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1. Anlass
Die Antragsteller planen eine Wohnbebauung mit einem Einfamilienhaus auf dem von
der FINr. 3100/55 abgetrennten Grundstiick FI.Nr. 3100/169 in der Zurichseestralle 7a.

Das Grundstlick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hinterm See“, der am
03.03.1988 rechtskraftig wurde.

77

2y
Luftbild mit Kennzeichnungd Plangebiets (Quelle Bayenatla)
Das Grundstuck liegt im Allgemeinen Wohngebiet und ist umgeben von Uberwiegend
zweigeschossigen Reihenhdusern mit ein bis zwei Wohneinheiten sowie einge-
schossigen Doppel- und Einzelhdusern mit ausgebautem Dach. Nichtstérende
gewerbliche Nutzungen sind nach Augenschein in der ndheren Umgebung nicht
vorhanden. Westlich des Grundstlcks befindet sich ein offentlicher Spielplatz. Das
Grundstick liegt an einer als Platz gestalteten 6ffentlichen Verkehrsflache an der
Zirichseestralte. Die ErschlieBung erfolgt Uber diesen Platz auf der Ostseite des
Grundstucks.

e, i

offentlicher Kinderspielplatz auf Westseite )
mit Blick zum Baugrundstiick
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Blick auf Plangrundstlick Richtung Osten
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Richtung Westen

Die Antragsteller haben folgende Planung des Architekturbiiros Vath (Sulzbach a.
Main) fur ein freistehendes Einfamilienhaus vorgelegt:
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EG, OG und Schnitt (Architekturbiiro Tobias G. Vath, 16.12.2025)

Das Grundstick FINr. 3100/169 wurde vom Grundstuick FINr. 3100/55 abgetrennt und
ist derzeit bis auf eine Gartenhltte unbebaut.

Das Grundstick ist mit Hecken (Thuja?) die auf der Sid- und Westseite durch
Zaunabschnitte unterbrochen sind, umschlossen. Nach Augenschein sind ansonsten
keine Geholze auf dem Grundstick vorhanden. Die Flache ist als Rasenflache
angelegt, eine Teilflache ist als Terrasse mit Betonsteinen gestaltet, eine weitere als
Sandkasten. Die vorhandene Gartenhutte soll beseitigt werden.

Das Grundstick ist nach rechtskraftigem Bebauungsplan nicht zur Bebauung
vorgesehen. Daher soll der Bebauungsplan geandert werden. Es wird eine Baugrenze
eingefugt und die fur die angrenzenden Grundstlicke im Inneren des Gebiets
getroffenen Festsetzungen tbernommen:

- |+D Vollgeschosse

- Offene Bauweise

- GRZO04

- Satteldach.

Mit vertraglicher Nachverdichtung und Innenentwicklung wird der Vorgabe zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden nach § 1a BauGB entsprochen.

Um ein Einfligen der zusétzlichen Bebauung sicherszustellen und die Grundzige der
Planung aufgreifen zu koénnen, hat der Stadtrat 31.07.2025 beschlossen, den
Bebauungsplan ,Hinterm See® zu andern und das Verfahren im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchzufuhren.

Folgende Grundstlicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans: FI.Nr.
3100/169. Die Flache des Geltungsbereichs betragt 255 m?2.

2. Verfahren
Anderung des Bebauungsplans
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2.1

2.2

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hinterm See®, der am
03.03.1988 rechtskraftig wurde und ist tUber die Zurichseestralle erschlossen.

Mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ist die vom Antragsteller
gewilnschte Bebauung des Grundstiicks nicht mdglich.

Die Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich entspricht den Intentionen des
§ 13a BauGB und dient dem Flachensparen, da ungenutzte, aber erschlossene Fla-
chen im Innerort plangemak zu Wohnzwecken genutzt werden und nicht als Baullicke
verbleiben.

Die Grolie des Plangebietes betragt 255 m2. Bei der festgesetzten maximal zulassigen
Grundflachenzahl von 0,4 entspricht dies einer zu berlicksichtigenden Grundflache von
ca. 100 m2. Die Flache liegt deutlich unterhalb der einzuhaltenden Obergrenze von
20.000 m2.

Da sich das Plangebiet innerhalb der bebauten Ortslage der Stadt Erlenbach am Main
befindet, zu Wohnzwecken entwickelt wird und unterhalb der zulassigen Obergrenze
von 20.000 m? bleibt, ist die Anwendung dieses Verfahrens moglich.

