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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Geltungsbereich Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2019, bearbeitet Auktor
Ingenieur GmbH am 11.11.2019

1. Planungserfordernis

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Darstellung von einem allgemeinen Wohn-
gebiet gemar § 4 BauNVO sowie die Umwandlung von gewerblichen Flachen in ein Dorfgebiet ge-
maf § 5 BauNVO am sudwestlichen Ortsrand plant die Gemeinde Esselbach, den aktuellen Bedarf
an Wohnbauflachen zu decken und bestehende Nutzungen baurechtlich zu sichern.

Die im Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplanes tiberplante Erweiterungsflache ist im wirk-
samen Flachennutzungsplan als landwirtschaftlich genutzte Flache sowie als Gewerbegebiet dar-
gestellt und wird landwirtschaftlich bzw. durch eine dorfgebietséhnliche Bebauung genutzt.

Eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes ist daher notwendig.
Die geplante GesamtgroRRe des Anderungsbereiches betragt ca. 2,5 ha.

Durch die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes, wird die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am
Trieb 1114, die im Parallelverfahren durchgefihrt wird, planungsrechtlich vorbereitet.

2. Bedarfsnachweis

Die in der Gemeinde Esselbach bestehenden Baugebiete sind bereits nahezu vollstandig bebaut
und gemeindliche Flachen stehen kaum zur Verfiigung. Im erst am 11.10.2016 als Satzung be-
schlossenen Baugebiet ,Schulersgut® mit seinen 39 Bauplatzen stehen lediglich 4 Bauplatze dem
ortlichen Immobilienmarkt zu Verfligung. Fur drei dieser Grundstlicke gibt es jedoch bereits konkrete
Anfragen.
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Zur Aktivierung von Brachflachen sowie leerstehenden Gebauden wurde ein Baulliickenkataster der
gesamten Gemeinde erstellt. Hierzu wurde eine Umfrage unter allen Eigentimern durchgefuhrt, die
in Esselbach unbebaute Grundstiicke oder leerstehende Gebéaude besitzen. Da entsprechend der
Umfrage im September 2015, lediglich zwei Eigenttiimer bereit waren, seine Grundstucke oder Ge-
baude zu verkaufen, hat der Burgermeister von Esselbach zudem personlich mit jedem Grundstuck-
seigentimer, der Brachflachen oder leerstehende Gebaude besitzt, personlich gesprochen. Darauf-
hin haben sich keine weiteren Eigentimer dazu bereit erklart, ihr Grundstiick zu verkaufen oder
anderweitig fir eine bauliche Nutzung zur Verfigung zu stellen. Die beiden Eigentimer, die ur-
springlich Verkaufsbereitschaft signalisierten, haben ihr Angebot ebenfalls widerrufen. Die Ge-
meinde Esselbach bemiiht sich sehr um die Innenentwicklung und sprichtimmer wieder Grundsttck-
seigentimer an, um eventuelle Verkaufe zu bewirken. Auf diese Weise konnten in den letzten Jahren
einige Grundsticke vermittelt werden. Wenn Grundstiicke in Esselbach zum Verkauf stehen, sind
diese meist vor Verotffentlichung des Inserats bereits vergeben. Dies zeigt die grof3e Nachfrage an
Bauplatzen in Esselbach. Mdglichkeiten der Nachverdichtung bestehender Strukturen bestehen
nicht.

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen ist ein wichtiger Schritt fir die Zukunftssicherung und Wei-
terentwicklung der Gemeinde Esselbach und ist wegen der aktuellen Nachfrage dringend geboten.
Der Standort Esselbach ist aufgrund der guten Verkehrsanbindung und der Nahe zum Industriege-
biet an der Autobahn A 3 sehr beliebt. Gleichzeitig sind die Grundstlickspreise niedriger als in
Marktheidenfeld oder Wertheim. Dies macht Esselbach attraktiv als Wohnstandort fir junge Familien
und zeigt sich an den stetig steigenden Einwohnerzahlen in Esselbach sowie der Bevolkerungsvo-
rausberechnung des Bayerischen Landesamtes fur Statistik (vgl. Demographie- Spiegel fur Bayern
— Berechnungen fir die Gemeinde Esselbach bis 2031). Da das Baugebiet nur zu ca. 64 % im Ei-
gentum der Gemeinde ist, stehen lediglich 0,9 ha als Bauflache zur Verfligung. Die Ubrigen Grund-
stiicke befinden sich in Privateigentum. Die Eigentimer haben diese behalten, um nach Abschluss
des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens selbst bauen zu kénnen. Der Blrgermeister der Ge-
meinde hat bereits eine Warteliste von 12 Familien, die gerne in Esselbach bauen wollen. Drei
Grundstucke innerhalb des Planbereiches sind bereits vertraglich mit einem Vorkaufsrecht belegt.
Demzufolge stehen bei einer Bauplatzgrof3e von ca. 600 m2 nur noch 0,72 ha zur Entwicklung als
Wohnbauflache zur Verfiigung, deren Nachfrage sich aus den entsprechend der Prognose wach-
senden Bevolkerungszahlen ergeben wird. GemaR der Bevoélkerungsvorausberechnung des Baye-
rischen Landesamtes fir Statistik wird die Bevoélkerungszahl in Esselbach in den ndchsten 15 Jahren
um ca. 110 Einwohner wachsen. Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgré3e von 3 Personen ergibt
sich in den néchsten 15 Jahren demnach ein Bedarf von ca. 37 Wohngebauden und, bei ca. 600 m2
grol3en Bauplatzen, eine bendtigten Nettobauflache von 2,2 ha.

