Gemeinde Esselbach ﬁ

Auszug aus dem Sitzungsbuch der Gemeinde Esselbach
Sitzung des Gemeinderates Esselbach am 29.07.2025

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemal’ geladen, Beschlussféhigkeit war gegeben.

6. Beratung und Beschlussfassung Aufstellung des Bebauungsplans "Zur
Krone" - Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der
erneuten Offentlichkeits- sowie Behorden-/TOB-Beteiligung gem. 88§ 3 Abs. 2
u. 4 Abs. 2 i. V. mit § 4a Abs. 3 BauGB mitsamt Planungsbilligung und
weiterem Vorgehen

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Tréager Offentlicher Belange nach 88 3 Abs. 2 u. 4 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 4a Abs. 3
BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans ,,Zur Krone“ in der Fassung vom
04.04.2025 wurde im Zeitraum vom 02.06.2025 bis 20.06.2024 durchgeftihrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind gem. § 1 Abs. 7 BauGB wieder von uns

abzuwagen.

Nachfolgend die Abwéagungsvorschlage der Auktor Ingenieur GmbH:

Gemal? § 3 Abs. 2 BauGB wurde die erneute und verkuirzte Beteiligung der
Offentlichkeit in der Zeit vom 02.06.2025 bis einschlieRlich 20.06.2025
durchgefiihrt. Die erneute und verkirzte Beteiligung der Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal? § 4 Abs. 2 BauGB fand im selben Zeitraum statt.

Am Verfahren wurden 30 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
beteiligt.

Nachfolgend aufgefuihrte Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben
in ihrer Stellungnahme mitgeteilt, dass ihrerseits keine Anregungen und Hinweise
zu den Anderungspunkten des Bebauungsplanes ,,Zur Krone“ vorgebracht werden:



e Regierung von Unterfranken

e Regionaler Planungsverband Wirzburg

e Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

e Amt fur landliche Entwicklung

e Regierung von Mittelfranken — Luftamt Nordbayern

e Regierung von Oberfranken — als Bergamt Nordbayern

e TenneT TSO GmbH

e Deutsche Telekom Technik GmbH

e PLEdoc GmbH

e Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

e Bundesamt fiur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr

e Kreisheimatpfleger

e Abwasserzweckverband Esselbachgrund

e Bayernwerk AG

e Handwerkskammer fur Unterfranken

e Verwaltungsgemeinschaft Kreuzwertheim

Nachfolgend aufgefuhrte Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben
keine Stellungnahme abgegeben:

e Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
e Staatliches Bauamt Wiirzburg

e Bayerisches Landesamt fir Umwelt

e Bayerischer Bauernverband

e Bund Naturschutze. V.

e Landesbund fir Vogelschutz i. Bayerne. V.
e Industrie- und Handelskammer Wiirzburg — Schweinfurt
e Zweckverband zur Wasserversorgung

e Stadt Marktheidenfeld

e Gemeinde Bischbrunn

e Gemeinde Hafenlohr

Stellungnahmen wurden von folgenden Behorden und sonstigen Tragern

offentlicher Belange abgegeben, zu denen ein Beschlussvorschlag erarbeitet wurde:

Stellungnahme Landratsamt Main-Spessart vom 04.07.2025

Bauleitplanung:



Vielen Dank fur die Aufbereitung der Entwurfsunterlagen mit Markierung der
Anderungen. Durch die hierdurch erlangte gute Nachvollziehbarkeit kann eine
zielgerichtete Bearbeitung erfolgen.

Anmerkungen zur Planurkunde:

1. An der Feststellung aus der letzten Stellungnahme dazu, dass die Festsetzung des
Dorflichen Wohngebiets (B 1.1) fur den kleinen Planbereich nicht mdglich ist, wird
festgehalten. Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung
von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben, wobei die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig
sein muss. Um die Zweckbestimmung zu erfillen, missen im dorflichen Wohngebiet
dennoch alle drei Nutzungsarten vorkommen (Wohnen, land- und
forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe). Keine der Nutzungsarten sollte deutlich Gberwiegen, wenn auch
eine Gleichgewichtigkeit nicht gefordert ist. Andererseits darf auch keine der drei
Hauptnutzungsarten im dorflichen Gebiet fehlen (vgl.
Fickert/Fieseler/Schimpfermann/Stihler, 14. Aufl. 2023, BauNVO § 5a Rn. 4, beck-
online). Rechtliche Einschatzung diesbezliglich hat sich seit 2023 in der
Kommentarliteratur gedndert.

In dem dafur zu kleinen Planungsgebiet ergibt sich nicht die Méglichkeit der
Unterbringung aller erforderlichen Hauptnutzungen, um ein Dorfliches Wohngebiet
zu schaffen.

