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Abbildung 1: Topographische Ubersichtskarte TOP 50 mit Geltungsbereich (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
2023: BayernAtlas, abgerufen am 17.07.2023 unter: https://v.bayern.de/S9vSN, bearbeitet: Auktor Ingenieur GmbH am
17.07.2023)

1. Allgemeines

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 Mittel-
zentrums Marktheidenfeld. Sie gliedert sich in die Ortsteile Esselbach, Kredenbach und Steinmark.

Die Gemeinde Esselbach liegt nahe der Uberregionalen Verkehrsachse der StaatsstralRe 2312
Marktheidenfeld — Aschaffenburg in relativer Nachbarschaft zur Stadt Marktheidenfeld (Landkreis
Main-Spessart). AuBerdem liegt Esselbach unweit der Autobahn A3 in einer Entfernung von ca. 6
km zur Autobahnauffahrt Marktheidenfeld. Die Bundesautobahn A3 stellt eine deutschland- und
europaweit bedeutsame Verkehrsachse dar. Esselbach ist damit sehr gut an das Uberregionale
Verkehrsnetz angeschlossen.

Uber die StaatsstraRe 2312 gelangt man zum néchstgelegenen Mittelzentrum Marktheidenfeld,
das gleichzeitig Sitz der Geschéaftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld ist. Der
Verwaltungsgemeinschaft gehoéren die Gemeinden Esselbach, Birkenfeld, Bischbrunn, Erlenbach,
Hafenlohr, Karbach, Roden, Rothenfels und Urspringen an.

Gemal Regionalplan der Region Wirzburg (2) des Regierungsbezirks Unterfranken liegt die Ge-
meinde Esselbach mit ihren Ortsteilen in einem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Sie soll gemafl dem allgemeinen Ziel zur Schaffung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen mit Vorrang entwickelt werden. Gleichzeitig soll eine Zersiedlung der Land-
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schaft vermieden und eine angemessene Siedlungsentwicklung angestrebt werden. Die Inan-
spruchnahme land- und forstwirtschaftlich genutzter Flachen fur infrastrukturelle Einrichtungen
aullerhalb der Entwicklungsachsen sollte nur in besonders begriindeten Fallen ermdglicht werden.
(Regionalplan der Region Wurzburg (2), nichtamtliche Lesefassung, Stand 24.02.2023).

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

Far den Planungsbereich hat die Gemeinde Esselbach die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und im Sinne der
Nachverdichtung eine Nutzung des ehemaligen Standortes des Gasthauses ,Krone® zu ermdgli-
chen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maR § 13a BauGB. Sie wird daher im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

Dieses Verfahren findet Anwendung bei der Aufstellung von Bebauungsplanen, die der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mallnhahmen der Innenent-
wicklung dienen. Hierbei darf jedoch eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine Groflke der Grundflache von 70.000 m? nicht Uberschritten werden. Bereits ab
einer GroRe von mehr als 20.000 m? ist eine Vorprufung des Einzelfalls, unter Berlcksichtigung
der Kriterien der Anlage 2 des BauGB, durchzufiihren. Nur wenn die Einschatzung erlangt wird,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung bericksichtigt werden mussen, kann der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nachdem die zulassige Grundflache des Bebauungsplanes ca. 4.000 m? betragt, ist keine Vorpru-
fung des Einzelfalls durchzufiihren.

Andere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang stehen, werden derzeit nicht aufgestellt oder geandert.

Durch die Art der festgesetzten Nutzung innerhalb des Bebauungsplanes ist nicht von einer Zulas-
sigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens auszugehen. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte
dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Natura 2000 - Gebiete werden nicht tberplant und befinden sich auch nicht in der Nahe des Plan-
gebietes.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flachengrdfie von insgesamt ca. 0,4 ha. Dieser beinhaltet eine
Nettobauflache von ca. 0,33 ha. Somit ist, bei einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,6
einer maximal bebaubaren Flache von 0,20 ha auszugehen. Dieser Wert liegt deutlich unterhalb
der maximal zulassigen Grenze von 20.000 m2.

Aus diesem Grund wird das Bebauungsplanverfahren gemall Gemeinderatsbeschluss vom
25.07.2023 im beschleunigten Verfahren gemag § 13a BauGB durchgefiihrt.