Zudem ist der Bestand der Wohngeb&ude, die aufgrund ihrer Grundrisse sowie ihrer Abmessung
und dem allgemeinen Zustand den aktuellen Anforderungen an modernen Wohnraum nicht mehr
entsprechen, relativ hoch. Teilweise konnen diese Geb&aude aufgrund der engen Verhaltnisse nicht
wieder neu errichtet werden. Es wird angenommen, dass dies auf ca. 10 % des Geb&audebestandes
im Altort zutrifft. Bei ca. 300 bestehenden Gebauden entspricht dies einem Anteil von 30 Gebauden.
Anhand der Entwicklung der Gebaudeanzahl der letzten Jahre ist ebenfalls eine steigende Tendenz
zu erkennen.

Nach der Ausweisung des Wohngebietes ,Schilersgut® sowie dem Baugebiet ,Welzengraben® mit
lediglich 3 neuen Dorfgebietsgrundstticken ist immer noch ein Bedarf von 18 Grundstiicken a 600
m?2 gegeben. Dies entspricht einem Flachenbedarf von 1,08 ha. Mit der Flachennutzungsplanénde-
rung im Bereich ,Am Trieb“ werden ca. 0,9 ha zusatzliche Wohnflachen dargestellt.
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Bei dem vorausgehend dargestellten Bedarf ist noch kein vermehrter Zuzug von auf3erhalb bertick-
sichtigt. Beispielsweise sind die Grundstucke im Baugebiet ,Schilersgut® schon nahezu vollstandig
verkauft. Bei der Bedarfsermittlung sind diese daher nur bedingt zu beriicksichtigen. Die Flachen
wurden abweichend von den Vorausberechnungen bereits im Jahr 2019 und nicht, wie urspriing-
lich von der Gemeinde Esselbach angedacht bzw. erwartet, erst 2028 nahezu vollstandig verkauft.

Bei den geplanten Flachen will die Gemeinde Esselbach die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen, um Wohnbauflache zur Verfiigung zu stellen. Da sich die Gemeinde Esselbach zum Ziel
gesetzt hat, Wohnbauflachen bedarfsorientiert nach ihnren Mdglichkeiten auszuweisen, sieht sich die
Gemeinde in der Pflicht, eine Flachennutzungsplandnderung sowie die Bebauungsplanaufstellung
durchzufihren.

3. Anderungsbeschluss und rechtliche Rahmenbedingungen

Das geplante Gebiet ist derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Esselbach als
Flache fur die Landwirtschaft sowie als Gewerbegebiet ausgewiesen. Daher ist ein Bauleitplanver-
fahren mit Anderung des Flachennutzungsplanes und die anschlieBende Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Am Trieb [lI“ notwendig.

Das Baugesetzbuch schreibt hierflr in § 2 Abs. 4 die Durchfiihrung einer Umweltprtfung vor, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden missen.

Zudem unterliegt die Planung der Verpflichtung, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §
la Abs. 3 BauGB zu bericksichtigten, da aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans im Paral-
lelverfahren ein Eingriff in Natur- und Landschaft zu erwarten ist.

Die Gemeinde Esselbach will mit der Bereitstellung der oben beschriebenen Bauflachen unter an-
derem der Abwanderung von jungen Familien entgegenwirken und vorhandene Nutzungen bau-
rechtlich sichern.

Um die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Durchfiihrung der geplanten
MaRnahmen zu schaffen, hat der Gemeinderat Esselbach am 12.11.2019 beschlossen die 9. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes durchzufihren.
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Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan (Vorabzug Gesamtiberarbeitung, bisher ohne Angleichung WA
Schilersgut); Quelle: Gemeinde Esselbach, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH am 11.11.2019

AuRerhalb des in der 9. Anderung dargestellten Anderungsbereiches behalt der wirksame Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Esselbach uneingeschrankt seine Wirksamkeit.

Der Auftrag zur Ausarbeitung der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde der Auktor
Ingenieur GmbH, Berliner Platz 9, 97080 Wirzburg, Gbertragen.

4. Lage im Raum

Die Gemeinde Esselbach befindet sich im Landkreis Main - Spessart des Regierungsbezirkes Un-
terfranken, ca. 40 km westlich des Oberzentrums Wirzburg sowie ca. 6 km westlich des Mittelzent-
rums Marktheidenfeld im allgemeinen landlichen Raum. Sie gliedert sich in die Ortsteile Esselbach,
Kredenbach und Steinmark.

