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1. Anlass und Ziele der Bebauungsplandnderung

Anlass fir die Anderung des Bebauungsplans ,Burgécker |* ist eine der Gemeinde
Eichenbihl vorliegende Anfrage vom 29.03.2022 von Frau Brigitte Bauer, vertreten durch
Herrn Manfred Tolksdorf, zur Schaffung von Bauland fir Wohnnutzung.

Die Nachfrage nach Baugrundstticken in Eichenbuhl wie auch in den dazugehdrigen
Ortsteilen ist sowohl von der ortsansassigen Bevolkerung als auch von ortsfremden Burgern
grol3. In Riedern selbst steht kein Baugebiet dem Wohnungsmarkt zur Verfigung. Einzelne,
noch freie Bauflachen, sind in privater Hand und nicht verfiigbar.

Die Gemeinde Eichenbiihl ist bemiiht, jungen ortsanséssigen Familien Baugrund zur
Verfligung zu stellen und beabsichtigt daher, fur die Flursticknummer 36 durch die
Anderung des Bebauungsplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine neue

Wohnbebauung zu schaffen.
Die Bebauungsplananderung unterstitzt die Ziele der Landesplanung ,Innenentwicklung vor

Aulenentwicklung“ und gibt der Méglichkeit zur Nachverdichtung gegeniiber der Neuaus-

weisung von Baugebieten den Vorzug.

2. Rechts- und Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat Eichenbtihl beschloss in seiner Sitzung vom 13.04.2022 entsprechend
dem Antrag die Anderung des Bebauungsplanes ,Burgéacker 1", Ortsteil Riedern. Die
Anderung des Bebauungsplanes betrifft das Grundstiick FI.Nr. 36, Gemarkung Riedern,
welches mit den ehemaligen Grundstiicken FI.Nr. 253/13 und 253/14 gebildet wurde.
Anstelle der bisher ausgewiesenen Nutzung ,Kleingartenanlage® soll das Grundstiick als
Bauplatz ausgewiesen werden und ein Baufenster im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 36

aufgenommen werden.

Da mit der Ausweisung eines weiteren Baufeldes auf der Flache der ehemaligen
Kleingartenanlage die Grundzuge der Planung nicht tangiert werden, wird das vereinfachte

Verfahren gem. 8§13 BauGB angewandt.

Aufgrund des gewahlten Verfahrens wird von der Umweltprifung, vom Umweltbericht (incl.
der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung), von den Angaben, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung gem. 8 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Von der Mal3nhahme betroffen ist ein ca. 519

m2 grol3es Kleingartengrundsttick ohne dkologisch bedeutende Strukturen.
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3. Flachennutzungsplan

Fir den zu Uberplanenden Bereich gilt der Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenbdhl
,Gemeinde Eichenbuhl Ortsteile* von 1995.

Abb.: Auszug aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Gel-
tungsbereichs der Bebauungsplananderung (ohne Maf3stab):

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist die Grinflache ,Dauerkleingarten®, welche im
rechtsgultigen Bebauungsplan ausgewiesen wurde, nicht dargestellt.

Der zu Uberplanende Bereich ist im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan Gberwiegend als all-
gemeines Wohngebiet WA dargestellt. Im westlichen Randbereich des Geltungsbereichs ist

ein Dorfgebiet MD ausgewiesen.

In der Bebauungsplanénderung bleibt das allgemeine Wohngebiet WA erhalten.

Aufgrund der Planungs- bzw. Detailungenauigkeit im rechtsgultigen Flachennutzungsplan
und aufgrund der Geringfiigigkeit des Anderungsbereichs MD im Geltungsbereich der Be-
bauungsplananderung, wird auf ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans verzich-
tet.

Die Bebauungsplananderung entwickelt sich somit Gberwiegend aus dem Flachennutzungs-

plan.
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4, Lage, Gro3e und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich liegt in der Ortsmitte, stiddstlich dem Anwesen Guggenberger Stral3e
11 und besitzt eine GroRRe von ca. 519 m2. Er umfasst die FI.Nr. 36.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs besteht aus intensiv genutztem Griinland. Es befin-
det sich ein Obstbaum ohne Lebensraumstrukturen und ein kleines Nebengebdude (Schup-
pen) im Geltungsbereich.

Vom Grundstickseigentiimer wurde vorgeschlagen und beantragt, den im Bebauungsplan

als Kleingartenanlage ausgewiesenen Bereich als Baugrund auszuweisen und zu nutzen.

5. ErschlieRBung
5.1 Verkehrliche Erschlie3ung

Der Geltungsbereich wird tber die vorhandene Guggenberger Stral3e verkehrlich

erschlossen.

5.2 Trinkwasser
Die Ortslage Riedern ist an eine eigene Trinkwasserversorgung der Gemeinde Eichenbunhl
angeschlossen. Das neue Baugrundstiick wird durch einen neuen Trinkwasseranschluss an

die bestehende Leitung in der Guggenberger StralRe angeschlossen.

5.3 Schmutzwasser
Das Ableiten des Schmutzwassers erfolgt in den gemeindlichen Mischwasserkanal in der
,Guggenberger Stralle”. Der Anschluss an den Entwasserungskanal in der Guggenberger

Stral3e ist fur das Untergeschoss nur tber eine Kleinhebeanlage madglich.