Flachennutzungsplan:

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Esselbach ist der sldliche Teil der Uberplanten
Flache als Dorfgebiet und im nérdlichen Bereich als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauer-
kleingarten® und ,Spielplatz“ dargestellt. Auf der Flache befand sich das frihere Gasthaus ,Krone*,
das langere Zeit leer stand. Im Jahr 2023 haben die Abrissarbeiten stattgefunden, so dass die
Uberplante Flache zwischenzeitlich von baulichen Einrichtungen leergeraumt ist.

Gemeinde Esselbach: Bebauungsplan ,Zur Krone* — Begriindung
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Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Esselbach, bearbeitet: Auktor Ingenieur
GmbH am 09.08.2023

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt wird, ist eine Anpassung des Flachennutzungsplanes gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung mdglich. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet.
Somit kann die Rechtskraft des Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemaf § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB erfolgen.

3. Beschreibung des Planungsgebietes

3.1 Allgemein

Das geplante Dorfliche Wohngebiet liegt im Gemeindeteil Esselbach in einem nach Nordosten zum
Esselbach abfallenden Gelande sldlich der StaatstralRe St 2312. Die Erschlielung des geplanten
Baugebietes erfolgt Gber die stdlich angrenzende Hauptstralle.

Der Planungsbereich wird im Norden durch den Esselbach begrenzt. Im nordwestlichen und sud-
Ostlichen Bereich grenzen bestehende Innerortsstrukturen und Grinstrukturen an. Nérdlich des
Plangebietes befinden sich Bereiche, die aufgrund ihrer baulichen Nutzung als Wohnbauflachen zu
werten sind. Unweit des geplanten Baugebietes verlauft die Staatsstralle St 2312 zwischen der
Autobahnausfahrt Rohrbrunn und der Stadt Marktheidenfeld.

Auf dem sudlichen Teil der Uberplanten Flache befand sich das zwischenzeitlich beseitigte Gast-
haus ,Krone®, das langere Zeit leer stand. Im nérdlichen Bereich wird die Flache als Griinflache
bzw. als Pferdekoppen genutzt. Seit Mai 2023 ist die Uberplante Flache frei von Bebauung.

Gemeinde Esselbach: Bebauungsplan ,Zur Krone* — Begriindung
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Abbildung 3: Luftbild mit Umgriff (rote Schraffur) (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2022: BayernAtlas, abge-
rufen am 17.07.2023 unter: https://v.bayern.de/S9vSN, bearbeitet: Auktor Ingenieur GmbH am 17.07.2023)

3.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegt der Gemeinderatsbeschluss vom 25.07.2023 zugrunde, in dem die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen wurde. Bei der Gemeinde Esselbach lag bereits eine Konzept-
vorstellung zur Errichtung eines Pflegeheims mit 24 Pflegeplatze von einem Investor vor. Da der
Investor zwischenzeitlich vom Projekt zuriickgetreten ist, Ubernahm die Gemeinde das bauleitpla-
nerische Verfahren. Im Bereich des Bebauungsplanes soll die Méglichkeit gegeben werden, einer-
seits eine Einrichtung zur stationaren Pflege, in Anlehnung an das Investorenkonzept zu verwirkli-
chen oder alternativ Wohnbebauung, evtl. auch fir besondere Wohnkonzepte (Seniorenwohnen),
zu schaffen. Mdgliche Konflikte mit der angrenzenden Wohnnutzungen sowie mit dem angrenzen-
den Gewasser sollte jedoch vermieden werden. So ist es ein wichtiges Ziel, die erforderlichen
Parkplatze auf den Grundstlicken zu verorten, um Konflikte in der angrenzenden Hauptstralie
durch abgestellte Fahrzeuge zu vermeiden.

Weitere Planungsgrundlagen sind:

- Die digitale Flurkarte.

- Die Vorstellungen der Gemeinde Esselbach.

- Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Aschaffenburg vom 28.04.2020 zur Abstands-
regelung und zum Hochwasser am Esselbach

- Hydraulische Uberberechnung vom 01.04.2025

- Das schalltechnische Gutachten vom 20.02.2025

Gemeinde Esselbach: Bebauungsplan ,Zur Krone* — Begriindung
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4. Stadtebau

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Baugebiet ist von bestehender Wohnbebauung sowie von innerértlichen Grinflachen umge-
ben. Stadtebaulich ist vorgesehen, die zwischenzeitlich entstandene Baullicke des ehemaligen
Gasthauses ,Zur Krone® zu schlieRen. Im nérdlichen Teil des Plangebietes sind Grinflachen als
Pufferbereich zu dem in diesem Bereich bestehenden FlieRgewasser vorgesehen. Auf dem sudli-
chen Teil ist entweder eine Wohnbebauung oder alternativ eine Einrichtung zur stationaren Pflege
geplant.