Umweltprifung/Umweltbericht

Bei der Einbeziehung von Flachen, die nach § 13a BauGB entwickelt werden, sind die
Kriterien des §13a Abs. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren) anzuwenden.

Fir das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu. Danach wird gemaR § 13 Abs. 3
BauGB auf eine Umweltprifung verzichtet.

Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanzierung

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
Ausgleich ist entbehrlich.

Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche Situation
Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hinterm See®, die Ur-
sprungsfassung ist rechtsverbindlich seit dem 03.03.1988.

In der rechtskraftigen Fassung wurden flr das Plangebiet folgende Festsetzungen ge-
troffen:

e Allgemeines Wohngebiet

e Mal der baulichen Nutzung: GRZ 0,4, GFZ 0,8

e Zahl der Vollgeschosse, Dach:
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I+D, ein Vollgeschoss und ein Dachgeschoss als Vollgeschoss, mit Dachneigungen
von 35° bis 45°,

WH max. 3,75 m, Dachhéhe max. 6,0 m

Firstlinien

Flachen fur Garagen

Baugrenzen

Offene Bauweise

Pflanzgebot flr flachenhafte Anpflanzungen mit Pflanzliste

Pflanzung kleinkroniger Baume

offentlicher Spielplatz auf angrenzendem Grundstiick

Garagen und Stellplatze sind nur in den gekennzeichneten Flachen oder bei wei-
terem Bedarf im Anschluss an diese Flachen zulassig

¢ Nebenanlagen sind in den nicht Gberbaubaren Flachen nicht zugelassen

e Gestaltung der baulichen Anlagen

e Einfriedungen

Der Bebauungsplan wurde bis heute finf Mal geandert. Das Plangebiet ist nur von der ersten
Anderung (Textliche Anderung zur Art der baulichen Nutzung am 11.07.1196) betroffen. Alle
weiteren Anderungen betreffen Bereiche auflerhalb des zu andernden Gebiets.

3.2

Schutzgebiete Wasser- und Naturschutzrecht, Denkmalschutz
Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Schutzgebieten des Naturschutzrechts.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Trinkwasserschutzgebiet Erlenbach a. Main vom
13.10.2003, Zone lll, die Vorgaben der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Baudenkmale und bekannte Bodendenkmale liegen nicht im Plangebiet oder in der
Nahe des Plangebiets.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Auf dem Grundstlck befindet aktuell keine Bebauung bis auf eine Gartenhlitte, die ent-
fernt oder abgebrochen werden soll. Das Grundstuck ist von Thujenhecken eingefasst.
Die nicht Uberbauten Flachen sind Uberwiegend Rasenflachen unterbrochen durch ei-
nen Sandkasten sowie eine kleine gepflasterte Flache.

i =
T‘ ‘ E‘ llll - 3 ___

Luftbild (Bayernatlas)

Durch Rodungs- und Abbruchmaflnahmen koénnten artenschutzrechtlich geschitzte
Tierarten betroffen sein. Um keine Verbotstatbestande auszuldsen, fordert der Bebau-
ungsplan deshalb:

Bei Gehdlzfallungen:

- Geholzrackschnitte und -beseitigungen (Rickschnitt-, Rodungs- und Fallarbeiten)
sind gemaR § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG nur auferhalb der Vogelbrut- und
-nistzeit, also nur innerhalb der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar, zulassig.

- Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden nicht einzuhalten sein,
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6.2

mussen die potenziell zu rodenden Gehdlze unmittelbar vor der Fallung durch eine
fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern tberprift werden.
Sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nest-
bau miteinschlieft), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvdgel abzuwarten,
um danach unmittelbar die Fallung durchzufuhren.

Zur Baufeldfreimachung:

- Vor Abbruch oder Umbau von Gebauden sind diese durch eine fachkundige Person
auf ein Vorkommen von europarechtlich geschutzten Vogelarten, Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und deren gesetzlich geschitzten Lebensstatten hin
zu kontrollieren (u.a. Végel und Fledermause sowie ihre Lebensstatten wie Schwal-
bennester oder Spaltenquartiere). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor MalRnah-
menbeginn die untere Naturschutzbehoérde Miltenberg zu kontaktieren und das wei-
tere Vorgehen abzustimmen.

Verkehr
Das Plangrundstuck ist verkehrlich Gber den Platz an der Zirichseestralie erschlossen.