Die Gemeinde Esselbach liegt nahe der Verkehrsachse Lohr am Main - Marktheidenfeld — Kreuz-
wertheim — Wertheim bzw. Miltenberg in direkter Nachbarschaft zu den Gemeinden Bischbrunn
(Landkreis Main- Spessart) und Marktheidenfeld (Landkreis Main- Spessart). Aul3erdem liegt Essel-
bach unweit der Autobahn A 3 in einer Entfernung von ca. 6 km zur Autobahnauffahrt Marktheiden-
feld, die eine Uberregional bedeutsame Verkehrsachse in Deutschland bildet. Esselbach ist damit
sehr gut an das iberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Uber die StaatsstralRe 2312 gelangt
man zum né&chstgelegenen Mittelzentrum Marktheidenfeld, in dem die Geschaftsstelle der Verwal-
tungsgemeinschaft Marktheidenfeld ist, zu der Esselbach zusammen mit den Gemeinden Birkenfeld,
Bischbrunn, Erlenbach, Hafenlohr, Karbach, Roden, Rothenfels und Urspringen gehort.

Die geplanten Wohnbauflachen liegen am sudwestlichen Ortsrand von Esselbach in Verlangerung
der Stral3e ,Am Trieb®.
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Das geplante Wohngebiet wird im Stden durch Wirtschaftswege abgegrenzt. An das Dorfgebiet
grenzt im Suden ein Sondergebiet an. Die Flachen im Osten und Westen des geplanten Wohnge-
bietes sowie des Dorfgebietes werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im ndrdlichen Be-
reich beginnt die bestehende Ortslage von Esselbach mit einem bestehenden Wohn- und Dorfge-
biet. Westlich des Dorfgebietes beginnt die Gemarkung Oberndorf der Gemeinde Bischbrunn.

Die Wohnbauflache schliel3t somit die Dorfgebietsflachen an die Ortslage Esselbachs an und schafft
somit einen direkten Siedlungszusammenhang.

Abbildung 3: 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Esselbach — Vorentwurf (befindet sich in Aufstel-
lung), Auktor Ingenieur GmbH 12.11.2019

4.1 Landes- und Regionalplanung

4.1.1 Landesplanung

Im Weiteren werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wie folgt beachtet:
Landesentwicklungsprogramm Bayern (nicht-amtliche Lesefassung 01.03.2018):

1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

[...]

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen ist nachhaltig
Zu gestalten.
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(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6ko-
logischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Be-
eintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevilke-
rungsgruppen berucksichtigt werden. [...]

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe
sollen ressourcenschonend erfolgen.

In der Gemeinde Esselbach stehen aktuell keine Wohnbauflachen zur Verfligung. Durch die 9. Fla-
chennutzungsplananderung kann dem an die Gemeinde Esselbach herangetragenen sowie gemani
Bevolkerungsvorausberechnung ermittelten Bedarf an Wohnbauflachen nachgekommen werden.
Durch die bedarfsgerechte Ausweisung neuer Wohnbauflachen, kann der Abwanderung junger Fa-
milien entgegengewirkt werden.

Die Uberplanten Flachen befinden sich, wie die gesamte Ortslage von Esselbach im Naturpark Spes-
sart. Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen. Aufgrund der Tatsache, dass alle bebauten Berei-
che der Gemeinde innerhalb des Naturparks liegen wird aufgrund der Grofl3e des Plangebietes und
der Tatsache, dass zur Halfte bereits bebaute Flachen tberplant werden, nicht von einer wesentli-
chen und langfristigen Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen ausgegangen.

Im Zuge der Anderung werden Dorfgebietsflachen sowie allgemeine Wohnbauflachen aufgenom-
men, die Uber die bereits vorhandenen Strukturen erschlossen werden. Somit wird ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden gewéhrleistet und Ressourcen werden geschont.

2 Raumstruktur
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter ent-
wickeln kann, [...]

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Die Gemeinde Esselbach liegt gemalR Regionalplan Karte 1 ,Raumstruktur® (Lesefassung Stand
01.03.2018) im allgemeinen landlichen Raum und ist als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
gekennzeichnet.

Es sind aktuell keine Wohnbauflachen verfligbar. Aufgrund der vorhandenen Nachfrage und des
zukunftig erwarteten Bedarfs ist es erforderlich, ein zusatzliches Wohngebiet auszuweisen, um den
anzunehmenden Bedarf decken zu kénnen. Dies erfolgt bedarfsgerecht.

Die landschaftliche Vielfalt wird durch die geplante Ausweisung des Dorf- und Wohngebietes nicht
beeintrachtigt. Die Dorfgebietsflachen sind bereits bebaut. Die Neuausweisung des allgemeinen
Wohngebietes erfolgt auf landwirtschaftlicher Flache. Die Erschlie3ung erfolgt Giber bereits beste-
hende Strukturen.
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Das geplante Vorhaben widerspricht somit den oben genannten Zielen und Grundsatzen der Raum-
struktur nicht.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfi-
gung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen.

