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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hauptstrae 105

1.

Anlass

Mit Datum vom 16.12.2015 hatte der Gemeinderat Eichenblhl den Satzungsbeschluss
fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hauptstralle 103 — 105 — 107“ gefasst.
Auf der Basis des Bauleitplans sollte ein Neubau flr barrierefreies Wohnen entstehen
(»Vital-Residenz-Erfblick®), um fir altere Menschen innerorts attraktiven Wohnraum an-
bieten zu kdénnen.

Die Umsetzung dieses Vorhabens scheiterte, weil der Vorhabentrager die Baumal}-
nahme nicht umgesetzt hat, sodass sich die Gemeinde Eichenblhl gezwungen sah,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzuheben.

Mit einem neuen Vorhabentrager soll nun ein neues Verfahren gestartet werden, um
auf dem leerstehenden Anwesen dringend bendtigten Wohnraum anbieten zu kénnen.
Aus diesem Grund hat der Gemeinderat Eichenbihl am 02.11.2022 den Aufstellungs-
beschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hauptstralte 105 gefasst.

Diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Durchfihrungsvertrag zugeord-
net, auf dessen Grundlage die Durchfihrung der Malinahme zwischen dem Vorhaben-
trager und der Gemeinde Eichenbuihl geregelt wird.

Das Bauvorhaben wird von der Firma Wohnkonzept Eichenblihl GmbH & Co. KG aus
Aschaffenburg, im Weiteren Vorhabentrager genannt, umgesetzt. Dieser ist Eigentu-
merin der Flurstiicke mit den FI. Nrn. 126 (teilweise), 128, 129, 132, 135 und 136/2 in
der Gemarkung Eichenbuhl. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchflihrungs-
vertrag zu Folgendem:

e Es ist ein Gebaudekomplex mit mindestens 17 barrierefreien Wohnungen, be-
nutzbar auf drei Ebenen, zu errichten. Die Gebaudeanordnung und die -gestal-
tung sowie die Anordnung der Stellplatze, der Fahrradabstellanlage und die
Einhausung der Wertstoffe und des Mulls hat auf der Grundlage der Hochbau-
planung von WolfArchitekten aus Miltenberg mit Datum vom 22.12.2021 zu er-
folgen.

¢ Die Planung muss das Anfahren der Parkstéande des Nachbaranwesens Haupt-
stral’e 103 sicherstellen.

¢ Innerhalb von neun Monaten nach Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ist, sofern nach den baurechtlichen Vorschriften erforderlich, ein
genehmigungsfahiger Bauantrag bei der Gemeinde einzureichen und das Vor-
haben innerhalb von 48 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung bzw.,
sofern eine solche nicht erforderlich ist, nach Zugang der Mitteilung der Ge-
meinde hierliber (z.B. im Freistellungsverfahren), fertigzustellen.

e Bis zur Fertigstellung der barrierefreien Wohnungen sind die Anlagen und Ein-
richtungen zur Wasserversorgung, Regenwasserentsorgung, Schutzwasser-
entsorgung, Elektroversorgung, Fernmeldeversorgung und Grundstlicksbe-
leuchtung fertigzustellen. Die Abnahme hat mit dem jeweiligen Versorgungstra-
ger zu erfolgen.

o Die verkehrliche Erschlieung ist entsprechend dem beigefligten Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorzunehmen.

o Gemal den Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind
entlang der Erf standortgerechte Badume sowie an der suddstlichen Grenze
Straucher anzupflanzen.
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hauptstrae 105

1.1

o Der Vorhabentrager tragt die Kosten des Vorhabens, der ErschlieBungsmal}-
nahmen, der naturschutzrechtlichen MalRnahmen sowie fiir etwa erforderliche
Genehmigungen fir die vereinbarten durchzuflihrenden Malinahmen.

Bestand und Planung

Bestand

Das Anwesen liegt in zentraler Lage zwischen Hauptstralle und Erf. Die unmittelbar
am Gehsteig stehende Bebauung ist gepragt durch tGberwiegend zweigeschossige Ge-
baude mit steilem Dach. Die Gebaudestellung der Hauser wechselt zwischen giebel-
und traufstandig.

Das Anwesen fallt Richtung Erf leicht ab und geht hinter dem historisch gewachsenen
Scheunenrand in den freien Landschaftssaum Uber. Wahrend die Flachen an der
Stralde, die einstmals bebaut waren, mit einer einfachen Schotterschicht befestigt sind,
geht der friihere Garten in Wiesenflachen uber.

Hauptstrae 110 (links) und 103 (rechts) Das Plangebiet von der HauptstralRe

Zur nordlichen Seite grenzen ausschlief3lich Nebengebadude an das Plangebiet. Zwi-
schen Beiden verlauft noch eine schmale Wegparzelle. Sidlich schlieen die Wohn-
hauser Hauptstral’e 101 und 103 an das Plangebiet. Auch zu dieser Seite ist das Plan-
gebiet durch eine kleine Wegeparzelle vom Nebengebaude auf dem Anwesen Haupt-
stralle 101 getrennt.

Hauptstralle 109 HauptstraRe 103 (links) und 101 (rechts)
Der rickwartige Teil des Grundstlicks endet an der Erf. In diesem Teilabschnitt Gber-
wiegt die freirdumliche Qualitat.