Die geplanten Grunflachen im nérdlichen Teil des Baugebietes bildet den aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht notwendigen Pufferstreifen, um Auswirkung auf einen mdglichen Hochwasserabfluss so
gering wie mdglich zu halten. Hierzu wird auch auf die Ergebnisse der Hydraulische Uberberech-
nung vom 01.04.2025 verwiesen.

Im Gebiet selbst sollen die Einschrankungen durch Festsetzungen auf das unbedingt nétige Mal}
beschrankt bleiben. Aufgrund der erforderlichen stadtebaulichen Ordnung und im Hinblick auf die
Gestaltung ist jedoch ein Mindestmal} an Festsetzungen erforderlich.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs wird ein doérfliches Wohngebiet gemal § 5a BauNVO ausgewie-
sen. Dadurch flgt sich die geplante Nutzung in die Nachbarschafts- u. Bestandsbebauung im
Altortbereich ein. Die nach § 5a Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO in dorflichen Wohngebieten aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen werden im Rahmen des Bebauungsplans als nicht zulassig
festgesetzt. Grund daflr sind die damit verbundenen immissionstechnischen Auswirkungen auf die
umliegenden Nutzungsstrukturen.

Zudem wird eine private Grunflache entlang des Esselbachs dargestellt. So wird sichergestellt,
dass dieser Bereich nicht versiegelt oder bebaut wird. Dieser Pufferbereich ist aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht bedeutend flr den angrenzenden Gewasserverlauf bzw. dessen naturnaher
Entwicklung und ist aufgrund dessen dringend von baulichen Einrichtungen bzw. abflussbehin-
dernden Malinahmen freizuhalten. Die derzeit bestehende Nutzung als Pferdekoppel soll jedoch
weiterhin mdglich bleiben. Innerhalb der Grinflache sind Nutzungen im Rahmen der privaten Nutz-
tierhaltung sowie der Freizeittierhaltung zulassig. Es sind demnach keine Einschrankungen zu er-
warten. In Bezug auf eine Tierhaltung im Bereich der Grunflache ist davon auszugehen, dass die
Regeln der allgemeinen Ruicksichtnahme beachtet werden. Somit soll sichergestellt werden, dass
der Charakter der privaten Grinflache gewahrt bleibt, um die bestehenden umliegenden Nutzun-
gen nicht einzuschranken.

4.3 MahR der baulichen Nutzung

4.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl innerhalb des doérflichen Wohngebietes wird mit max. 0,6 festgesetzt. Dies
entspricht den Orientierungswerten fir die Obergrenze der zulassigen Grundflachenzahl gemaf
§ 17 BauNVO. Hierdurch wird sichergestellt, dass bei der Entwicklung des Planungsbereiches ein
moglichst groBer Gestaltungsfreiraum in Bezug auf die bauliche Nutzung entsteht. Bei der Ermitt-
lung der Grundflache sind die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Flachen mitzurechnen.

Gemeinde Esselbach: Bebauungsplan ,Zur Krone* — Begriindung
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4.3.2 Anzahl der Vollgeschosse

Innerhalb des Bebauungsplanes wird die Anzahl von zwei Vollgeschossen als maximales Mal}
festgesetzt. Dies entspricht der Uberwiegenden umgebenden Wohnbebauung.

4.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Um die Vertraglichkeit der Bebauung innerhalb Baugebietes sowie gegeniber der bestehenden
Bebauung in der Umgebung zu gewahrleisten, wird die maximale Firsthéhe auf 324 m Gber NHN.
Die Firsthéhe wird als der hdchste Punkt des Gebaudes definiert.

Es wird ebenso eine maximale Wandhoéhe auf 318 Uber NHN festgesetzt. Die Oberkante der
Wandhohe ist als der Schnittpunkt der Gebdudewand mit der Oberkante der Dachhaut definiert.

Aus Grinden des Schutzes vor Hochwasserereignissen gilt eine Mindest-Erdgeschoss-
RohfuRbodenhéhe (ERFH) von 308 m. (. NHN. Eine Uberschreitung der festgesetzten Mindest-
ERFH ist méglich. Auf die Anlage 1 Hydraulische Uberrechnung des bautechnischen Blros Breu-
nig — Ruess — Schebler vom 01.04.2025 wird verwiesen.