Insbesondere bestehen Bedenken dartber, ob es sich bei der Pferdekoppel um einen
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb i.S.d. § 5a Abs. 1 BauNVO und nicht
lediglich um Hobby-Tierhaltung handelt. Hobby-Tierhaltung wére in einem
dérflichen Wohngebiet zwar grundsatzlich auch zuléssig. Hierftir ist es aber
erforderlich, dass ein dorfliches Wohngebiet vorliegt, also die Zweckbestimmung
mit allen drei Hauptnutzungen erfillt ist.

Magliche Lésungsansatze waren hierzu die Erweiterung des Plangebiets — soweit
die Bedarfsplanung dies auch zul&sst oder auch die Aufstellung eines einfachen



Bebauungsplans durch Nichtfestsetzung der Art der baulichen Nutzung ggf. auch im
Rahmen einer Satzung nach § 34 BauGB.

Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und stellt fest, dass
die auf der Flache vorgesehen Nutzungen dem Gebietscharakter gemal § 5a
BauNVO entsprechen. Die derzeit bestehende Nutzung als Pferdekoppel im
nordlichen Teil der Flache soll weiterhin aufrecht erhalten bleiben. Zusatzlich
ist die Nutzung der Flache als Wohnen vorgesehen. Der Gemeinderat wird
daher die Ausweisung eines Dorflichen Wohngebietes nach § 5a BauNVO
weiterverfolgen. Auf den einschlagigen Kommentar von
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Stock, 157. EL November 2024,
BauNVO 8 5a Rn. 13-14 (beck-online) wird verwiesen.

Der Gemeinderat stellt fest, dass es im Wesentlichen Ziel der Planung ist,
eine fir die Umgebung angemessene Bebauung zu ermdglichen, die sich auch
in das Ortsbild in diesem Bereich einfiigt und dem bestehenden
Gebietscharakter entspricht.

Der Gemeinderat beschlief3t, die neu dargestellte Nutzung im
Flachennutzungsplan im Wege einer Berichtigung entsprechend anzupassen.

Abstimmunag: Ja: 15 Nein: 0

2. Bei der festgesetzten privaten Grinflache (B 1.2) ist weiterhin zu beachten, dass

diese zum einen trotz der grundsatzlich moglichen weiteren Nutzung zur privaten
Nutztier- und Freizeittierhaltung erhalten bleibt. Das Verhaltnis zwischen
tatsachlicher Grunflache und Nutzungsflache zur privaten Nutztier- und
Freizeittierhaltung muss bei der Ausfiihrung beachtet werden. Der Tierhaltung darf
nur untergeordnete Bedeutung zukommen.

Beschlussfassung:




Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass die Nutzung zur Nutztier- und
Freizeittierhaltung nur eine untergeordnete Bedeutung zukommen kann.
Weiterhin nimmt der Gemeinderat zur Kenntnis, dass die grunordnerische
Festsetzung auf Fl. Nr. 645 auf der Ebene des Bebauungsplanes rechtlich
gesichert wird. Im Zuge der Entwicklung und weiteren Umsetzung der
Planung wird der Gemeinderat darauf achten.

Abstimmunag: Ja: 15 Nein: 0

3. Die Festsetzung zum Hochwasserschutz (B 4.1) wurde angepasst. Wir bitten zu

beachten, dass es sich auch bei Pferdekoppeln um bauliche Anlagen handelt,
welche nach der aktuellen Festsetzung unzuldssig waren.

Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass die Festsetzung zum
Hochwasserschutz (B 4.1.) die Unzul&ssigkeit von baulichen Anlagen im
Bereich des ermittelten Uberschwemmungsgebietes (HQ100) regelt.

Ergdnzend zur Festsetzung B 4.1 ist in der Festsetzung B 6.3 lediglich
geregelt, dass Einfriedungen keine abflussbehindernde Wirkung haben dirfen
und Weidezaune zuléssig sind, jedoch so zu gestalten, dass im
Hochwasserfallt abgebaut werden kénnen.

Die Errichtung einer Pferdekoppel ist eine bauliche MalRnahme, da die Anlage
(Einzaunung) fest mit dem Erdreich verbunden ist. Da es sich jedoch um kein
Gebaude handelt, ist eine Errichtung aulRerhalb der Baugrenzen zul&ssig.
Einer Errichtung einer Pferdekoppel entsprechende der Festsetzung B 6.3 ist
bautechnisch moglich und somit rechtlich umsetzbar.

Es besteht daher kein Wiederspruch zwischen den Festsetzungen B 4.1, B 6.3
und einer Nutzung als Pferdekoppel.