Die Gemeinde Esselbach agiert nach diesen Grundsatzen und Zielen. Es stehen jedoch keine in-
nerortlichen Flachen, die entsprechend der geplanten Nutzung umstrukturiert oder geandert werden
konnen zur Verfugung, weshalb eine Flache mit Anbindung an bereits bestehenden Wohnbaufla-
chen ausgewahlt wurde. Fir die verkehrliche ErschlieBung werden keine neuen Flachen bean-
sprucht. Diese erfolgt ausschlief3lich tber das bereits vorhandene Verkehrsnetz. Somit wird mit
Grund und Boden sparsam umgegangen und der Aspekt der Nachhaltigkeit berlicksichtigt.

Die als Dorfgebiet dargestellten Flachen sind bereist bebaut. Mit der Ausweisung des allgemeinen
Wohngebietes wird ein Bebauungszusammenhang zwischen der Ortsbebauung der Gemeinde Es-
selbach und der bestehenden Bebauung im Anderungsbereich geschlossen. Aufgrund dessen ist
eine bandartige Siedlungsentwicklung in diesem Bereich unausweichlich.

Den Zielen und Grundsatzen der Siedlungsstruktur wird mit der 9. Flachennutzungsplananderung
so weit wie moglich entsprochen.
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5.4 Land- und Forstwirtschaft
5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die raumlichen Voraussetzungen fir eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und bauerlich
ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fur die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren
Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der nattrlichen Ressourcen und
einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstutzt und
weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwer-
tige Boden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden.

Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen aufgrund der Erweiterung der Wohnbebau-
ung Esselbachs verloren, da keine anderen in gleicher Weise geeigneten Flachen zur Verfligung
stehen: Der Flachenverbrauch wird durch die Wahl dieser Flachen auf das erforderliche Mindestmal}
reduziert - denn durch die Nutzung vorhandener Strukturen kann ErschlielBungsflache eingespart
werden. Es wird lediglich eine Flache ausgewiesen, die sich am ermittelten Bedarf an Wohnbaufla-
che der Gemeinde Esselbach orientiert.

4.1.2 Regionalplan

Die Gemeinde Esselbach liegt im Planbereich der Planungsregion Wrzburg (2), in einem Bereich
der als allgemein landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet ist. Als Grund-
lage dient der aktuelle Regionalplan der nichtamtlichen Lesefassung vom 17.10.2017 sowie der
Karte 1 ,Raumstruktur® mit Stand vom 01.03.2018.

Al Grundlagen der regionalen Entwicklung

4 (Z) Zur Gewabhrleistung einer nachhaltigen Regionalentwicklung sollen die natirlichen Res-sour-
cen und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts in allen Regionsteilen gesichert und moglichst
verbessert werden. Die Entwicklung der Wirtschaft sowie der Siedlungs- und Infrastruktur sollen
ohne wesentliche Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen und insbesondere mdglichst
flachensparend erfolgen. Dabei soll die gute kulturelle und soziale Ausstattung der Region gesichert
und ausgebaut werden.

All Landlicher Raum

2.2 (Z2) Bei Planung und Durchfiihrung von Entwicklungsmalnahmen soll den landlichen Teilrdu-
men, deren Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll, Vorrang gegeniiber den Gbrigen
Teilen des landlichen Raumes eingerdumt werden. Eine nachhaltige Raumnutzung soll dabei ange-
strebt werden. [...]

2.7 (G) Es ist anzustreben, einer Zersiedlung der Landschaft vor allem im Rahmen der Bauleitpla-
nung rechtzeitig vorzubeugen. Insbesondere zwischen Verkehrs- und Siedlungsachsen und zwi-
schen den Siedlungseinheiten an den Verkehrs- und Siedlungsachsen kommt der Erhaltung und
Vernetzung ausreichend grof3er, ungestorter Freiflachen eine besondere Bedeutung zu.
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Die Gemeinde Esselbach ist bestrebt, Baugrundsticke fir junge Familien anzubieten. Sie betreibt
intensive Bemihungen zur Innenentwicklung. Dennoch kann der Bedarf an Baugrundstiicken nicht
gedeckt werden. Aufgrund dessen sollen neuen Wohnbauflachen bedarfsgerecht entwickelt werden.
Da mit der Flachennutzungsplananderung die Anbindung von bestehenden baulichen Strukturen an
den Altort geschaffen werden soll, ist nur die geplante Lage des allgemeinen Wohngebietes maoglich.
Eine weitere Zersiedlung der Landschaft soll jedoch vermieden.

Durch die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes sowie des Dorfgebietes gehen keine hoch-
wertigen ertragsreichen landwirtschaftlichen Flachen verloren. Es werden so wenig Flachen wie
maoglich versiegelt. Die Erschlie3ung erfolgt durch die bestehenden Stral3en. In unmittelbarer Um-
gebung gibt es ausreichend ahnliche Strukturen, wodurch eine Beeintrachtigung der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes so gering wie mdglich gehalten wird.

Somit wird den oben genannten Zielen und Grundséatzen entsprochen.