Blick von der Erf Richtung HauptstralRe Die Erf
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1.1.2 Planung

\ \
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Geplant ist ein Neubau flir 17 Wohneinheiten auf drei Ebenen, der aus zwei parallelen
Riegeln besteht. Der zuriickgesetzte Baukdrper ermdglicht vor dem Gebaude die An-
ordnung von acht Stellplatze und sichert dartiber hinaus auch das Anfahren der Park-
stdnde des Nachbaranwesens Hauptstral’e 103. Die rdumliche Schlielfung zur Stralle
erfolgt durch eine Fahrradabstellanlage und die Einhausung der Wertstoffe und des
Mulls.

Der westliche Riegel endet auf Hohe des riickwartigen Scheunenrandes und bildet den
hinteren Abschluss der Bebauung. Aufgrund der Lage am Rand des Uberschwem-
mungsgebietes schlielten sich unmittelbar an die Bebauung weitere Stellplatze an.

Westlich der Stellplatze sieht die Planung lediglich noch Grunflachen vor, die zum Teil
als Mletergarten genutzt werden konnen
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Planung: WolfArchitekten aus Miltenberg, Ansichten unmaRstablich

Das Gebaude wird dreigeschossig ausgebildet. Damit ist gegenliber der umgebenden
Bebauung ein Vollgeschoss mehr geplant. Mit der Realisierung eines Flachdaches
statt eines steilen Daches wird stattdessen sichergestellt, dass die Gebaudehdhe des
Neubaus die Firsthéhe der angrenzenden Wohnhauser nicht Gberschreitet. Darlber
hinaus erméglicht die Realisierung eines Flachdaches das Aufstellen von Fotovoltaik-
modulen unabhangig von der Ausrichtung des Daches.
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1.2

2.1

2.2

3.1
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Verfahren

Mit dem geplanten Wohngebaude soll eine innerortliche Baulicke geschlossen wer-
den. Fur den Bebauungsplan werden somit die Voraussetzungen fir die Behandlung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfillt. Die Groe des Geltungsbereichs be-
tragt ca. 3.268 m>.

Unter Zugrundelegung einer GRZ 0,4 fiir ein Allgemeines Wohngebiet betragt die Uber-
baubare Flache ca. 1.307 m2.

Bebauungsplane der Innenentwicklung kdénnen im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die entsprechenden Voraussetzungen vorlie-
gen. Da die geplante Bauflache mit ca. 1.307 m? weit unterhalb der Obergrenze von
20.000 m2 nach Abs. 1 Nr. 1 liegt, wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umwelt-
prufung verzichtet.

Bei Anwendung dieses Verfahrens gelten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5

BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich
ist insofern entbehrlich.

Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenbuhl ist das Plangebiet als All-
gemeines Wohngebiet dargestellt.

Flachennutzungsplan von 2015, Plan unmafstablich
Plangrundlage ,Geobasisdaten © Bayerische Vermessungs-
<’ verwaltung 2022¢

Damit entwickelt sich das Vorhaben aus dem Flachennutzungsplan.

Bebauungspléne
Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich. Der bisher bestehende vorhaben-
bezogene Bebauungsplan ,Hauptstralle 103 — 105 — 107“ wurde nicht umgesetzt und
wird aufgehoben.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Naturschutzfachlicher Beitrag

Vom Landschaftsarchitekten Michael Maier wurde mit Datum vom 12.10.2022 ein na-
turschutzfachlicher Beitrag erarbeitet. Aus diesem geht zusammengefasst folgendes
hervor (Originaltext kursiv):
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hauptstrae 105

3.1.1

Einleitung
Nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde ist aus artenschutzrechtlicher
Sicht folgendes zu beriicksichtigen:

o Es ist eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchzufiihren (Prognose
und Abschétzung),
o Aufnahme der Lebensraumstrukturen fiir Flederméuse und Végel.

Bestandsaufnahme
Im Gebiet sind folgende Strukturen vorhanden, die fiir Natur und Landschaft mal3geb-
lich sind:

e B&dume und Gehdlz
Auf der Planungsfldche sind acht Bdume mit teils Unterwuchs zu finden. Zwei
Bergahorn zeigen jeweils ein Astloch auf. Der Walnussbaum hat einen Holun-
derunterwuchs. Unter zwei Bdumen befindet sich ein Komposthaufen.

Insgesamt sind von der Planung acht Bdume betroffen. Zwei davon mit den
oben genannten Habitatstrukturen. Alle acht Bdume sind zu erhalten und je-
weils wahrend der BaumalBnahmen vor Beschéadigungen mit einem Lattenzaun
zu schiitzen.

o Wiesenflache
Die Wiesenfldache wurde zu unterschiedlichen Zeiten geméaht. Folgende Pflan-
zen wachsen auf diesen Flachen (Auswahl): liberwiegend kanadische Gold-
rute, Brennnesseln, Distel, Beiful3, Wilde Mdhre und Breitbléttrige Blatterbse
sowie Gréser.

