainbogen® er-
schlossen. Besondere Einrichtungen oder Vorkehrungen sind nicht notwendig.

Die nach Satzung der Stadt Erlenbach a.Main erforderlichen Stellplatze sind auf dem Grund-
stiick nachzuweisen.

Die Strafle ,Am Mainbogen® erfillt wichtige Funktionen als ortlicher Spazier- und Radweg.
Fir die Erreichung der Stellplatz des 6stlichen Baufensters finden hier nur wenige Verkehrs-
bewegungen statt (ca. 5 bis 6 pro Tag).

5.2 VER- UND ENTSORGUNG

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Spessartstral’e vorhanden bzw. kén-
nen von hier aus verlegt werden. Bezlglich des Regenwassers ist eine Festsetzung enthal-
ten.

Von einer mengen- und druckmaRig ausreichenden Trinkwasserversorgung kann/muss an
dieser Stelle ausgegangen werden. Die Loschwasserversorgung obliegt oberhalb des &ffent-
lichen Grundschutzes (gem. TVGW-Merkblatt) dem Bauherren und wird im Zuge der Bauan-
tragsstellung detailliert gepruft.

5.3 GRUNDWASSER

Ist absehbar, dass bei den Bauarbeiten Grundwasser aufgeschlossen wird, ist dies dem
Landratsamt Miltenberg zuvor mitzuteilen (§ 49 WHG).

6 UMWELT UND NATURSCHUTZ

Bei Verfahren nach § 13a BauGB entfallt der Umweltbericht; Eingriffe in Natur- und Land-
schaft gelten als zulassig oder erfolgt.

Durch das Vorhaben wird nur unwesentlich in Natur und Landschaft bzw. das Ortsbild einge-
griffen. Es werden ausschlieRlich gartnerisch genutzte Flachen in Anspruch genommen.

Durch die Vernachlassigung der letzten Jahre sind die Gartenbereiche entsprechend ver-
bracht; es besteht allerdings ein grundsatzliches Nutzungsrecht als Gartenflache. Der Be-
standsbebauungsplan enthalt keine grinordnerischen Festsetzungen.
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Artenschutz

Es liegen keine Hinweise oder Verdachtsmomente fir das Vorkommen besonders oder
streng geschuitzter Arten vor.

Zum Schutz potentieller Tierarten (hier europaisch geschitzte Vogelarten und Fledermause)
werden folgende Festsetzungen getroffen:

1. Bestandsgebaude sind vor Abbruch auf Fledermduse auf Wochenstuben und/oder
Schlafplatze zu untersuchen. Uber das Ergebnis ist die Untere Naturschutzbehérde
des Landkreises unmittelbar zu informieren. Bis zu einer Entscheidung Uber eventuell
durchzufiihrende CEF-MalRnahmen muss mit Baustopp gerechnet werden.

Gehdlze durfen allgemein nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar beseitigt
oder zurtickgeschnitten werden, so dass Brutvogel nicht betroffen werden und es zu kei-
nen Verstolien bzgl. § 44 BNatSchG kommt.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Planung hat keine erkennbaren Beeintrachtigungen von Siedlungsstruktur und Verkehr
zur Folge. Nachbarrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar. Bezuglich der Abstandsflachen
und Baulinien sind privatrechtliche Regelungen zu treffen. Uber Details der ErschlieBung ist
ein Stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB zu schlief3en.

Aufgestellt nach Angaben Fur die Stadt Erlenbach a.Main
der Stadt Erlenbach a.Main

W%VZ
Dipl. f choff Christoph Becker

Erster Burgermeister

Bischoff & HelR