Am Grundstiick vorbei lauft Gber den Platz ein 6ffentlicher Fullweg, der zum 6&ffentli-
chen Spielplatz flhrt. Im Bereich des Platzes bestehen parallel zum Grundstiick zwei
Baume, die zwingend zu erhalten sind. Um dies abzusichern, wird der zulassige Ein-
fahrtsbereich auf eine Breite von max. 5,0 m auf der Ostseite des Grundstiicks festge-
setzt. Weitere Zufahrten zum Grundstuck sind nicht zulassig.

Stellplatze werden nach der Stellplatzsatzung geregelt und sind auf dem Grundsttick
nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser

Gegenuber der Urfassung des Bebauungsplans ,Hinterm See® erhéht sich der Trink-
und Ldschwasserbedarf durch die Bebauung mit einer weiteren Wohneinheit nicht
merklich. Daher kann davon ausgegangen werden, dass der Trink- und Loschwasser-
bedarf unverandert bleibt.

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser kann uUber das bestehende Leitungsnetz
sichergestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Gegenuber der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans ,Hinterm See* erhéhen
sich die anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassermengen nicht spuirbar.

§ 55 Abs. 2 WHG gibt vor, dass Niederschlagswasser ortsnah zu versickern ist. Damit
von nicht Uberbauten Flachen keine Regenwassereinleitung in den Mischwasserkanal
erfolgt, wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen
entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen sind, dass eine seitli-
che Versickerung uber die belebte Bodenzone gewahrleistet ist, soweit dem weder
wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Ein Anschluss
dieser Flachen an den Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Weiterhin soll zur Riickhaltung und Nutzung des Regenwassers von Dachflachen eine
Zisterne errichtet werden. Das Wasser kann z.B. zur Gartenbewasserung genutzt wer-
den. Der Uberlauf kann in den Mischwasserkanal abgeleitet werden.

Die Versickerung des Niederschlagswassers sowie Sammlung und Verwendung auf
dem Grundstuck dient dem Grundwasser, dem Kleinklima und trégt zur Einsparung
von Trinkwasser und der Entlastung des Kanals (v.a. bei Starkregenereignissen) bei.

Es wird ebenfalls festgesetzt, dass die Dacher von Garagen oder Carports als Grun-
dacher zu gestalten sind, um den Regenwasserabfluss zu reduzieren und das Klein-
klima durch Verdunstung zu verbessern.

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers ist sichergestellt.

PlanerFM Fache Matthiesen GbR 7
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7.

7.1

7.2
7.2.1

7.2.2

7.3

7.4

7.5

7.5.1

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans werden Festsetzungen gean-
dert und erganzt.

Im Ubrigen gelten die nicht betroffenen Festsetzungen und Hinweise des Bebauungs-
plans ,Hinterm See*“ einschlieRlich seiner Anderungen weiterhin.

Art der baulichen Nutzung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Diese Festsetzung gilt weiterhin. In der Anderung werden dazu keine Festsetzungen
getroffen.

Maf der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse/Wandhdhe

Im Umfeld des Plangrundstucks wird die die Hohe baulicher Anlagen Uber die Anzahl
der Vollgeschosse (I1+D) sowie eine maximale Wandhéhe vom 3,75 m festgesetzt. Zu-
dem wurde eine maximale Dachhéhe vom 6,0 m festgesetzt.

Fur das Plangrundstick wird die Festsetzung 1+D mit der maximal zulassigen Wand-
héhe von 3,75m aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen.

Auf die Festsetzung einer Dachhéhe wird verzichtet, da diese durch die Tiefe des Bau-
felds, die Vorgabe der Firstrichtung sowie die zulassige Dachneigung ausreichend be-
schrieben ist.

Grundflachenzahl

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird das Héchstmal® der baulichen Nutzung mit ei-
ner GRZ von 0,4 gemal BauNVO festgesetzt. Fir eine Bebauung mit |+D wird eine
GRZ von 0,8 zugelassen.

Die Festsetzung der GRZ wird beibehalten, auf die Festsetzung einer GFZ wird ver-
zichtet, da die Festsetzungen zur zuldssigen Wandhdhe, Dachform und Dachneigung
die zulassige Kubatur des Gebaude ausreichend beschreiben.

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Das Baugrundstick ist fur eine Einzelhausbebauung relativ klein. Die Baugrenze er-
moglicht die Errichtung eines Wohnhauses unter Berucksichtigung der Mindestab-
standsflachen von 3,0 m sowie einer Garage/ Nebenanlage auf der Ostseite des
Grundstuicks.

Stellplatze, Zufahrten, Wege und Terrassen sowie Einhausungen fir die Wertstoff-
sammlung werden auch auf3erhalb der Baugrenzen zugelassen.