Zusatzlich zu dieser Beschreibung wird im Rahmen des vorliegenden Berichtes eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung europaischer Vogelarten sowie der Arten des
Anhanges IV FFH- Richtlinie sowie von Arten, die nach nationalem Recht streng ge-
schutzt sind und damit eine sogenannte Prognose und Abschéatzung hinsichtlich eines
Verbotstatbestandes durchgeflhrt.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren aufgefiihrt, die in der Regel Beeintrdachtigungen
und Stdrungen auf die streng und européisch geschlitzten Tier- und Pflanzenarten ver-
ursachen kénnen.

e Baubedingte Wirkfaktoren / Wirkprozesse

Flécheninanspruchnahme

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen im Anschluss an bereits vorhandene
Bebauung. Durch die zukiinftige Bebauung verschwinden Griinflache und Bo-
den wird versiegelt. Durch den Eingriff geht somit Lebensraum flir die Pflanzen-
und Tierwelt verloren. Der Eingriff beschrénkt sich im Wesentlichen auf den Bau
der Gebédude und die entsprechende Infrastruktur.

Barrierewirkung / Zerschneidung

Eine Zerschneidung von Lebensrdumen ist nicht gegeben, von einer Barriere-
wirkung ist ebenfalls nicht auszugehen, da Végel, Fledermduse und die ange-
sprochene Fauna in angrenzende Bereiche ausweichen kdnnen. Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten bleiben somit sowohl im zuklinftigen Baugebiet als
auch in unmittelbarer Ndhe erhalten.

Fache Matthiesen GbR 7



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hauptstrae 105

L&rmimmission
Mit den Baumal3nahmen und dem entstehenden Baugebiet sind Ldrmemissio-
nen verbunden.

Optische Stérungen )
Das Orts- und Landschaftsbild wird mit Anderung der Bebauung nicht gestort,
da dieser Bereich inmitten der Gemeinde Eichenbiihl liegt.

e Anlagen- bzw. betriebsbedingte Wirkprozesse
Durch die anschlieRende Nutzung ist eine Stdérung, vor allem fir Végel, nicht
ganz auszuschlieen. Ein Ausweichen in angrenzende Bereiche ist jedoch
moglich. Fur die Flora ergeben sich keine weiteren oder zusatzlichen Stérun-
gen.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen ékologi-
schen Funktionalitéat

Wichtig ist zum einen die Lebensrdume zu schitzen, zum anderen den Zeitpunkt des
Eingriffs festzulegen, um den Eingriff so gering wie méglich zu halten.

Die untersuchten Arten haben unterschiedliche Lebensweisen und Aktivitdtsphasen.
Die MaRnahmen miissen sich an die Aktivitdtsphasen der entsprechenden Art anpas-
sen, da eine MalBnahme unterschiedliche Auswirkungen hat, je nachdem und wann sie
durchgeftihrt wird.

Entsprechend dieser Prémisse werden die Vermeidungs- und Minimierungsmal3nah-
men festgelegt. Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass im rdumlichen Zusammen-
hang Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir Flederméuse und auch Végel vorhanden
sind.

Nachfolgende MalBnahmen sind zu beachten, um Gefdhrdungen von Pflanzen- und
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden bzw.
zu minimieren.

o MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
Nachfolgend sind die allgemeinen Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-
men beschrieben, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu beach-
ten sind.

o Die Baume und Straucher an der Erf und der Nussbaum mittig der Pla-
nungsflache sind auch bei Anlage der privaten Nutzgarten zu erhalten.

o Die oben genannten Geholze sind bei Baumalnahmen durch einen Lat-
tenzaun zu schitzen.

o Vermeidungsmalinahmen hinsichtlich Végel und Flederméusen
Es gibt zwei Baume mit je einem Astloch und somit vor allem fir Fledermause
potentielle Lebensrdume darstellen.

Zusammenfassung

Das Planungsgebiet wurde auf geeignete Habitatstrukturen bzw. mégliche Vorkommen
flir bzw. von Flederméusen und Vbgel untersucht. Es konnten in den vorhandenen
Bédumen zwei Astlécher festgestellt werden. Insgesamt sind von der Planung acht
Baume betroffen. Zwei davon mit den oben genannten Habitatstrukturen.

e Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
CEF- und sonstige Mal3nahmen sind nicht erforderlich.

Fache Matthiesen GbR 8



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hauptstrae 105

Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

Es wurden Daten aus Grundlagenwerken ausgewertet. Die Tierarten wurden laut Da-
tenrecherche nachgewiesen und kommen potentiell vor. Die Datenrecherche bezieht
sich auf den Landkreis Miltenberg; damit ist keine parzellengenaue Abgrenzung még-
lich. Weiterhin wurden Daten vor Ort erhoben. Arten, fiir die keine Habitatstrukturen im
Planungsgebiet vorhanden sind, wurden nicht weiter berticksichtigt.

Bestand und Betroffenheit der Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der
FFH- Richtlinie

Es wurde die genannte Datenrecherche des Landesamtes fiir Umwelt durchge-
fuhrt.

e  Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie
Es sind keine Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie von den
zukiinftigen Planungen betroffen.

e Tierarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie
Laut der oben genannten Datenrecherche kommen 15 Fledermausarten
potentiell vor.

Bestand und Betroffenheit européischer Vogelarten

Eine Ubersichtstabelle zeigt das potenzielle Vorkommen der betroffenen euro-
péischen Vogelarten im bzw. im Umfeld des Planungsgebietes auf. Nach jetzi-
gem Kenntnisstand ist von keinem Verbotstatbestand auszugehen.