Abstimmunq: Ja: 15 Nein: 0

Stadtebau:
4.1 Stadtebauliches Konzept

Wir mochten darauf hinweisen, dass die Erschliefung des riickwartigen
Grundstickes aktuell nicht gegeben ist. Spatestens bei einer Bebauung des
rickwartigen Grundstlicks muss die gesicherte ErschlieBung vorliegen. Hierzu
konnen bereits in der Planung Festsetzungen hin-sichtlich der (privaten)
Verkehrsflachen getroffen werden und die entsprechende Grundstick-steilung
vorgenommen werden. Alternativ wére die Verschmelzung der Grundstiicke
maoglich. Anderenfalls musste die ErschlieBung des rickwartigen Grundstiicks
mittels Dienstbarkeiten auch zu Gunsten des Freistaats Bayern gesichert werden.

Hierbei ist zudem der Feuerwehrzugang zu betrachten. Sofern Baukorper weiter als
50 m von oOffentlicher StraRe entfernt sind, kann es hier zu Konflikten kommen (Art.
5 BayBO).

Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und stellt fest, dass
eine Zufahrt des rickwartigen Grunstucks privat geregelt werden kann. Die
Erschliefung beider Grundstiicke muss im Rahmen der weiteren Planung
gesichert werden.

Der entsprechende Feuerwehrzugang ist im Rahmen der Baugenehmigung in
Abstimmung mit dem Kreisbrandrat zu beachten.

Abstimmunq: Ja: 15 Nein: 0

4.2 Art der baulichen Nutzung



Es wurde beschrieben, dass die Nachverdichtung Anlass zur Planung war, ob der
gewahlte Gebietscharakter somit abschlielend richtig gewahlt wurde, ist ggf.
nochmals zu prifen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Unter Pkt 2.1 wird in pink im letzten erganzten Satz die Wandhdhe festgelegt.
Hierbei hat sich ein Tippfehler bei ,,Oberkante” eingeschlichen. Der Schnittpunkt der
Wandhodhe muss zudem genauer beschrieben werden. ,,Dachflache* ist zu
allgemein gehalten, da hierunter sowohl Oberkante Sparren oder Unterkante
Dammung maoglich waren. Empfehlung: mittels Detail-zeichnung konkretisieren.

4.3.2 HOhe baulicher Anlagen

Die Firsthéhe wurde gedndert Bezug auf NHN. Gerade im riickwartigen
Grundstucksbereich ergibt sich durch die Festsetzung eine mdgliche Wandhéhe von
12,00 m. Ob dies stadtebaulich und brandschutztechnisch (beziiglich
Anleiterbarkeit von Aufenthaltsraumen héher 8,00 m von GOK gewdinscht ist, sollte
noch einmal betrachtete werden. Falls nicht, konnten weiter Bezugspunkte auf NHN
im Plangebiet festgelegt werden.

4.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Plan dargestellte Baugrenze ist fir sdmtliche Nachbargrundstticke durch
entsprechende Malketten genau festzulegen (Baugrenze, Grundstucksgrenze).

Die Lange der geplanten bebaubaren Flache ist entsprechend zu bemalien.
4.5 Aufschittungen und Abgrabungen

Unter Pkt. 5 getroffenen Festsetzungen zur maximalen Auffullungshéhe wurden in
der Begriin-dung mittels Schnitt dargestellt, um diesen eine rechtliche Bindung zu
geben ist der Schnitt im Bebauungsplan selbst festzusetzen.

4.6 Bauliche und stadtebauliche Gestaltung



Zu Pkt. 3.1: Garagen miissen von der 6ffentlichen Verkehrsflache ... von mindestens

6,00 m einhalten. Hier ist ein Bezugspunkt fiir die Verkehrsflache zu wahlen (z.B.

Gehsteig- oder Bordsteinhinterkante).

Zu6.2.4:

Die Firstlinie der Gaube unter dem Hauptfirst ist bezliglich des Bezugspunkts

(Oberkante oder Unterkante) genauer zu beschreiben. Wo ist diese anzusetzen?

Evtl. kann eine Detailzeichnung zur Konkretisierung beitragen.

Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschliet zum

Thema Stadtebau folgendes:

Die Art der baulichen Nutzung wird weiterhin als Dorfliches
Wohngebiet (MDW) gemalR § 5a BauNVO festgesetzt. Auf die
vorausgegangene Beschlussfassung wird verwiesen.

Die deutlich erhéhte Wandhohe im ruckwartigen Bereich ist bewusst
zuldssig, um hier eine entsprechend hohe Bebauung im Sinne eines
dorflichen Wohngebietes zu erméglichen. Der gemall Art 31 BayBO
erforderliche zweite Rettungsweg ist, auch in Abhangigkeit von der
konkreten Nutzung, durch die Bauherren nachzuweisen und im Rahmen
der Eingabeplanung zu prifen. Eine Auswirkung auf das
Landschaftsbild ist durch die Einbettung in die bestehenden
Bebauungsstrukturen nicht anzunehmen.