B | Natur und Landschaft
1 Landschaftliches Leitbild

1.1 Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und der fir die Region typische Landschaftscha-
rakter sollen in allen Teilen der Region, jedoch vordringlich in der FluRRlandschaft des Mains
und seiner Nebengewasser sowie am Steigerwaldtrauf, durch pflegliche Bodennutzung erhal-
ten werden. Die gute Eignung als Erholungsraum aufgrund gulnstiger natirlicher Vorausset-
zungen soll der Region erhalten bleiben. [...]

1.3 Inden intensiv landwirtschaftlich genutzten Bereichen der Mainfrankischen Platten, insbeson-
dere im Ochsenfurter- und Gollachgau, in den Gauplatten im Maindreieck sowie im Steiger-
waldvorland sollen landschaftsgliedernde Elemente erhalten, gepflegt und vermehrt werden.

1.4 Das charakteristische Landschaftsbild der Wiesentéler in den Naturparken Spessart und Stei-
gerwald soll moglichst erhalten und gesichert werden.

2 Schutz und Pflege wertvoller Landschaftsteile

Die wertvollen Landschaftsteile der Region, ein System von Naturparken, Landschafts-schutzgebie-
ten, Naturschutzgebieten, Naturdenkmaélern und Landschaftsbestandteilen, sollen gesichert, Scha-
den durch entsprechende Ordnungs-, Sanierungs- und PflegemalRnahmen behoben werden. Diese
wertvollen Landschaftsteile sollen in ihrer Funktion als biologisch und strukturell bereichernde Ele-
mente der Landschaft, als Kompensatoren der Belastungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild
und als Lebensraume seltener bzw. selten gewordener Pflanzen- und Tiergesellschaften gestarkt
werden.

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie der typische Landschaftscharakter werden auf-
grund der vorgesehenen GroRRe durch das geplante Wohn- bzw. Dorfgebiet nicht beeintrachtigt. Zu-
dem werden die Flachen zur freien Landschaft hin eingegrint, was die Fernwirkung aufwertet und
ein Einfigen in das Landschaftsbild sicherstellt.

Die Flachen liegen, wie die gesamte Ortslage Esselbachs, innerhalb des Naturparks Spessart. Des-
sen Schutzziele werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt. Vorrang- und Vorbehalts-
gebiete werden nicht tGberplant.

BIl Siedlungswesen
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1 Siedlungsleitbild

1.1 (G) In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der
Wohn- und Arbeitsstatten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den Haltepunk-
ten der 6ffentlichen Verkehrseinrichtungen, den dbrigen Versorgungseinrichtungen und den Erho-
lungsflachen gewahrleistet. Dabei hat sie den besonderen Erfordernissen des jeweiligen Land-
schaftsraumes Rechnung zu tragen. Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind
folgende Erfordernisse in besonderer Weise zu berticksichtigen:

- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.

- Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im Landesentwicklungspro-
gramm aufgezeigten Moglichkeiten so flachensparend wie mdglich zu erfolgen.

- Die zusatzliche Versiegelung ist so gering wie mdglich zu halten, eine Reduzierung bereits versie-
gelter Flachen ist anzustreben.

- Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschutzes verstarkt
zu beachten.

- Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umweltfreundlichen Ener-
gie- und Wasserverbrauch hinzuwirken.

1.2 (2) [...] Im westlichen Teil der Region soll darauf hingewirkt werden, dass eine angemessene
Siedlungsentwicklung beibehalten wird. [...]

1.7 (2) Die Siedlungstatigkeit in den tbrigen Gemeinden in der Region soll sich sowohl im Wohn-
siedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich im Rahmen einer organischen Ent-
wicklung vollziehen.

Die Gemeinde Esselbach strebt die Neuausweisung eines allgemeinen Wohngebietes sowie eines
Dorfgebietes an. Nachdem die bestehenden Nutzungen der als Dorfgebiet dargestellten Flachen
gesichert werden sollen und innerdrtlich keine Wohnbauflachen zur Verfigung stehen, andert die
Gemeinde Esselbach den Flachennutzungsplan in der vorliegenden Form. Aufgrund der Lage der
geplanten Wohnbauflachen entlang der bestehenden Verkehrsflachen ,,Am Trieb“ sind keine zusatz-
lichen Versiegelungen fur ErschlieBungsanlagen erforderlich. Da die Gemeinde Esselbach die Bau-
flachen anhand des konkret ermittelten Bedarfs ausweist ist eine nachhaltige Entwicklung gegeben
und ein flachensparendes Konzept wird ermdglicht. Landschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete
werden nicht Uberplant. Die Flachen liegen jedoch im Naturpark Spessart.

Die Uberplanten Flachen liegen auRerhalb von hochwassergefahrdeten Bereichen. Im Bebauungs-
plan wird die Nutzung von Solar- und Photovoltaikanlagen ausdriicklich zugelassen.