4.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

4.4.1 Bauweise

FUr das gesamte Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise werden
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der Baukoérper darf hochstens 50 m
betragen. Entgegen der Uberwiegend bestehenden und historisch gewachsenen Grenzbebau-
ungsstruktur soll hier eine offenere Struktur entstehen, um einen besseren Frischluftaustauch aus
der HauptstraRe zu den Grinstrukturen des Esselbaches zu ermdglichen und so zu einer teilwei-
sen Verbesserung des Kleinklimas im Bereich der Hauptstral3e beizutragen. Dies wird durch die
bereits offen gestaltete Bebauung im nordwestlichen Anschluss des Planungsbereiches nach-
dricklich unterstrichen.

4.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Baugrenzen werden mdglichst grofRzligig vorgegeben, um eine anndhernd optimale
Ausnutzung der Bauflachen zu ermdglichen.

4.4.3 Garagen, Carports und Stellplatze

Das Errichten von Garagen, Stellplatzen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
ist auch aulRerhalb der Uberbaubar festgesetzten Grundsticksflachen zulassig, jedoch nicht hinter
der rickwartigen Baugrenze bzw. innerhalb der privaten Grinflachen zum angrenzenden Gewas-
ser. Garagen mussen einen Abstand von mind. 6,00 m zur Grundstiicksgrenze der Kreisstralle
MSP 28 einhalten.

4.4.4 Abstandsflachen

Es wird festgesetzt, dass die Abstandsflachen gemafR Art. 6 BayBO einzuhalten sind. Hierdurch
entsteht eine rechtlich abgesicherte, eindeutige Abstandsflachenregelung innerhalb des geplanten
Baugebietes.

4.4.5 Flachen fiir die Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz

Die festgesetzte Flache flr die Wasserwirtschaft ist von jeglicher Haupt- und Nebenbebauung so-
wie von abflussbehindernden Einrichtungen freizuhalten. GemaR Stellungnahme des Wasserwirt-
schaftsamts Aschaffenburg vom 28.04.2020 ,ist eine schédliche Gewé&sserverdnderung oder eine
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nachteilige Beeinflussung der Gewésserunterhaltung nicht zu erwarten, sofern die Gebdude wie
geplant im Abstand von min. 20 m vom Gewé&sser und ordnungsgemaél3 ausgefthrt werden®.

Zaune fur Pferdekoppel sind hier jedoch zulassig. Diese sind so zu konstruieren, dass sie im
Hochwasserfall kurzfristig abgebaut werden kénnen.

Eine dichte Bepflanzung von Hecken oder Gehdlzen ist innerhalb des 20,00 m Abstandes zum
Gewasser unzulassig, da im Falle von Hochwasser durch eine derartige Bepflanzung eine Beein-
trachtigung des Hochwasserabflusses entsteht sowie Treibgut zurickgehalten wird, das zu einer
Veranderung der Hochwasserausdehnung und somit zu Schaden im Bereich eines Gewasserriick-
staus filhren wiirde. Somit wiirde eine solche Bepflanzung den Uberschwemmungsraum des Ge-
wassers vergrofiern, das Hochwasserrisiko erhéhen und den Abfluss des Wassers behindern.

Die Errichtung von Anlagen im 60-m-Bereich des Esselbaches bedarf der wasserrechtlichen Ge-
nehmigung nach § 36 WHG i.V.m. Art. 20 BayWG.

4.5 Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken. Abgrabungen sind unzu-
Iassig. Aufflllungen sind bis maximal 3,00 m und Stitzmauern bis zu maximal 1,50 m zulassig.
Den Hohenbezugspunkt bildet jeweils das natirliche Gelande.

Im Bereich der Flachen fir die Wasserwirtschaft dirfen keine Gelandeaufflllungen erfolgen.
Bdschungen sind in einem Neigungsverhaltnis von 1:1,5 oder flacher auszufiihren.

Durch diese Festsetzungen sollen die Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild so gering wie
mdglich gehalten werden, ohne die Nutzung des Baufeldes durch Béschungsflachen GbermaRig
einzuschranken. Aufgrund der Topographie des Plangebietes ist jedoch ein Mindestmal} an Ge-
landeveranderungen zwingend erforderlich.