Bestand und Betroffenheit weiterer streng geschiitzter Arten, die keinen ge-
meinschaftsrechtlichen Schutzstatus aufweisen

Im Planungsgebiet kbnnen die Habitatanspriiche von Arten effiillt sein, die auf
Geholzstrukturen und Griinflachen angewiesen sind. Die streng geschlitzten
Pflanzen- und Tierarten bzw. landkreisbedeutsamen Arten sind auf der zukiinf-
tigen Bebauungsflache nicht zu erwarten.

Schédigungs- und Stérungsverbot
Nach jetzigem Kenntnisstand ist von keinem Verbotstatbestand auszugehen.

e Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1, Nr. 3 und 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
Von der zukiinftigen Bebauung ist eine Wiese mit acht Badumen und Ge-
hélzstrukturen an einem Fluss (Erf) betroffen. Tiere kbnnen jedoch in an-
grenzende Bereiche ausweichen. Damit ist davon auszugehen, dass
keine signifikante Beeintrdchtigung lokaler Populationen zu befiirchten ist.

o Prognose des Stoérungsverbots nach § 44 Abs. 1, Nr. 2i.V.m. Abs. 5
BNatSchG
Fiir das Stérungsverbot gilt das gleiche wie bereits oben beim Schéadi-
gungsverbot genannt: Fortpflanzungs- und Ruhestétten in der Umgebung
kénnen ohne Beeintréchtigung erhalten bleiben, da nicht davon auszuge-
hen ist, dass bau- und betriebsbedingter Ladrm oder visuelle Stérungen
die genannten Arten beeintréachtigen.

Fazit der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmalinahmen ist ein Verbots-
tatbestand des § 44 Abs. 1i.V.m Abs. 5 BNatschG nicht erfiillt.

MaBnahmen zur Uberwachung (baubegleitendes Monitoring)
Mit dem baubegleitenden Monitoring wird die eigentliche Baumallnahme und die ge-
planten landschaftsplanerischen MalRnahmen begleitet. Daraus kénnen zum einen
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hauptstrae 105

3.2

3.2.1

eventuelle Konsequenzen abgeleitet werden, um die Ziele fiir Natur und Landschaft zu
erreichen. Zum anderen wird dadurch der Nachweis erbracht, dass die MalBnahmen
und Auflagen durchgefiihrt wurden, was wiederum zur Rechtssicherheit beitragt.

Fazit / Schlussbetrachtung

Fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist eine artenschutzrechtliche Beurteilung
durchzufiihren, um den Belangen des Artenschutzes nachzukommen.

Die aufgefiihrten Vermeidungsmalinahmen tragen zum Schutz der betroffenen Tierar-
ten bei.

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen VermeidungsmalRnahmen sind die Verbots-
tatbesténde des § 44 Abs. 1i.V.m Abs. 5 BNatschG flir die genannten Tierarten nicht
erflillt.

Der vollstandige Beitrag liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Schalltechnische Betrachtung zum Verkehrslarm

Ausgangslage
Ermittlung der Larmpegel nach DIN 18005:

Nach der Verkehrsmengenkarte des Staatlichen Bauamtes werden als Verkehrsmenge
auf der Staatstral’e St 507 fir das Jahr 2015 6.915 Fahrzeuge/Tag angegeben.

LKW- Anteil tags und nachts 59/6,4 %
MaRgebende Tag 0.06 DTV Kfz/h ca. 65,0dB (A)
Verkehrsstarke Nacht 0.008 DTV Kfz/h ca. 56,0 dB (A)
Steigung <50% -
Fahrbahnbelag Asphaltbeton -
Mehrfachreflexion keine -
Tempo 30 km/h tagsuber -7,3dB (A)
nachts -7,0dB (A)

Danach ergeben sich auf der St 507 Emissionspegel von tagsuber ca. 57,7 dB (A) und
nachts ca. 49,0 dB (A). Die Werte gelten fir Kfz-Emissionen in 25 m Entfernung zur
Straflenachse in 0,5 m Héhe entsprechend der angegebenen Geschwindigkeit.

Die strallenzugewandte Fassade liegt in einer Entfernung von ca. 22,50 m zur Stra-
Renachse der St 507. Hierdurch erhoht sich der Larmpegel um ca. 0,5 dB(A). Danach
betragen die Immissionspegel an der dem Verkehrslarm zugewandten Fassadenseite:

tagsuber ca. 58,2 dB(A) und nachts ca. 49,5 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005 betragen fir ein Allge-
meines Wohngebiet tags / nachts 55,0 bzw. 45,0 dB(A).

Somit werden die schalltechnischen Orientierungswerte an der larmzugewandten Fas-
sadenseite tagsiuber um 3,2 dB(A) und nachts um 4,5 dB(A) Gberschritten:

Auf der dem Larm abgewandten Fassadenseite reduziert sich der Larmpegel um ca.
12 dB(A). Zu diesen Seiten kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 tags und nachts im gesamten Gebiet eingehalten werden.

Zu den seitlichen Fassadenseiten reduziert sich der Larmpegel um ca. 5 dB(A). Zu
diesen Seiten werden die schalltechnischen Orientierungswerte ebenfalls eingehalten.