Zur Klarstellung der Uberbebaubaren Flachen wird eine BemafRung
durchgefihrt.

Die in der Begrindung dargestellte Abbildung 4. Schnitt mogliche
Planung wird im Plan nicht festgesetzt. Diese ist eine schematische
Darstellung eines maoglichen Vorhabens. Lediglich die maximalen
Aufschuttungen und Abgrabungen sind durch die Festsetzung B 5
Gelandeveranderungen verbindlich festgesetzt.



- Der Bezugspunkt fir den Abstand der Garagen wird die
Grundstlcksgrenze zur StralRe MSP28 gewabhlt.

- Als Bezugspunkt zur Firstlinie der Gauben wird die Firstoberkante
definiert.

Abstimmunag: Ja: 15 Nein: O

Immissionsschutz:

Die Gemeinde Esselbach plant, auf den Grundstiicken FI.Nrn. 171 u. 645 (Esselbach)
ein dorfliches Wohngebiet (MDW) gem. 8 5a BauNVO auszuweisen. Die
Gesamtgrole des Plan-gebietes betragt ca. 0,4 ha.

Auf die vorangegangene Stellungnahme des Immissionsschutzes im Rahmen der
formlichen Beteiligung wird hingewiesen. Den darin enthaltenen Anmerkungen
wurde nur teilweise gefolgt; als Art der baulichen Nutzung soll nach vorliegendem
Bebauungsplanentwurf weiterhin das dorfliche Wohngebiet (MDW) festgesetzt
werden, wenngleich nach Ziff. 3.2 der zugehorigen Begriindung im Plangebiet
lediglich Einrichtungen zur stationaren Pflege oder alternativ Wohnbebauung
errichtet werden sollen.

Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land-
und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben (vgl. 8 5a Abs. 1 BauNVO). D.h., alle 3 Nutzungsarten missen im
Plangebiet ihren Platz finden (kbnnen). Dies muss angesichts der geringen GroRRe
des Plangebiets bezweifelt werden.

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich von Verkehrslarmimmissionen.

Statt fur einen Konflikttransfer ins Einzelbaugenehmigungsverfahren durch
Schaffung eines einfachen Bebauungsplans entschied sich die Gemeinde Esselbach,
die Planunterlagen um ein schalltechnisches Gutachten des Bliros Auktor
(Berichtsnr. Ess22-0001, Berichtsdatum: 20.02.2025) zu erganzen, welches die
Schallimmissionen im Plangebiet verursacht durch die Verkehrslinien MSP28 und



St2312 ermittelt und Anforderungen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse bestimmt.

Zum vorgenannten Gutachten sowie zum Bebauungsplanentwurf wird folgendes
angemerkt:

- Unter 4. des Gutachtens werden u.a. die Berechnungseingangsdaten zur
Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen von der Kreisstral’e MSP 28 und der
Staatstralie St2312 aufgezeigt. Im Zuge der stadtebaulichen Planung wird es als
notwendig erachtet, bei der Ermittlung von Verkehrslarmimmissionen
Prognosedaten zu berticksichtigen. Eine Berucksichtigung dieser liegt
augenscheinlich nicht vor. Die im Gutachten als ,,Prognosezahlen® bezeichneten
Verkehrszahlen entsprechen denen der Verkehrszéhlung (Zahldaten) -entnommen
dem bayerischen Straeninformationssystem (BAYSIS) und It. Gutachten aus dem
Jahr 2015 bzw. 2023. Ublich ist ein Prognosezuschlag von 20 % auf die
Verkehrsstarke M sowie ein Aufrunden des Schwerlastanteils auf ganzzahlige
Werte. Der Immissionsprognose muss eine hinreichend realistische Entwicklung
zugrunde legen. Da sich die Verkehrszahlen auf der MSP 28 in den betreffenden
Streckenabschnitten tber die Jahre stabil zeigen, kdnnte dem Ansatz noch
zugestimmt werden. Fir die St2312 ist seit 2020 wieder ein jahrlicher Anstieg in
dem Streckenabschnitt zu verzeichnen. Die Bericksichtigung von
Prognosezuschlagen ist somit unerlasslich.

- Es wird darauf hingewiesen, dass im Textteil des Schallgutachtens -im Gegensatz
zur ,,Darstellung 1“- falsche Daten zur Verkehrsstéarke genannt wurden.