An das Nachbargrundstuick ist héhentechnisch, aul3er bei Stitzmauern, Ubergangslos anzuschlie-
Ren.

max.Firsthéhe 324 (iber NHN

Grundstiicksgrenze

Hauptstrasse
Baugrenze
Baugrenze

max.Wandhohe 318 lber NHN

e . ___|max Aufiill 3m Uber Gelénde
e — max Mauer 1.5m Uber Gelande

s 1Ty
3 O
I3
(o
Ty Qe
2=

GELAENDE

305.8 107.96
306 1106

311 3.94
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Abbildung 4. Schnitt mdgliche Planung
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4.6 Bauliche und stadtebauliche Gestaltung

4.6.1 Gebaudegestaltung

In Anlehnung an die umgebende Bebauung und deren Bebauungsplane wird die Verwendung von
spiegelnden Materialien an der AuRenfassade nicht gestattet. Reflektierende Fassadengestaltun-
gen sind nicht zulassig.

Hierdurch wird die Entstehung von deutlich aus der Bebauungsstruktur herausstechenden, domi-
nanten Fassadengestaltungen ausgeschlossen.

Im Interesse des Klimaschutzes und eines nachhaltigen Wassermanagements sind Fassadenbe-
grinungen zulassig und ausdricklich erwlinscht.

4.6.2 Dachgestaltung

Es wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Satteldacher mit einer Neigung von 25° bis maximal
45° zulassig sind. Nebengebaude, Garagen und Carports kénnen auch mit einem Pultdach oder
Flachdach errichtet werden. Hierdurch wird eine an die umgebende Ortsbebauung angepasste
Dachlandschaft ermdglicht. Aufgrund der Lage im Altort ist eine an das Ortsbild angepasste Be-
bauung gewinscht.

Die Dacheindeckungen sind in den Farben Rot bis Rotbraun sowie Anthrazit bis Schwarz auszu-
fuhren. Dies entspricht der Farbgestaltung der wesentlichen umliegenden Gebaude und stellt so
eine Angleichung an die bestehende Dachlandschaft dar. Unbeschichtete Metalleindeckungen und
spiegelnde Materialien auf Dachern sind unzuldssig, um negative Auswirkungen auf die Umge-
bung bzw. eine Kontaminierung des Dachflachenwassers zu vermeiden.

Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen sind zuldssig, um die Nutzung von regenerativen
Energiequellen zu ermoglichen und zu férdern. Es ist jedoch sicherzustellen, dass eine Blendwir-
kung der Fahrzeugfuhrer auf der StaatsstralRe 2312 und auf der Kreisstralle MSP 28 ausgeschlos-
sen ist. Bei Hauptgebauden sind Anlagen zur Nutzung der Solarenergie parallel zu den Dachfla-
chen zu errichten. Diese durfen maximal 15 cm aus der Dachhaut hervorstehen oder muissen in
die Dachflache integriert werden.

Die Begriinung von Dachflachen ist aus ékologischen Grinden sinnvoll und tragt zur Aufwertung
des Ortsbildes und zur Verbesserung der Kleinklimasituation im Innerortsbereich bei. Daher wird
eine Dachbegriinung ausdrticklich zugelassen.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35° erlaubt. Zulassig sind Giebelgauben und
Schleppgauben. Es missen jedoch bestimmte Abstandsregelungen beachtet werden: Ein Min-
destabstand von 1,50 m zum Ortgang und ein Abstand von mindestens 1,00 m zwischen den
Gauben sind erforderlich. Die maximale Hohe einer Dachgaube darf 2,50 m nicht Uberschreiten
und ihre Gesamtlange darf zwei Drittel der Gebaudeldange an der Aulenwand nicht Ubersteigen.
Bei giebelstandigen Gauben ist eine maximale Breite von 3,00 m zuldssig. Zudem muss der An-
schnitt der Gauben oder die Firstlinie senkrecht zur Firstoberkante gemessen mindestens 0,50 m
unter dem Hauptffirst liegen.

Diese Festsetzungen orientieren sich einerseits an der umgebenden Bebauung, wodurch sich die
entstehenden Dacher in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfligen und andererseits an
den Anforderungen des energieeffizienten Bauens und im Hinblick auf die zuldssige Dachbegru-
nung und somit auf die positiven Auswirkungen auf das o6rtliche Kleinklima.
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4.6.3 Einfriedung

Eine Errichtung von Einfriedungen ist auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig. So soll den Eigen-
timern eine Einfriedung ihrer Grundstlicke entlang der Grundstiicksgrenze ermdglicht werden.
Einfriedungen sind gemal Art. 57 Abs. 1, Nr. 7 a BayBO bis zu einer max. Hohe von 2,0 m, bezo-
gen auf das naturliche Gelande, verfahrensfrei zulassig.

Mauern jeglicher Art sind als Einfriedungen unzuldssig. Dies entspricht dem offenen Charakter der
umgebenden Bebauung im Altdorf.