54 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist grundsatzlich getrennt von hauslichem Schmutzwasser abzuleiten.
Es ist in Zisternen zu speichern, um es beispielsweise fur die Gartenbewadsserung und/oder
als Bruchwasser (z.B. Toilettenspiilung) nutzen zu kénnen. Uberschiissiges Grundwasser ist
vorzugsweise zu versickern. Sollte eine Versickerung aufgrund der Bodenbeschaffenheit
nicht moglich sein, ist tberschiissiges Niederschlagswasser in den gemeindlichen Misch-

wasserkanal einzuleiten.
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5.5  Abfallentsorgung
Die Beseitigung der entstehenden Haus- und Sonderabfélle wird durch die Satzung des
Landkreises Miltenberg geregelt.

5.6 Energieversorgung
Die Gemeinde Eichenbuhl OT Riedern ist an das Energieversorgungsunternehmen ,Bayern-
werk" angeschlossen. Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorungs-

unternehmen geplant und errichtet.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verle-

gen.

6. Textliche Festsetzungen

Zur Schaffung von Baurecht im Geltungsbereich sind folgende planungs- und bauordnungs-

rechtliche Festsetzungen erforderlich:

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung
In Anlehnung an die umliegende Bebauung wird fir den Geltungsbereich ein allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind folgende bauliche Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebaude

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungs-

plans und damit nicht zulassig.

6.1.2 Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl wird auf die Obergrenze gem. 8 17 BauNVO auf 0,4 festgesetzt.
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6.1.3 Vollgeschosse
In Anlehnung an die vorhandene Bebauung werden max. 2 Vollgeschosse zugelassen.

6.1.4 Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl wird ebenfalls in Anlehnung an die umliegende vorhandene Be-
bauung auf 0,8 festgesetzt.

6.1.5 Hohe der Geb&ude

Es wird die Hohe der umliegenden Bestandsgebaude aufgenommen.

Folgende Wandhohen (WH) werden als Obergrenze festgesetzt:

WH bergseits max. 4.50 m, gemessen von OK Gehweg in Gebaudemitte bis OK Dachhaut.
WH talseits max. 6.50 m, gemessen von OK vorh. Gelande in Gebaudemitte bis OK Dach-

haut.

Mit Blick auf den stetig voranschreitenden Klimawandel und die kontinuierliche Flachenver-
siegelung wird in der Bauleitplanung grol3es Potential gesehen, den neuen Bedingungen,
wie fortlaufend sinkenden Grundwasserstanden, Starkregen und dem Verlust von Grinfla-

chen, entgegenwirken zu kénnen.

Zum Schutz des Bodens und Grundwassers werden aus wasserwirtschaftlicher Sicht die
Festsetzungen:

- Schutzgut Boden

- Grundwasserschutz

- Oberflachenbefestigung

- Oberflachen- und Niederschlagswasser
getroffen.

6.1.6 Naturschutzrechtliche Festsetzungen zur Griinordnung

Unter Beriicksichtigung folgender Bestimmungen kann von Seiten des Natur- und Land-
schaftsschutzes dem Vorhaben zugestimmt werden:

Vor Beseitigung des Schuppens ist eine visuelle Kontrolle auf ein Vorkommen von Gebaude-
britern und Fledermausen im Schuppen vorzunehmen. Bei bestatigtem Vorkommen ist vor
Abriss des Schuppens mit der unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Miltenberg

Kontakt aufzunehmen.
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6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.2.1 Dachform und Dachneigung

Fur das Hautgebaude wird entsprechend der umliegenden Bebauung das Satteldach mit ei-
ner Dachneigung von 30 — 35° festgesetzt.

Fur Nebengebaude und Garagen wird das Flachdach entsprechend dem rechtsgultigen Be-
bauungsplan ,Burgacker I festgesetzt. Zusatzlich werden fir diese Gebdude auch das Sat-
teldach mit einer Dachneigung von 30 — 35° sowie das Pultdach mit einer Dachneigung von
3 —10° zugelassen.

6.2.2 Garagen
Aus stadtebaulichen Griinden wird folgende Festsetzung getroffen:

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5.0 m Tiefe einzuhalten.
Garagen sind mit Flachdach, Pultdach oder einem dem Hauptgebaude in Dachform und
Dachneigung angepasstem Dach auszufihren. Grenzgaragen sind in gleicher Dachform und

in gleicher Dachneigung zu errichten.

Im Ubrigen gelten die Vorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplanes weiter.



7. Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss: 13.04.2022
Bekanntmachung gem. § 2 Abs. 1 BauGB: 10.05.2022

Billigungs- und Auslegungsbeschluss: 13.04.2022

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB:

Frist: 18.05.2022 — 20.06.2022

Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: 10.05.2022

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 2 BauGB:

Anschreiben: 12.05.2022; Frist; 18.05.2022 — 20.06.2022

1. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
Frist: 20.07.2022 — 26.08.2022
Bekanntmachung gem. § 4a Abs. 3 BauGB: 19.07.2022

1. Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gemal § 4a Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: 13.07.2022; Frist; 20.07.2022 — 26.08.2022

2. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
XXXXXXXX = XX XX XXXX

2. Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gemal § 4a Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: XX. XX XXXX, Frist: XX XX. XXXX — XX XX.XXXX

Satzungshbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: XX. XX.XXXX
Bekanntmachung gem. 8 10 Abs. 3BauGB: ...

Aufgestellt: Gemeindeverwaltung/JB

Blrgstadt, 28.09.2022 Eichenbihl, 28.09.2022
Manfred TOLKSDORF Gemeinde Eichenbiihl
Im Scheibling 24 Glnter Winkler, 1. Blrgermeister

63928 Eichenbunhl
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