- Dem Schallgutachten sowie dem Planentwurf lasst sich nicht entnehmen, auf
welcher Grundlage der erforderliche bauliche Schallschutz ermittelt wurde. Bei
passiven Schallschutzmalinahmen (baulicher Schallschutz) kommt die DIN
4109:2018 zur Anwendung, welche ber die bayerischen technischen
Baubestimmungen bauaufsichtlich eingefiihrt und somit zu erfillen ist. Grundlage
der Bemessung des baulichen Schallschutzes sind die ,,maRgeblichen
AulRenlarmpegel” gem. DIN 4109. Diese ergeben sich im vorliegenden Fall aus den
Beurteilungspegeln der Verkehrslarmimmissionen und madglichen
Gewerbelarmimmissionen. Es ist offensichtlich, dass gutachterlich der maligebliche



AulRenlarmpegel lediglich auf Grundlage des Stral3enverkehrslarms und zudem
nicht entsprechend der zu erfullenden Norm ermittelt wurde.

Gem. DIN 4109-2:2018 sind zur Bildung des mal3geblichen Aul3enlarmpegels die
errechneten Beurteilungspegel des StraRenverkehrs jeweils um 3 dB(A) zu
beaufschlagen. Weiter fuhrt die DIN 4109-2:2018 in 4.4.5.2 u.a. aus: “Betragt die
Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A), so
ergibt sich der maRgebliche AuBenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus
einem 3 dB(A) erhéhten Beurteilungspegel fur die Nacht und einem Zuschlag von 10
dB(A).“ Bei der Uberlagerung mehrerer verschiedener Larmarten gilt 4.4.5.7 der
DIN 4109-2 entsprechend. Dies wurde im konkreten Fall nicht bertcksichtigt.

- Die Festsetzung von Festverglasung an Fassadenbereichen mit Uberschreitungen
der fiir M-Gebiete geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrslarm
geht tiber das tatsachlich notwendige Mal zur Konfliktbewaltigung hinaus und
sollte mit Blick auf den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz tiberdacht werden. Im
Gegensatz zur TA Larm schafft die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
bei der Definition des Immissionsorts keinen Bezug zu 6ffenbaren Fenstern.

Als geeignete Malinahme kann bspw. die Festsetzung einer Grundrissorientierung
und Wohnraumliftung gesehen werden. Gem. DIN 18005-1 (Schallschutz im
Stadtebau) ist bei Beurteilungspegel > 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffnetem
Fenster ein ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich. Bei Beurteilungspegeln
aus Verkehrslarm von >50 dB(A) sind die 0.g. Malinahmen verpflichtend
festzusetzen.

- Ein resultierendes Mindestbauschalldammmal textlich festzusetzen, ist untblich,
da sich je nach Raumgeometrie unterschiedliche, also auch héhere
Bauschallddmmmalie ergeben kdnnen. Die gewahlte Formulierung ist zudem
missverstandlich. Eine konkrete Ermittlung bei der Detailplanung ist sinnvoll und
anzustreben. Hierzu folgender Formulierungsvorschlag:

»~Zum Schutz vor Verkehrslarm sind fiir die zu schiitzenden Nutzungen
(Wohnraume, Birordume u.a.) bauliche SchallschutzmaRnahmen vorzusehen.
Die Anforderungen an die Schallddmmmalie der AulRenbauteile, ggf. unter



Berticksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind gemaf DIN
4109 in der zum Zeitpunkt des Bauantrages baurechtlich eingefiihrten Fassung
zu ermitteln.

SchlafrAume an Fassaden mit Pegelliberschreitungen sind zusatzlich mit
schallgedammten Liftungen auszustatten, die den Anforderungen an die
Luftschalldammung der jeweiligen Fenster entsprechen und eine ausreichende
Bellftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten.

Die vorliegenden Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen sind der
Schallimmissionsprognose ... vom ... zu entnehmen. Daneben sind die méglichen
Anlagenlarmimmissionen zu berticksichtigen.*

[Hinweis: Wird dem Vorschlag gefolgt, so ist zudem im Bebauungsplan der Hinweis
aufzunehmen, wo die genannte DIN-Normen eingesehen werden kann. Es muss
sichergestellt sein, dass der Planbetroffene sich vom Inhalt der DIN-Normen
verlasslich und zumutbar Kenntnis verschaffen kann. Dies ist durch den Plangeber
sicherzustellen.]

Die 0.g. Anmerkungen sind vorbehaltlich nur dann zu berticksichtigen, wenn an der
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans (8 30 Abs.1 BauGB) festgehalten
wird.

Gegen Bauleitplanung auf den FI.Nrn. 171, 645 (Esselbach) bestehen aus Sicht des
Immissionsschutzes weiterhin keine grundsatzlichen Bedenken. Dem
Bebauungsplan ,,Zur Krone* kann aufgrund der oben genannten Punkte jedoch

weiterhin nicht zugestimmt werden.