Einfriedungen im Bereich der Strallenanbindung sind ab einer H6he von 1,50 m um 0,5 m zurtck-
versetzt zur Grundsticksgrenze zu errichten, um eine optische Einengung des Strallenraumes zu
verringern. Hiervon ausgenommen sind Tur- und Torbereiche.

Der Bereich der privaten Grinflache ist von dauerhaften abflussbeschrankenden Einfriedungen
freizuhalten, um im Falle eines Hochwasserereignisses ein gefahrloses AbflieRen zu gewahrleisten
und eine Aufstauung durch Schwemmgut zu verhindern.

Die Vorbereiche der Einfriedungen sind zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind Tur- und Torbe-
reiche. TUre und Tore sind so anzubringen, dass sie nicht gegen die Stralle aufgeschlagen werden
konnen.

5. ErschlieBung

5.1 Verkehrsanbindung

Das geplante Baugebiet ,Zur Krone* wird Uber die sudlich bestehende Ortsstrale (Hauptstralie)
angeschlossen. Weitere Anschlisse an 6ffentlich Verkehrswege sind nicht vorgesehen.

5.2 Ver-und Entsorgung

5.2.1 Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser soll in den Ortskanal der Gemeinde Esselbach eingeleitet und der
Klaranlage des Abwasserzweckverbandes Esselbachgrund zugefiihrt werden. Eine geregelte Ent-
sorgung und Reinigung entsprechend dem heutigen Stand der Technik ist somit gewahrleistet.

Aufgrund der Hohenlage des Planungsbereiches ist davon auszugehen, dass fir eine Einleitung in
das bestehende Kanalnetz fir den norddstlichen Teilbereich des Planungsgebietes zur Entwasse-
rung der Gebaude und evtl. zur Ableitung von verschmutzten Hofflachenwassern Hebeanlagen
erforderlich sind.

Dachflachenwasser soll in Regenauffangbehaltern gesammelt und als Brauchwasser bzw. zur Be-
wasserung genutzt werden. Uberschiissiges und unverschmutztes Regenwasser ist nach Méglich-
keit vor Ort zu versickern.

Oberflachenwasser von Hofflachen und Zufahrtsflachen sind, entsprechend ihrer anzunehmenden
Verschmutzung vor einer drtlichen Versickerung vorzureinigen.

Die Belage fur die Freiflachen wie Stellplatze und Wege etc. sollen mit versickerungsfahigem Ma-
terial, wie z. B. Oko-Pflaster, Rasenpflaster, Platten mit Versickerungsfugen o. &. ausgefiihrt wer-
den.

5.2.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Zur Kro-
ne“ ist bereits sichergestellt.
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5.2.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Zur Krone® ist
bereits sichergestellt. Soweit aufgrund der zuklnftigen baulichen Nutzung zusatzliche Versor-
gungseinrichtungen erforderlich werden, sind diese im Rahmen der Gebdudeplanung zu bertck-
sichtigen.

5.2.4 Telekommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz soll Uber das bestehende Versorgungsnetz erfol-
gen. Ein entsprechender Ausbau des Versorgungsnetzes innerhalb des Planungsbereiches erfolgt
im Rahmen der baulichen Verwirklichung entsprechend dem tatsachlichen Bedarf.

5.2.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist durch die Firma Kirsch + Sohn, die fur die Abfallbeseitigung der Gemeinde
Esselbach zustandig ist, bereits sichergestellt.

5.2.6 Altlastenverdachtsflachen

Das Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninformationssystem ABuUDIS enthalt fir das Planungsge-
biet keine Eintrage.

Sollten altlastenverdachtige Flachen oder sonstige Bodenverunreinigungen vorgefunden werden,
sind Erkundung und ggf. Sanierung mit dem Landratsamt und dem Wasserwirtschaftsamt Aschaf-
fenburg auf der Grundlage der Bodenschutzgesetze abzustimmen.

5.3 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die gesamten Uberplanten Bauflachen sind im Eigentum der Gemeinde Esselbach, sodass eine
problemlose Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwarten ist. Ein Umlegungsverfahren ist nicht
erforderlich.

5.4 Verwirklichung der BaumaBnahme

Die geplanten BaumalRnahmen sollen, abhangig von einem mdglichen alternativen Nutzungskon-
zept, mdglichst zeitnah verwirklicht werden.