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
Aufgrund der geringen Grole des Baugrundsticks wird festgesetzt, dass nur eine
Wohnung auf dem Grundstuck zulassig ist.

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

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde im Bereich des Plangrundsticks, das nicht
als Baugrundstlick vorgesehen war, ein ca. 5,0 m breiter Streifen mit einem Pflanzge-
bot fur flaichenhafte Anpflanzungen (nach Pflanzliste gem. Grinordnungsplan) festge-
setzt.

Da auf dem Grundstuck nicht ausreichend Flachen fur eine flachenhafte Ersatzpflan-
zung verbleiben, werden folgende Festsetzungen zur Begriinung des Grundstuicks ge-
troffen:
- Auf dem Baugrundstlick ist ein hochstdammiger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen
und zu unterhalten.
~Schottergarten werden nicht zugelassen, es wird festgesetzt, dass nicht Gber-
baubare Flachen zu begrunen sind, Nadelgehdlze sind nur zu max. 10% und nicht

PlanerFM Fache Matthiesen GbR 8
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7.5.2

7.5.2

zur Grundstuckseingrinung zulassig.
-  Die Einfriedungen sind als Heckenpflanzung in einer Breite von min. 50 cm mit
einheimischen Gehdlzen aus der Pflanzenvorschlagsliste auszufihren.

In die Anderung wird eine Festsetzung zur Versickerung von Regenwasser von nicht
Uberbauten Flachen (siehe Begriindung Nr. 6.2) aufgenommen, soweit dem weder
wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die mdglichst
weitgehende Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort entlastet den Mischwas-
serkanal, dient dem Grundwasser und dem Mikroklima.

Es wird weiterhin festgesetzt, dass das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswas-
ser in einer Zisterne zu sammeln ist. Das Fassungsvermoégen der Zisternen sollte dabei
mindestens 50 I/m? Dachflache betragen. Das Wasser kann zur Gartenbewasserung
oder als Brauchwasser (z.B. Toilettenspulung) eingesetzt werden. Bei der Nutzung z.B.
zur Toilettenspilung ist eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang erfor-
derlich.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass Dacher von Garagen/ Carports als Grundacher aus-
zufihren sind.

Es werden Festsetzungen zum Artenschutz beziiglich Gehdlzrodungen und Baufeld-
freimachung getroffen (siehe Begriindung Nr. 4).

7.6 Gestaltung baulicher Anlagen und Freiflachen (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)
7.6.1 Dacher
Die Festsetzung zur Dachform und Dachneigung wird wie im bestehenden Bebauungs-
plan getroffen. Demnach ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von 35° bis 45° zu-
Iassig. Die Firstrichtung wird stral’enparallel festgesetzt.
Die Formulierung zur Einschrankung von Dachflachenfenstern (DFF) aus dem Urplan
(Dachflachenfenster sind nur in einer Gré3e von 1,0m? und nur in Nebenraumen zu-
Iassig. Es sind pro Gebaude nur 4 DFF zuldssig.) wird gestrichen, da keine Erfordernis
zur Regelung besteht und die Belichtung des DG unnétig eingeschrankt wirde.
7.6.2 Freiflachengestaltung
Siehe auch 7.5.1: Als Mindestanforderung wird in die Anderung aufgenommen, dass
die nicht iberbaubaren Grundsticksflachen als Vegetationsflache anzulegen, gartne-
risch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten sind sowie die Einfriedungen als He-
ckenpflanzung umzusetzen sind.
Kies- und Schotterschittungen zur Gartengestaltung werden nicht zugelassen. Diese
Art der Gartengestaltung verkleinert nicht nur den Lebensraum fir Tiere, sondern ver-
schlechtert auch das Kleinklima (héhere Temperaturen, staubigere Luft).
7.7 Hinweise
In die Anderung werden folgende Hinweise aufgenommen:
- zum Umgang mit Funden bei Erdarbeiten (Bodendenkmalschutz),
- zum Umgang mit kontaminiertem Boden und mit Mutterboden
- zum Trinkwasserschutz aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet Zone Il
- zur Errichtung von Grindachern
- zum Immissionsschutz (Vermeidung von Blendung durch PV-Anlagen).
Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die nicht geanderten Festsetzungen und Hin-
weise des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Hinterm See* einschlieRlich seiner Ande-
rungen weitergelten.
Aschaffenburg, den . .2026 Stadt Erlenbach, den __._ .2026
Entwurfsverfasser Auftraggeber
PlanerFM Stadt Erlenbach a. Main
Fache Matthiesen GbR 1. Biuirgermeister
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