Die aktuelle schallschutztechnische Untersuchung der Auktor Ing. GmbH entspricht
nicht dem Standard der Prognose und ist daher zur abschlielenden Beurteilung
sowie zur Festlegung von Schallschutzanforderungen nicht geeignet. Sofern an der
Planung in der Form und an einem die Bauleitplanung begleitenden
Schallgutachten festgehalten wird —grundsatzlich ware im konkreten Fall auch eine
weniger aufwendige Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB mdglich-, werden aus
immissionsschutzfachlicher Sicht zwingend Uberarbeitungen entsprechend der
Anmerkungen fur erforderlich gesehen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wére



entsprechend nachzufuihren. Es wird empfohlen, die konkrete Bauleitplanung mit
dem Landratsamts Main-Spessart abzustimmen.

Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschliet, das
schalltechnisches Gutachten entsprechend den Anmerkungen zu Gberprifen
und die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen im Bedarfsfall
entsprechend zu &ndern/anzupassen.

Abstimmung: Ja: 15 Nein: 0

Wasserrecht/Bodenschutz:

Zur Aufstellung des Bebauungsplans ,,Zur Krone* hatten wir bereits Stellung
genommen. Erganzend zu dieser Stellungnahme weisen wir darauf hin, dass die
Versickerung von Niederschlagswasser aus bebauten und/oder befestigten Flachen
von > 1.000 m?2 der wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.

Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass die Versickerung von
Niederschlagswasser aus bebauten und/oder befestigten Flachen von > 1.000
m2 der wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.

Abstimmung: Ja: 15 Nein: 0

Naturschutz:



Die untere Naturschutzbehtérde nimmt zu o. g. Bauantrag wie folgt Stellung:

Die naturschutzfachlichen Forderungen aus der letzten Stellungnahme wurden in
den aktuellen Entwurf des Bebauungsplans bzw. dessen Begriindung eingearbeitet.
Demnach werden nun eine Begriinung des Bauorts aul3erhalb der Baugrenze und
im Bereich der privaten Grun-flache, sowie der Einsatz von Fachpersonal bei der
Uberwachung artenschutzrechtlicher Be-lange angestrebt.

Dem Vorhaben kann aus naturschutzfachlicher Sicht zugestimmt werden.

Hinweise;

- Die grinordnerische Festsetzung auf FINr. 645 Gmk. Esselbach ist rechtlich zu
sichern (z.B. tber Eintragung einer Grunddienstbarkeit).

- Bei der Eingriinung des Bauorts sind fir die Forderung und den Erhalt von
Biodiversitat vorzugsweise gebietsheimische Gehdlze zu verwenden. Des Weiteren
wird eine fachgerechte Pflanzung inkl. angemessener Entwicklungs- und
Unterhaltungspflege empfohlen, um die Pflanzen ausreichend gegen Auswirkungen
des Klimawandels (z.B. Trockenheit) abzusichern und damit deren Wert fiir
Naturgenuss, Biodiversitat, Mikroklima und Wasserkreislauf zu gewahrleisten.

- Zur Vermeidung von Verbotstatbestéanden nach § 44 BNatSchG ist im Rahmen von
Baugenehmigungen die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange zu prifen.

Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass die grinordnerische Festsetzung
auf FI. Nr. 645 rechtlich zu sichern ist.

Im Hinblick auf die biologische Vielfalt beschlie3t der Gemeinderat folgende
granordnerische Festsetzung aufzunehmen:

3 Fir die Pflanzung von Bdumen und Strauchern sind

standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden.




Der Gemeinderat stellt fest, dass Angabe zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG in der Begriindung S. 14 enthalten
sind.

Abstimmunq: Ja: 15 Nein: 0

Kommunalrecht:

Den Grundstlicken im Baugebiet wird im erschliefungsrechtlichen Sinn
grundsatzlich eine ausreichende stralenmaRige sowie leitungsgebundene
ErschlieBung (vgl. Nr. 5 der Begriin-dung) vermittelt.

Aus kommunalrechtlicher Sicht bestehen gegen die Aufstellung des BBPI ,,Zur
Krone*“ keine Bedenken.

Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass von Seiten des Kommunalrecht
Einverstandnis besteht.

Abstimmunq: Ja: 15 Nein: 0

KreisstralRenverwaltung:

Die Planung berihrt die Belange der Kreisstral3enverwaltung.
Wir bitten um Erganzung bzw. Korrektur folgender Punkte:

- 5.10 der Erlauterung bzw. Punkt 6.2.3 im BPlan



Eine Blendwirkung auf der KreisstralRe MSP 28 muss ausgeschlossen werden.
- S.14 der Erlauterung:
Die MSP 28 ist eine Kreisstralie, keine Gemeindestralie.