Die oben genannten Ziele und Grundsétze werden somit berticksichtigt.
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2 MaRRnahmen zur Verhinderung der Zersiedlung

2.1 (G) In der Region ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die den besonderen Erfordernissen
des Landschaftsraumes, unter Berticksichtigung der charakteristischen Landschafts- und Ortsbilder,
Rechnung tragt. Dabei sind vor allem bandartige Siedlungsentwicklungen im Maintal und seinen
Seitentalern im Verdichtungsraum zu vermeiden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden Festsetzungen getroffen, um das Landschaftsbild, ins-
besondere am Ubergang zur freien Landschaft zu wahren. Da eine Verbindung zwischen der beste-
henden Bebauung des zukinftigen Dorfgebietes und den bestehenden Siedlungsflachen geschaf-
fen werden soll, ist eine bandartige Siedlungsentwicklung unausweichlich. Die Flachen liegen jedoch
nicht im Maintal oder dessen Seitentélern. Somit widerspricht die Planung dem oben genannten
Grundsatz nicht.

Blll 2 Landwirtschaft

2.1 (G) Es ist darauf hinzuwirken, dass die Landwirtschaft auf den Standorten mit ginstigen natarli-
chen und strukturellen Rahmenbedingungen, also insbesondere auf den mainfrankischen Platten
und in den Gaugebieten, unter Beachtung der Erfordernisse der Nachhaltigkeit moglichst ungehin-
dert wirtschaften kann. Dabei sind auch die Erfordernisse der dkologischen Landwirtschaft zu be-
riicksichtigen.

(G) Dazu ist insbesondere anzustreben, dass Flachen mit gtinstigen Erzeugungsbedingungen fir
die Landwirtschaft nur im unumganglichen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden.

2.2 (G) In den Gebieten mit ungunstigen naturlichen und strukturellen Produktionsbedingungen, also
insbesondere im Spessart und im Steigerwald, ist auf eine Verbesserung der Voraussetzungen und
Rahmenbedingungen fir die landwirtschaftliche Weiterbewirtschaftung vor allem im Sinne der Er-
haltung und Pflege der Kulturlandschaft hinzuwirken.

Durch die Realisierung des Baugebietes gehen landwirtschaftlich genutzte Ackerbdden unwieder-
bringlich verloren. Es handelt sich bei den vorliegenden Bodenstrukturen um keinen besonders
hochwertigen Ackerboden mit Uberdurchschnittlicher naturlicher Ertragsfunktion. Die Bodenschat-
zungskarte im Bayernatlas Plus zeigt folgende Werte: 34/30; 36/32 bzw. 36/35.

Der Planungsumfang entspricht dem ermittelten Bedarf an Wohnbauflachen in der Gemeinde Es-
selbach. Innerhalb des Plangebietes wird eine Eingriinung dargestellt, die Schutz gegentber den
umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen bietet und das Entstehen von Konflikten mini-
miert.

Zudem wird im Rahmen des Bebauungsplanes im weiteren Planungsverlauf darauf hingewiesen,
dass es zu Geruchs-, Larm- und Staubemissionen, bedingt durch die Landwirtschaft, kommen kann,
die jedoch aufgrund der Lage zur freien Landschaft als typisch hinzunehmen sind.
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Abbildung 4: Regionalplan Region Wirzburg (2): Karte 1 ,Raumstruktur”, Lesefassung Stand 01.03.2018 (Regie-

rung von Unterfranken — Regionaler Planungsverband Wurzburg)
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4.2 Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Esselbach mit den Gemeindeteilen Kredenbach und Steinmark besteht ein wirk-
samer Flachennutzungsplan.

e Flachennutzungsplan wirksam seit 15.02.1984

. Anderung vom 16.07.1990 wirksam seit 23.04.1992
. Anderung vom 19.11.1999 wirksam seit 14.07.2000
. Anderung vom 01.08.2012 wirksam seit 06.09.2012
. Anderung wirksam seit 08.04.2016

. Anderung befindet sich in Aufstellung

. Anderung vom 20.09.2016, wirksam seit 04.11.2016

. Anderung befindet sich in Aufstellung

[ ]
0 N o 0o~ W DN

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan und begriindet sich auf 8 5 BauGB. In
seiner direkten Wirkung ist er nur gegeniiber den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange wirksam.

In der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes werden ein Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO sowie
ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO dargestellt.

Die Gemeinde Esselbach filhrt im sogenannten Parallelverfahren zur 9. Anderung des Flachennut-
zungsplanes die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Trieb 111* durch, in welchem die Gberplanten
Grundstiicke mit den Flursticksnummern 1481, 1790, 1791 und 1846 vollstandig bzw. 1409, 1410,
1482, 1847, 1848 und 1857 teilweise als Dorfgebiet gemal? 8 5 BauNVO sowie als allgemeines
Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO festgesetzt sind.

Die Grole der Flache betragt ca. 2,5 ha.
4.3 Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Esselbach gibt es keinen wirksamen Landschaftsplan. Es ist geplant, einen Land-
schaftsplan im Rahmen der 6: Anderung des Flachennutzungsplans, die eine Gesamtiiberarbeitung
darstellt, zu erarbeiten, und diesen in den Flachennutzungsplan zu integrieren.

Die durch die 9. Anderung des Flachennutzungsplans betroffenen landschaftsplanerischen Belange
werden im Rahmen des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplans ,Am Trieb llI“ durch den
Grunordnungsplan behandelt.