5.5 Hochwasserschutz / Schutz vor Starkregenereignissen

Infolge von Starkregenereignissen kdénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftre-
ten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaflRnahmen zu treffen, die das Eindringen
von oberflachlich abfliefendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine
Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstu-
ren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

Die hydraulische Uberberechnung des bautechnischen Biiro Breunig — Ruess — Schebler vom
01.04.2025, die als Anlage 1 Bestandteil des Bebauungsplanes ist, kommt zu dem Ergebnis, dass
die Wasserspiegelhdhe im Bereich des Krone-Areals bei Profil 5 (0+40,0 m) bis Profil 7 (0+60,0 m)
zwischen 305,82 miUNN und 306,30 mUNN betragt. Unter Bericksichtigung der festgesetzte Bau-
grenze und der Mindest-Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhe (ERFH) von 308 m. 4. NHN ist, auch
beim Eintreten des Berechnungsereignisses, nicht mit dem Eindringen von oberflachlich abflie-
Rendem Wasser in die Erdgeschosse zu rechnen.
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5.6 Oberbodenschutz

Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten innerhalb des Plangebietes ist die Humusschicht abzutragen,
seitlich zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahme, soweit moglich, wieder einzubauen.
Unbelasteter, nicht mehr bendtigter Oberboden ist den o6rtlichen Landwirten zur Auffullung flach-
grindiger Ackerflachen anzubieten. Hierbei ist § 12 der Bundes Bodenschutzverordnung und
§ 202 BauGB zu beachten. Die vorliegenden Bdden weisen gemal Bodenschatzung eine Boden-
qualitat von LIIb3 46/46 auf und sind daher nur bedingt flr eine Bodenverbesserung geeignet. Bo-
den aus dem Bereich des zwischenzeitlich beseitigten Gebaudebestandes sind grundsatzlich nicht
zur Aufwertung von landwirtschaftlichen Nutzflachen geeignet. Nicht mehr bendtigte Oberbdden
sind somit gemal den gesetzlichen Vorgaben fachgerecht zu entsorgen.

5.7 Kampfmittelvorerkundung

In Esselbach besteht kein Kampfmittelverdacht, da keine Kampfhandlungen oder Kampfmittelent-
sorgungen im Gemeindegebiet bekannt sind.

6. Umweltbericht

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maf § 13a BauGB. Aus diesem Grund wird das Bebauungsplanverfahren im vereinfachten Verfah-
ren gemal § 13 BauGB durchgefiihrt, sodass gemal § 13 Abs. 3 BauGB auf die Durchfiihrung
einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden kann.

7. Griunordnung / Eingriffsausgleich

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB. Daher gelten gemall § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im nordlichen Teil des Planungsbereiches im Gewasserumfeld befinden sich Bewuchsstrukturen.
Diese werden zur Sicherung mit einem Erhaltungsgebot fir Baume, Straucher und sonstige Be-
pflanzungen festgesetzt.

Innerhalb der privaten Grinflache und auferhalb der Baugrenze sollte eine Begriinung angestrebt
werden, da sie zur Forderung der Biodiversitat beitragt, das Mikroklima verbessert und durch
Transpiration den naturlichen Wasserkreislauf unterstitzt. DarGber hinaus tragt eine solche Begru-
nung zur optischen Aufwertung der Umgebung bei und férdert die nachhaltige Entwicklung des
Landschaftsraums. Hier ist zu beachten, dass, wie im Kapitel 4.4.5 erwahnt, eine zusatzliche Erd-
stellung einer dichten Bepflanzung von Hecken oder Gehdlzen, Uber die bereits bestehenden Be-
wuchsstrukturen hinaus, innerhalb des 20,00 m Abstandes zum Gewasser unzulassig ist.

Ein baubedingter Ausgleich bzw. weitergehende Festsetzungen sind nicht erforderlich.

8. Artenschutz

Zum Schutz saP-relevanter Tierarten und der Vermeidung von Verbotstatbestdnden geman § 44
BNatSchG greift hier das allgemein gultige Natur- und Artenschutzrecht, das fur jedermann ver-
bindlich ist. Eine Ermittlung der tatsachlich betroffenen Tierarten erfolgt in diesem Planungsfall
nicht. Um die Belange des Artenschutzes zu bericksichtigen, werden folgende Vermeidungsmal}-
nahmen festgesetzt, damit keine Verbotstatbestande gemaf § 44 BNatSchG ausgeldst werden.
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Baufeldbeschrankung:
o Der Versiegelungsgrad ist auf das nutzungsbedingte Mindestmal} zu beschranken.

o Das Baufeld ist auf die technisch unbedingt erforderliche Flache zu beschranken. Baustel-
leneinrichtungen und Lagerflachen sind innerhalb der Baugrenze anzulegen.