Folgende Punkte sind weiterhin bei der Planung und Ausfiihrung der Manahme zu
beachten:

1. StralReneigentum darf nicht Gberbaut werden. Der Antragsteller ist verpflichtet,
sofern die Eigentumsgrenzen nicht klar ersichtlich sind, den Bauplatz gegen die
KreisstraRe vor Inangriffnahme der Bauarbeiten auf seine Kosten abmarken zu
lassen. Turen und Tore sind so anzubringen, dass sie nicht gegen die Stral3e
aufgeschlagen werden kénnen.

2. Dach-, Oberflachenwasser der Zufahrt oder des Zuganges und sonstige Abwasser
durfen der KreisstraRe oder deren Zubehor (Strallengraben, Pflasterrinnen usw.)
nicht zugeleitet werden. Auch darf Schnee und Eis vom Grundstiick oder vom Haus-
dach aus weder auf die KreisstraRe und ihre Zugeh6rungen gelangen noch dorthin
abgelagert werden. Der Antragsteller hat vielmehr Dachrinne, Abfallrohre und
soweit notig, Schneefanggitter anzubringen und dafiir zu sorgen, dass dieses
Wasser nicht der Strale und ihren Zugeh6rungen zugeleitet wird.

3. Bei Aufgrabungen der KreisstraRe und ihrer Nebenanlagen fur die Verlegung von
Versorgungsleitungen jeder Art, ist rechtzeitig vorher die schriftliche Genehmigung
beim Kreisbauhof Main-Spessart, Tiefbauverwaltung, 97753 Karlstadt Tel.: 09353-
793-0, einzuholen. Dasselbe gilt fiir die Aufstellung von Gerlsten und die Lagerung
von Baumaterial im Stral3enbereich.

4. Baustoffe und sonstige Gegenstande diirfen auf der Kreisstralie oder auf
sonstigem Grund und Boden des StralBenbaulasttragers weder voriibergehend noch
dauernd gelagert werden.

5. Der Landkreis Main-Spessart als Baulasttrager der MSP 28, tragt keine Kosten fiir
Schallschutzmalinahmen gegen Verkehrslarm an Anlagen, die Gegenstand des
Bauantrages sind.



Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschliel3t, die
Angaben im Plan und im Erlauterungsbericht hinsichtlich Blendwirkung und
Strallenkategorie der MSP 28 wie vorgeschlagen zu ergdnzen bzw. zu andern.

Weiterhin stellt der Gemeinderat fest, dass durch die Art der Nutzung und
Lage des Planungsgebietes keine Blendwirkung tber das fir ein
Ortsdurchfahrtsbereich tbliche MaR zu erwarten ist.

Die brigen allgemeinen Vorgaben werden zur Kenntnis genommen. Es wird
festgestellt, dass die geforderten Punkte bereits in den Bebauungsplan
eingeflossen sind bzw. im Rahmen der Eingabeplanungen beachtet werden.
Ansonsten werden die Aussagen zur Kenntnis genommen.

Abstimmung: Ja: 15 Nein: 0

Kreisbrandrat:

Die nachfolgende Stellungnahme bezieht sich auf die Belange des abwehrenden
Brandschutzes. Sie dient dazu, den evtl. notwendigen Einsatz der Feuerwehr
vorzubereiten und seine Wirksamkeit moglichst erfolgreich zumachen.

Zufahrten und Flachen fir die Feuerwehr:

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten missen fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer
Achslast von 10 t sichergestellt sein. Die Zufahrtswege miissen mit Fahrzeugen die
eine Lange von 10 m, eine Breite von 2,5 m und einen Wendekreisdurchmesser von
18,5 m besitzen, befahren wer-den kdnnen.

Werden Stichstrallen oder —wege mit mehr als 50 m Lange angelegt, ist an deren
Ende ein Wendeplatz anzulegen. Der anzunehmende Wendekreisdurchmesser
betragt 18,5 m. Bei nur einspurig befahrbaren Straf3en sind in Abstanden von ca.
100 m Ausweichstellen anzulegen.



Loschwasserversorqung;:

Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist sicher zu stellen.

-Die erforderliche Loschwassermenge gemall DVGW- W405 muss zur Verfligung
stehen.

-Die Wasserversorgung ist gemaR den Richtlinien des DVGW auszuftihren.

Ist die Loschwasserversorgung aus dem Hydrantennetz unzureichend, so ist durch
andere Malinahmen die Léschwasserversorgung sicherzustellen, z. B.
Loschwasserzisternen oder Loschwasserteiche. Die Entnahmestellen miissen sich
aulerhalb des Trimmerschattens der Geb&ude befinden. Die DIN 14 230 fiir
Unterirdische Loschwasserbehélter sind zu beachten. Bei den Ansaugstutzen ist die
DIN 14 319 zu beachten.