Fache Matthiesen GbR 10
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3.2.2

3.2.3

Resiimee

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Eichenbuhl. Das unbebaute
Grundstuick liegt innerhalb der bebauten Ortslage und stellt somit in seiner rechtlichen
Einordnung ein Vorhaben eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils dar.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben — sofern es sich
ansonsten einfligt — nur dann unzulassig, wenn die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht gewahrt werden. Dabei ist maf3geblich nicht auf den Au-
Renwohn-, sondern auf den Innenwohnbereich abzustellen, da innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils mit nicht unerheblichem Verkehrslarm zu rechnen ist.

Larmkonflikte kénnen somit in der Regel durch entsprechende bauliche Ma3nahmen
geldst werden. Nur in extremen Ausnahmefallen, etwa wenn kein einziger Aufenthalts-
raum gellftet werden kdnnte, sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht mehr gewahrt, das Vorhaben nicht zulassig.

Werden bereits vorbelastete Bereiche Gberplant, muss die Planung sicherstellen, dass
keine stadtebaulichen Missstande auftreten. Daflr gibt es in der Rechtsprechung bis-
lang keine eindeutigen Grenz- oder Richtwerte. Die Frage eines stadtebaulichen Miss-
standes bzw. der absoluten Unzumutbarkeit stellt sich aber erst bei Aufdenpegeln in
Bereichen von (deutlich) mehr als 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht.

Fir dieses Vorhaben ist somit nachzuweisen, dass die Innenpegel eingehalten werden
kénnen und keine stadtebaulichen Missstande vorliegen.

Nachweis fiir das Gebaude
Die Larmpegel liegen an der larmzugewandten Fassadenseite tagstiber bei ca. 58,5
und nachts bei ca. 49,5 dB(A).

Sofern Wohnungen unmittelbar an der larmzugewandten Baugrenze errichtet werden
sollten, liegen sie nach DIN 4109 im Larmpegelbereich II.

Die Larmpegelbereiche bilden bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden im
Plangebiet mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen die Grundlage flr den objektbe-
zogenen Schallschutznachweis nach DIN 4109 gegen Aufdenlarm, d. h. fir die Bemes-
sung der erforderlichen Schallddmmung von z. B. Fenstern.

Gemal Tab. 10 der DIN 4109 qilt fir Gebaude mit Raumhoéhe von etwa 2,5 m und
Raumtiefe von etwa 4,5 m oder mehr sowie bei Fensterflachenanteilen bis ca. 60 %
Uberschlagig und vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises:

Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen entspricht die Fenster-Schallschutzklasse nach
VDI 2719 dem Wert des Larmpegelbereiches minus 1 (z. B. Larmpegelbereich Il ->
Fenster-Schallschutzklasse 2).

Da das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal von R'y, ges = 30 dB in der Regel
standardmaRig bereits aus Warmeschutzgriinden eingehalten wird, kann auf die Fest-
setzung der Larmpegelbereiche | und Il in Bebauungsplanen verzichtet werden. Die
Schalldammung von R'w, ges = 35 dB des Larmpegelbereichs Il wird heutzutage im Re-
gelfall ebenfalls schon durch Ubliche Bauweisen eingehalten. Allenfalls bei grofiflachi-
gen Verglasungen kdnnen sich gegeniber Standardausfiihrungen erhdhte Anforderun-
gen ergeben. Bei Schallddammungen von R'y, ges > 35 dB ist grundsatzlich von erhdhten
Anforderungen auszugehen.

Bei Beurteilungspegeln nachts Uber 45 dB(A) ist ungestorter Schlaf auch bei nur teil-
weise gedffnetem Fenster haufig nicht mehr mdglich. In der VDI 2719 ist diese
Schwelle bei 50 dB(A) angesiedelt. Zur Sicherstellung eines hygienischen
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3.2.4

3.3

Luftwechsels sollten Schlafrdume, die die ansonsten nur Uber gedffnete Fenster an
Fassaden im Larmpegelbereich Il oder IV zu belliften waren, als Ausgleichsmal3-
nahme mit schalldd@mmenden Liftungseinrichtungen ausgestattet werden. Somit kann
neben der Bellftung Uber die getffneten Fenster auch eine Belliftung bei geschlosse-
nen Fenstern gewahrleistet werden.

Auf dezentrale schallddmmende Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Ge-
baude mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausrei-
chender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Im Ubrigen wird empfohlen, Ruherdume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer) zur schall-
abgewandten Gebaudeseite zu orientieren.

Empfehlungen fiir das Bebauungsplanverfahren

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind die Ruheraume (z. B. Schlaf und Kinderzimmer) auf
die der Stral’e abgewandte Gebaudeseite anzuordnen. Alternativ zur Grundrissorien-
tierung der Ruherdume in diesen Bereichen kénnen diese auch mit ausreichend di-
mensionierten schallgedammten Dauerliftungsanlagen, die den Anforderungen an die
Luftschallddmmung der jeweiligen Fenster entsprechen, ausgestattet werden.

Uberschwemmungsgebiet

Das geplante Gebaude Uberschreitet im riickwartigen Bereich die festgesetzte Grenze
des Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) der Erf. Es Uiberschreitet ebenfalls die neu
be berechnete Uberschwemmungsgrenze.