Bauliche Vermeidungsmallnahmen:
e Nachtliche Baumalnahmen sind unzulassig.
e Unzulassigkeit glanzender oder spiegelnder Materialien an den Au3enfassaden.
e Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren.

Da es sich um ein ehemals teilweise bebautes Grundstlick, das weitestgehend von bestehender
Bebauung umschlossen wird und in naherer Nachbarschaft zur Staatsstralle liegt, ist die Wahr-
scheinlichkeit eines Vorkommens von storungsempfindlichen Arten sehr gering. Durch das geplan-
te Vorhaben erfolgt lediglich wahrend der Bauzeit eine zusatzliche Stérung, die durch die festge-
setzten Vermeidungsmalinahmen auf ein vertragliches Minimum beschrankt wird. Somit kann der-
zeit die Auslosung von Verbotstatbestanden gemal § 44 BNatSchG mit ausreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Das allgemeine und besondere Artenschutzrecht (§ 39 und § 44 BNatSchG) ist zwingend zu be-
achten und soll, wenn mdglich, durch die Unterstlitzung von Fachpersonal gewahrleistet werden.

9. Schallschutz / Immissionen

Zur Untersuchung der Einwirkung des Verkehrslarms auf das geplante Dorfliche Wohngebiet wird
ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das als Anlage 2 Bestandteil des Bebauungsplanes ist. In
diesem Gutachten werden die Emissionen, die durch die mafigeblichen Schallquellen Staatsstralle
2312 und Kreisstralke MSP 28 an der schitzenswerten Bebauung innerhalb des Plangebiets ver-
ursacht werden, ermittelt.

Das schalltechnische Gutachten stellt fest, dass die durch die Gemeindestralle MSP 28 an der
geplanten, schitzenswerten Bebauung verursachten Immissionen sowohl im Tages- als auch im
Nachtzeitraum die Orientierungswerte der DIN 18005 tberschreiten.

Um eine schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten schitzenswerten Bebauung mit der Ge-
meindestral3e zu erreichen, sind folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan mit aufzunehmen:

e Fir RaumauRenflachen in den gekennzeichneten Fassadenbereichen von Aufenthaltsrau-
men mit tagsuber L;1ag > 60 dB(A) ist ein resultierendes, bewertetes Schallddmmmal von
R wres =2 42 dB einzuhalten.

e Fir von Uberschreitungen betroffene Bereiche ist mindestens ein Fenster zur Beliiftung
von Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Wohnraume) auf der schallabgewandten Seite anzu-
ordnen.

Alternativ ist eine zentrale Gebaudellftung sowie Fenster mit Festverglasung in Aufent-
haltsraumen vorzusehen.

e Freisitze sind in Bereichen mit einem Beurteilungspegel am Tag von L 1ag < 60 dB(A) an-
zuordnen.
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10.Denkmalschutz
Auf den geplanten Bauflachen ist kein Bodendenkmal bekannt.

Soweit bei Erdarbeiten Funde von Bodenaltertimern gemaf Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmal-
schutzgesetz (BayDSchG) auftreten, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort sind gemaf Art. 8 Abs. 2 BayDSchG unverandert zu belassen.

Ebenso sind im raumlichen Umfeld keine Baudenkmale vorhanden.

11.Baugrundgutachten

Im Rahmen der weiteren Planung ist ein Baugrundgutachten erforderlich.
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12.Verfahren

Aufstellungsbeschluss am 25.07.2023
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am  01.08.2023
Annahme- und Auslegungsbeschluss am 19.09.2023
Bekanntmachung offentliche Auslegung am 24.10.2023
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. vom 02.11.2023
der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB bis 04.12.2023
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen am  30.07.2024
Bekanntmachung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit am 26.05.2025
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB, vom 02.06.2025

erneute Beteiligung der Behoérden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in Kombi- bis 20.06.2025
nation mi § 4a Abs. 3 BauGB

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen am  29.07.2025
Bekanntmachung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit am
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, vom

erneute Beteiligung der Behoérden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in Kombi- bis
nation mi § 4a Abs. 3 BauGB

Satzungsbeschluss am

Gemeinde Esselbach,

Roos
1. Burgermeister

Wirzburg, 12.09.2023
04.10.2023
04.04.2025
zuletzt geandert am 29.07.2025
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