Bei der Auswahl der Hydranten soll ein Verhaltnis von ca. 2/3 Unterflurhydranten zu
1/3 Uberflurhydranten eingehalten werden.

Angriffs und Rettungswege:

Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die
Rettung von Personen (ber zwei voneinander unabhangigen Rettungswegen
gewabhrleistet sein (Art. 31 BayBO). Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und
Nutzung und einer Bauhthe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite
Rettungsweg auch Uber Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die
Feuerwehr (ber das erforderliche Rettungsgerat (z.B. Dreh-leiter usw.) verfugt.

Hinweis Photovoltaik:

Bei Installation einer PVA muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung fur DC-
Leitungen (z.B. Feuerwehrschalter) eingebaut werden. Eine Kennzeichnung
(Gebaude, Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist anzubringen. Die
Anwendungsregel “MalRnahmen fir den DC-Bereich einer Photovoltaikanlage zum
Einhalten der elektrischen Sicherheit im Falle einer Brandbek&dmpfung oder einer
technischen Hilfeleistung (VDE-AR-E2100-712) ist zu beachten.



Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und stellt fest, dass
eine ausreichende Zufahrt und eine angemessene Léschwasserversorgung
bereits gegeben ist.

Hinsichtlich des zweiten Rettungsweges stellt der Gemeinderat fest, dass
einen nachrichtlichen Verweis auf Art 31 der bayerischen Bauordnung bereits
im Plan enthalten ist.

Der Gemeinderat stellt fest, dass ein Hinweis zum Anbringen von
Photovoltaikanlagen ebenfalls bereits im Plan enthalten ist.

Abstimmung: Ja: 15 Nein: O

Kommunale Abfallwirtschaft:

Auf Basis des vorliegenden Bebauungsplanes bestehen nach Riicksprache mit dem
beauftragten Entsorgungsunternehmen keine Bedenken gegen die Baumalinahme.

Alle Abfallbehalter, Sperrabfall und Gelbe Sacke kdnnen vor dem Grundstiick am
StralBenrand zur Leerung bzw. Abholung bereitgestellt werden.

Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass von Seiten der Kommunalen
Abfallwirtschaft Einverstandnis besteht.

Abstimmunag: Ja: 15 Nein: 0

Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 06.06.2025



zu 0.g. Planungen sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine weiteren Hinweise
veranlasst. Unsere Stellungnahme vom 29.11.2023 gilt weiterhin, soweit noch nicht
berlcksichtigt.

Mit den hydraulischen Berechnungen zur Hochwassergefahrenflache des
Esselbaches und den daraus abgeleiteten Schlussfolgerungen besteht
Einverstandnis. Was die Niederschlagswasserbeseitigung angeht, so begrifen wir
naturlich die Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser, gleichzeitig
kann auch eine Einleitung in den Esselbach in Erwagung gezogen werden (ggf.
wasserrechtliche Behandlung erforderlich).

Beschlussfassung:

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass aus wasserwirtschaftlicher Sicht
keine weiteren Hinweise veranlasst sind und dass mit den hydraulischen
Berechnungen zur Hochwassergefahrenflache des Esselbachs und den daraus
abgeleiteten Schlussfolgerungen Einverstandnis besteht.

Abstimmung: Ja: 15 Nein: 0

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB sind keine Stellungnahme eingegangen:

Durch die vorausgegangenen Beschlussfassungen sind Anderungen des
Bebauungsplanes erforderlich, die eine nochmalige Auslegung der
Planungsunterlagen gemal § 3 Abs. 2 und 8 4 abs. 2 BauGB in Verbindung mit 8§ 4a
Abs. 3 BauGB erforderlich machen.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, in Zusammenarbeit mit der
Auktor Ingenieur GmbH, Berliner Platz 9, 97080 Wurzburg, nach erfolgter



Anpassung der Planungsunterlagen entsprechend der vorausgegangenen
Abwagung, die erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach 88 3 Abs. 2 u. 4 Abs. 2 BauGB
I. V. mit 8 4a Abs. 3 BauGB fur das Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,,Zur Krone* durchzufiihren. Der Zeitraum der Auslegung
wird gemal § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf 14 Tage beschrankt. Es sind gemal
8 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB nur die von den Anderungen betroffenen Behdrden
und Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren zu beteiligen.

Es wird auf § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB verwiesen, wonach den Behérden und
Tragern O0ffentlicher Belange im Rahmen der nochmaligen Auslegung die
Gelegenheit zu Stellungnahmen in Bezug auf die Anderung oder Ergénzung
und thre moglichen Auswirkungen gegeben wird.

Abstimmung: Ja: 15 Nein: 0

Dieser Auszug ist mit der Urschrift gleichlautend.

Gemeinde Esselbach, 04.08.2025

Richard Roos
Erster Burgermeister