Bei einem Ortstermin am 03.06.2022, an dem u.a. das Wasserwirtschaftsamt Aschaf-
fenburg (Hr. Breunig) und die untere Wasserrechtsbehoérde (Hr. Kugler) vom Landrat-
samt Miltenberg teilgenommen haben, wurde folgendes vereinbart:

¢ Aus fachlicher Sicht sind die Eingriffe in den Hochwasserriickhalteraum auf das
Gebaude zu beschranken.

e Der Ersatz fir den Verlust des Retentionsraums wird direkt am Geb&aude unter
den stdlichen Balkonen geschaffen. Der Ersatzretentionsraum muss einen di-
rekten Auslauf zur Erf erhalten.

o Das Niveau des FertigfuRbodens/Erdgeschoss des Wohngebaudes wird auf
HQ 100 plus Freibord gelegt. Das HQ 100 liegt im Bereich des Grundstlicks
nach Angabe des WWA bei 153,62 m . NN. Zu berticksichtigen ist die neu
berechnete Hochwassergrenze.

e Eine Anhebung der Parkflachen hat zu unterbleiben, da im Grundstickverlauf
in Richtung Gewasser bereits hohere FlieRgeschwindigkeiten auftreten kénnen.
Die Parkflachen sind daher geléandegleich herzustellen und in Richtung Ge-
baude zu verschieben. Sollte eine minimale Gelandeerhéhung bendtigt werden,
wird das Delta bis zu HQ 100 als funktionsgleicher Ausgleich an geeigneter
Stelle des Grundstiicks erfolgen.

e Die Nutzgarten mussen einen Mindestabstand von 10 Meter von der Bo-
schungskante der Erf in Richtung Gebaude einhalten. Auf Zaune ist zu verzich-
ten, ebenfalls auf Gartenhitten, Heckenbewuchs etc.

e Zur Erstellung des Bebauungsplanes werden im Vorfeld entsprechende Gelan-
deschnitte mit Aussagen zu den jeweiligen Héhen- und Flachenverhaltnissen
angefertigt.

¢ Bei Einhaltung der beschriebenen Vorgehensweise, wird die Genehmigungs-
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fahigkeit seitens der Behdrden hinsichtlich der Belange des WWA in Aussicht
gestellt.

Darauf aufbauend wurde dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg von Verfasser mit
Datum vom 28.07.2022 ein Entwasserungskonzept vorgelegt mit der Bitte um Prifung.
Die daraufhin vom Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg durchgefiihrte Prifung (E-
Mail mit Datum vom 22.08.2022) hat folgendes ergeben:

zu Uberschwemmungsgebiet

e Erster Punkt:
»2Aus fachlicher Sicht sind die Eingriffe in den Hochwasserriickhalteraum auf
das Gebaude zu beschranken.”
Folgendes ist zu erganzen: [...Jund so gering wie mdglich zu halten.

o Zweiter Punkt:

,Der Ersatz fur den Verlust des Retentionsraums wird direkt am Gebaude unter
den sudlichen Balkonen geschaffen. Der Ersatzretentionsraum muss einen di-
rekten Auslauf zur Erf erhalten.”

Folgendes ist zu anzupassen: Der Ersatzretentionsraum muss durch ein Ge-
falle in Richtung Erf (mindestens 1% uber 3m breiten Streifen) nach Ablauf ei-
nes Hochwassers eigenstandig entleeren. Die Entstehung von abflusslosen
Gruben (sog. Fischfallen) hat zu unterbleiben. Zudem ist anhand geeigneter
Schnittzeichnungen ein funktionsgleicher Retentionsraumausgleich nachzu-
weisen.

o Vierter Punkt:

.Eine Anhebung der Parkflachen hat zu unterbleiben, da im Grundsttickverlauf
in Richtung Gewasser bereits hohere FlieRgeschwindigkeiten auftreten kénnen.
Die Parkflachen sind daher gelandegleich herzustellen und in Richtung Ge-
baude zu verschieben. [...]*

Folgendes ist zu erganzen: Die Parkflachen sind in Richtung Gebaude in Be-
reiche mit geringeren Wassertiefen und FlieRgeschwindigkeiten zu verschieben
(z.B. Tausch mit den privaten Nutzgarten).

zu Resiimee

o Im letzten Absatz wird beschrieben, dass der bestehende Hochwasserschutz
nicht beeintrachtigt wird. Wenn kein Hochwasserschutz vorhanden sein sollte
(dem WWA ist in dem Bereich keine Anlage bekannt), ware dies entsprechend
zu vermerken.

Die aufgefiihrten Punkte 1, 2 und 4 wurden im Plan und in der Begrindung entspre-
chend erganzt bzw. angepasst (siehe unten).

Die Formulierung ,der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintrachtigt® wird
aus der Begriindung herausgenommen, da inhaltlich lediglich die Abflussverhaltnisse
auf dem Grundstick gemeint waren.
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3.3.1

3.3.2

Ermittlung des in Anspruch genommenen Retentionsraum

Der Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet er- )
folgt auf einer Flache von 102 m?. Die maximale a0 7‘32/"
Wasserspiegellage betrégt an der Nordwest- ' g

ecke ca. 25 cm.

Z
X 153278

Hierdurch wird ein Verlust an Retentionsraum x183212 153346
von ca. 20,02 m® ausgelost.