5. Planungsalternativen / Alternativflachenprifung

Im Zuge des Planungsprozesses der 9. Flachennutzungsplanadnderung wurden verschiedene Stand-
orte fur die Ausweisung der notwendigen neuen Bauflachen untersucht.

Da es sich teilweise um die Sicherung von bestehenden Nutzungen handelt und das allgemeine
Wohngebiet geplant wird, um einen baulichen Zusammenhang zwischen den bestehenden Struktu-
ren und der Ortslage von Esselbach herzustellen, sind keine alternativen Standorte moglich. Zudem
konnen die bestehenden Verkehrsflachen fur die Erschliefung genutzt werden. Es kommt lediglich
Zu einer geringen zuséatzlichen Versiegelung durch die Stral3enerschlielfung, da die bestehende
Stral3e etwas verbreitert wird.
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Der geplante Geltungsbereich liegt im Naturpark Spessart, was flr den gesamten Ort zutrifft, und
wird nicht von weiteren Schutzgebieten, die das Schutzgut Natur und Landschaft oder das Schutzgut
Wasser betreffen, Gberlagert.

Innerhalb von Esselbach gibt es trotz der groRen Bemiihungen der Gemeinde keine frei verfugbaren
Wohnbaugrundstiicke. Nachverdichtungen sind nicht moglich. Konversionsflachen sind in Essel-
bach ebenfalls nicht vorhanden. Daher ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen erforderlich. Die
Darstellung der Dorfgebietsflache ist durch die bestehende sowie die geplante Nutzung vorgegeben.

Bei den geplanten Flachen will die Gemeinde Esselbach die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen, um Wohnbauflachen zur Verfiigung zu stellen. Da sich die Gemeinde Esselbach zum Ziel
gesetzt hat, Bauflaichen bedarfsorientiert auszuweisen, sieht sich die Gemeinde in der Pflicht, eine
Flachennutzungsplanédnderung sowie die Bebauungsplananderung durchzufihren.

6. Staddtebau und Planungskonzept

Gegenstand der 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Esselbach ist die Umwand-
lung von Flachen fir die Landwirtschaft und Gewerbegebietsflachen gemafl? 8§ 8 BauNVO in ein
allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO sowie ein Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO.

Fur das vorgesehene Dorfgebiet wurde eine Bebauungsplanaufstellung angestol3en, die jedoch ab-
gebrochen wurde. Der Bau der vorhandenen Geb&ude wurde jedoch vorab genehmigt. Aufgrund
dessen besteht flr diese Flachen kein Baurecht. Von daher ist aufgrund der Darstellung der Flachen
als Gewerbegebiet im wirksamen Flachennutzungsplan vor der Aufstellung eines Bebauungsplanes
die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Um eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung
sicherzustellen. Um eine Anbindung an die bestehende Ortslage Esselbachs zu schaffen, werden
in Anpassung an die bereits bestehenden Bebauungsstrukturen die dazwischenliegenden Flachen
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Fir diese Flachen kdnnen die bestehenden Erschlie-
Bungsanlagen genutzt werden. Diese miissen lediglich angepasst werden. Zur besseren Eingliede-
rung in das Landschaftsbild ist eine Ortsrandeingriinung vorgesehen.

6.1 StraBenmaRige ErschlieBung und Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die bestehende Strale ,Am Trieb*. Hier-
Uber sind alle Grundstiicke erschlossen.

6.2 Abwasserbeseitigung

Die geplante Bauflache soll, entsprechend dem 6rtlich bestehenden Entwasserungssystems, an das
Mischwassernetz der Gemeinde Esselbach angeschlossen werden. Das anfallende Mischwasser
wird somit nach Anschluss an den bestehenden Kanal der gemeindeeigenen Klaranlage zugefihrt.
Eine geregelte Entsorgung und Reinigung entsprechend dem heutigen Stand der Technik ist dann
gewabhrleistet.

6.3 Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser wird durch den Anschluss an die gemeindliche
Trinkwasserversorgung sichergestellt. Der Nachweis einer ausreichenden Loschwasserversorgung
wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung gebracht. Sollte eine ausreichende Loschwasserversor-
gung Uber das Trinkwassernetz im Einzelfall nicht moglich sein, muss im Bauantrag nachgewiesen
werden, auf welche Art das Loschwasser bereitgestellt wird. Zur Loschwasserbereitstellung wird auf
das DVGW-Arbeitsblatt W405 verwiesen.

6.4 Oberflachenwasser
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Das unverschmutztes Dach- und Oberflachenwasser aus der geplanten Bauflache soll soweit mog-
lich auf dem Grundstiick versickern oder in privaten Zisternen aufgefangen und wiederverwendet
werden. Uberschiissiges Dach- und Oberflachenwasser ist dem gemeindlichen Mischwasserkanal
zuzuleiten.

6.5 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt Gber das bestehende Leitungsnetz des ortlichen Energieversorgungs-
tragers. Standorte fir eventuelle erforderliche Trafostationen werden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens abgestimmt und in den Bebauungsplan tbernommen.