153.296
& X153.476

Plangrundlage ,Geobasisdaten © |Legende

Bayerische = Vermessungsverwal- |x115.10 bestehendes Gelénde

tung 2022¢ x115.10 bestehendes Gelande interpoliert
U 153,62m ii. NN H6he HQ 100
102 m? Flache Retentionsraum

Ermittlung des Ersatzretentionsraums

Der Ersatzretentionsraum wird unterhalb der a0 .5 4"’; :
,schwebenden“ Balkone nachgewiesen. Er liegt " ¢
damit am unmittelbaren Rand des Uberschwem-
mungsgebietes. Die Hohenverhaltnisse des Ge-
landes ermdglichen an der sldlichen Grund- x183346
stlicksgrenze auf einer Breite von 3,0 m und ei-

nem Gefalle von mindestens 1% einen Ricklauf X1632% —
des Wassers Richtung Erf ohne wesentliche Ein-
griffe in das Gelande.

Plangrundlage ,Geobasisdaten ©
Bayerische = Vermessungsverwal-
tung 2022¢

52.876

Die Abmessungen des Ersatzretentionsraumes erstrecken sich auf eine Flache von
24,60 m x 3,0 m. Bei einer Abgrabungstiefe von maximal 41 cm ergibt sich ein Ersatz-
retentionsraumvolumen von ca. 20,54 m3.

Schnitt Retentionsraum | M 1:200

S

o

=

=

e

o N5

3 =

153.00 153.59 § ®

Abflussstreifen 1% 7
“ 153.21

3.3.3 Resiumee

In Anlehnung an den § 78 Abs. 2 WHG kann die Situation wie folgt beurteilt werden:

Mit dem Bebauungsplan soll das Ziel verfolgt werde, innerortlich dringend bendtigten
Wohnraum zu schaffen. Um dies zu ermdglichen, wurden die baulichen Méglichkeiten
einer Nachverdichtung durch Ausdehnung in westliche Richtung gewahlt.

Schaden an der Bausubstanz werden vermieden, da der Bebauungsplan fordert, dass
Gebaudedffnungen erst ab einer Héhe von 154,12 muNN zulassig sind. Dieser Wert
stellt die Héhe des HQ 100 zzgl. eines Freibordmalies von 50 cm dar.
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5.1

5.2

5.2.1

5.2.2

6.1

6.1.1

Der durch die Planung entstehende Verlust an Retentionsraum in einer Gré3e von
20,02 m?® wird umfang-, funktions- und zeitgleich unmittelbar im Bereich des Eingriffs
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeglichen.

Dadurch wird sichergestellt, dass der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasser-
standes nicht nachteilig beeinflusst werden, die Hochwasserriickhaltung nicht beein-
trachtigt werden, keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu
erwarten sind und die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind.

Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist tiber die HauptstralRe verkehrlich erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser

Mit dem Vorhaben wird lediglich eine Baullicke an der Hauptstrale geschlossen. Durch
die Realisierung von 17 Wohneinheiten ergeben sich keine neuen Anforderungen an
den Trink- und Léschwasserbedarf.

In der HauptstralRe verlauft eine Trinkwasserleitung mit einem Querschnitt von
150 mm. Die nachstgelegenen Hydranten befinden sich vor den Anwesen Hauptstralle
99 und 113. Sie liegen damit ca. 100 m entfernt von der Rlckseite des geplanten Ge-
baudes. Der Léschwasserbedarf von 96 m3h Gber einen Zeitraum von 2 Stunden kann
sichergestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird direkt an den das Grundstiick in der Nahe der Erf durch-
schneidenden Mischwasserkanal angeschlossen. Der Sammler hat einen Querschnitt
von DN 1.200 und ist ausreichend dimensioniert, um das zusatzliche Schmutzwasser
aufnehmen zu kénnen.

Niederschlagswasser

Das auf dem Dach und den Balkonen/Terrassen anfallende Niederschlagswasser wird
in die Erf eingeleitet, ggf. gedrosselt. Hierbei sind die Vorgaben der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung und die hierzu erlassenen technischen Regeln zu beach-
ten. Soweit die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung nicht greift, wird eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Kreisverwaltungsbehdrde beantragt.

Damit eine mdglichst grole Wassermenge auf dem Grundstlck verbleibt, wird gefor-
dert das auf Stellplatzen, Zufahrten und Wegen anfallende Niederschlagswasser zu
versickern ist. Alternativ sind die Flachen so zu befestigen, dass eine Versickerung
gewabhrleistet ist.

Darlber hinaus sind Garagen, Carports und Nebenanlagen extensiv zu begriinen.

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.3

6.4

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eine Wohnanlage fir 17 Wohneinhei-
ten vor, um bezahlbaren und dringend bendtigten Wohnraum in Eichenbuhl zu schaf-
fen.

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, kann die Nutzung
auf das beschrankt werden, was tatsachlich realisiert werden soll. Danach wird im All-
gemeinen Wohngebiet nur ein Wohngebaude zugelassen.

Maf der baulichen Nutzung

Gebaudehodhe
Mit der Begrenzung der Wandhohe auf 9,50 m Gber Bezugspunkt werden drei Vollge-
schosse ermaoglicht.