6.6 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch die Firma Kirsch + Sohn sichergestellt werden, die die Abfallbesei-
tigung fir die Gemeinde Esselbach besorgt. Das Unternehmen wird am Bauleitplanverfahren betei-

ligt.
6.7 Kommunikation

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten soll das ortliche Telekommunikationsnetz erweitert werden, so-
dass eine entsprechende Grundversorgung gewahrleistet ist. Der Leitungstrager wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens entsprechend beteiligt.

6.8 Eigentumsverhéaltnisse / Bodenordnung

Die Grundstlicke, die innerhalb der 9. Flachennutzungsplananderung liegen, sind teilweise im Ei-
gentum der Gemeinde Esselbach und teilweise im Eigentum von Privaten. Die Dorfgebietsflachen
sind bereits bebaut und bleiben im Eigentum der derzeitigen Besitzer. Teile der Wohnbauflachen
bleiben ebenfalls zum Eigennutz in Privatbesitz. Einer zeithahen Umsetzung des Baugebietes steht
dennoch nichts entgegen. Fur den Bereich der Wohnbauflachen wird ein vereinfachtes Umlegungs-
verfahren angestrebt. Fir die Dorfgebietsflache ist ein entsprechendes Verfahren nicht erforderlich.

6.9 Verwirklichung der BaumalRnahme

Die erforderlichen erganzenden ErschlieBungsmalinahmen werden nach Abschluss der notwendi-
gen Bauleitplanverfahren erfolgen, um anschlie3end eine zeitnahe Bereitstellung von Bauland zu
gewabhrleisten.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - Ausgleichsmal3inahmen

Die Uberplanten Flachen der 9. Flachennutzungsplananderung fur Dorf- und Wohnbauflachen be-
ansprucht ca. 2,5 ha. Die zusétzliche Eingriffsflache gemaR dem Bebauungsplan ,Am Trieb I1I* be-
tragt ca. 0,9 ha.

Nach einer ersten Einschatzung haben die tberplanten Flachen der 9. Flachennutzungsplanande-
rung, abgesehen von den vorhandenen Hecken und Baumen, die erhalten werden sollen, fur den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild keine hohe Bedeutung, da es sich hier um Ackerflachen
handelt.

Fur die AusgleichsmaRnahmen wird auf den Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen Staats-
ministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft“ verwiesen.

In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist, beurteilt sich nach den
Vorschriften des BauGB. Nach 8§ 1 a Abs. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen
Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
zu berucksichtigen.
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Generell sollten aus Umweltsicht bei der Planung von Bauvorhaben folgende Grundsatze zur Mini-
mierung von Umweltrisiken berticksichtigt werden:

e Flachensparende Bauweise

¢ Minimierung und Begrenzung des Versiegelungsgrades

e Landschaftliche Ein- und Durchgriinung von Bauflachen

e Berlcksichtigung ortlicher Wegeverbindungen

¢ KompensationsmalRnahmen mit 6kologischem Raumbezug

Artenschutz und Grinordnung

Im Zuge der Bebauungsplananderung wird ein Grinordnungsplan erstellt. Der Artenschutz wird in
Form eines speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrages abgehandelt und erforderliche Vermei-
dungsmafinahmen verbindlich im Rahmen des im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplans
festgesetzt. Auch die grinordnerischen Festsetzungen werden in den Bebauungsplan integriert. Zu
weiteren Angaben wird auf die Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan verwiesen,
sowie auf die weiteren Anlagen, welche Bestandteil der Bebauungsplandnderung sind.

8. Umweltbericht

Zur vorliegenden 9. Flachennutzungsplananderung wurde ein Umweltbericht erstellt, welcher Be-
standteil der Flachennutzungsplananderung ist (als Anlage 1).

9. Denkmalschutz

Auf den geplanten Bauflachen sind keine Bodendenkmaler bekannt. Denkmaler sind geman Art. 1
DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Im Bereich von Bodendenkmalern sowie
in Bereichen wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bedirfen Bodeneingriffe aller Art einer denk-
malrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1 Satz 1 DSchG. Auf die besonderen Schutzbestim-
mungen gemal § 5 Abs. 4-5 BauGB wird hingewiesen. Au3erdem wird darauf hingewiesen, dass
eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flr
Denkmalschutz (Dienststelle Schloss Seehof Memmelsdorf) oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde im Landratsamt Main - Spessart, gemal Artikel 8 Abs. 1-2 DSchG, unterliegen.
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10.Verfahren
Aufstellungsbeschluss / Anderungsbeschluss vom 12.11.2019
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss vom 10.01.2020
Auslegungsbeschluss vom 12.11.2019
Bekanntmachung tiber die Beteiligung der Offentlichkeit vom 10.01.2020
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der vom
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bis
gemal § 4 Abs. 1 BauGB
Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen am
Annahme- und Auslegungsbeschluss am
Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung am

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in

Verbindung mit der Beteiligung der Behérden geman vom
8 4 Abs. 2 BauGB bis
Beschluss liber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen am
Feststellungsbeschluss am

Gemeinde Esselbach,

Roos
1. Burgermeister

Wirzburg, 12.11.2019

Bearbeitung: Hennlich
Prufung: Ochsner
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