Als Bezugspunkt wurde die Hohe von 154,25 m NHN gewahlt. Die Festlegung eines
Bezugspunkte wird fur sinnvoll erachtet, da das Gelande zwischen der Vorder- und der
Ruckseite einen Hohenunterschied von ca. 0,75 m aufweist und in Bezug auf den zu
bertcksichtigenden Hochwasserschutz die Wasserspiegellage eines HQ-100 (153,62
m NHN) zzgl. Freibordmal} (0,5 m) zu bertcksichtigen ist.

Um auf dem Dach Fotovoltaikanlagen installieren zu kénnen, darf die Gebaudehothe
um 1,0 m Uberschritten werden. Dieses Mal} gilt auch flr untergeordneten Aufbauten
wie Aufzlige oder Treppenhauser.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl von 0,40 entspricht dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO.

Alle mit dem Hauptgebaude verbundenen Bauteile sind der Hauptanlage zuzuordnen.
Insofern sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl alle mit dem Hauptgebaude ver-
bundenen Bauteile wie Terrassen, Balkon und Loggien zu berucksichtigen.

Bauweise

Zur stdwestlichen Fassadenseite wurde eine Baulinie festgesetzt, da an den angren-
zenden Nachbarn eine Teilflache der Parzelle Fl. Nr. 126 verauf3ert wurde, damit dieser
fuBlaufig die Erf erreichen kann. Mit der Festsetzung der Baulinie soll sichergestellt
werden, dass der Baukdrper nicht zuriickgesetzt werden muss.

Flachen flr den Hochwasserschutz

Im Plangebiet sind zwei Uberschwemmungsgebiete dargestellt. MaRgebend fir den
Bebauungsplan ist nach Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
die neu ermittelte HQ-100-Abgrenzung (Ermittlungsdatum vom 29.07.2011) mit einer
Hochwasserspiegellage von 153,62 m NHN.

Um den Hochwasserabfluss nicht zu gefahrden, wird geregelt, dass Aufflllungen und
Abgrabungen auf3erhalb der Baugrenzen und innerhalb der Griinflache bauliche Anla-
gen (Gartenhauser, usw.), Einfriedungen, Holzlagerplatze oder sonstige Ablagerungen
unzulassig sind. Banke dirfen nur errichtet werden, wenn sie fest verankert und langs
der Erf aufgestellt werden. Um eine weitgehende Hochwassersicherheit sicherstellen
zu kénnen, sind Offnungen der Gebaude erst ab einer Hohe von 154,12 miNN zulés-

sig.

Des Weiteren ist sicherzustellen, dass die im Abflussbereich der Erf abgestellten Fahr-
zeuge nicht abtreiben kénnen. Die Eigentiimer haben sich eigenstandig Gber die Hoch-
wassersituation zu informieren und sicherzustellen, dass der Parkplatz bei anlaufen-
dem Hochwasser geraumt wird.
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6.5

6.6.

6.7

6.8

7.1

7.2

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zur freirdumlichen Einbindung ist der Bereich zwischen Erf und den Stellplatzen voll-
standig als Grunflache zu erhalten. Darlber hinaus sind auf dem Grundstiick 5 Laub-
baume zu pflanzen und Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen extensiv zu
begriinen.

Geh- und Fahrrechte

Durch die Bundelung der Zufahrt, die Optimierung der Stellplatzanordnung und die Ver-
besserung der Verkehrssicherheit ist die Zufahrt zu den Stellplatzen des Nachbar-
grundstlickes entfallen. Um hierfir Ersatz zu schaffen, wird ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Parzelle Fl. Nr. 126/1 festgesetzt.

Dachgestaltung

Um die Hohe des Gebaudes begrenzen zu kénnen und um auf dem Dach unabhangig
von seiner Ausrichtung Fotovoltaikanlagen errichten zu kdnnen, werden nur Dacher bis
zu einer Dachneigung von 7° zugelassen.

Abstandsflachen
Die im Plan dargestellten Baugrenzen ersetzen das Abstandsflachenmal}.

Begrindung:

Mit der Reduzierung der Abstandsflachentiefe wird die Charakteristik der angrenzen-
den Bebauung Ubernommen, die Uberwiegend ein-, teilweise auch zweiseitig auf der
seitlichen Grundstlicksgrenze steht.

Eine Reduzierung des Abstandsflachenmales unter die Mindesttiefe von 3,0 m wurde
zu einer Fassadenseite notwendig, da zu dieser Seite eine Teilflache des Grundstu-
ckes an den Nachbarn abgetreten wurde.

Belichtungs- und Belilftungseinschrankungen werden durch das reduzierte Abstands-
flachenmal} nicht ausgeldst.

Anlagen

Naturschutzfachlicher Beitrag
Landschaftsarchitekt Michael Maier, Blrgermeister-Frober-Weg 4 in 97892 Kreuzwert-
heim mit Datum vom 12. Oktober 2022

Grundrisse, Schnitte und Ansichten
wolfArchitekten, Josef-Wirth-Stralke 10 in 63897 Miltenberg mit Datum vom
22.12.2021

Aschaffenburg, den 15. Februar 2023 Eichenbuhl, den 11.092023

Entwurfsverfasser Auftraggeber

Planer FM Der 1. Blirgermeister der
Fache Matthiesen GbR Gemeinde Eichenbiihl
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