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Vollzug des Baugesetzbuches;
Bauleitplanung der Gemeinde Estenfeld
3. Anderung des Bebauungsplans "An den Linden" i.d.F. vom 14.03.2023

Sehr geehrte Frau Erste Burgermeisterin,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Landratsamt Wirzburg nimmt als Trager offentlicher Belange in Bauleitplanverfahren zu
dem o.g. Entwurf einer 3. Anderung des Bebauungsplans ,An den Linden® wie folgt Stellung:

Bauplanungsrecht/Stadtebau

Es wird empfohlen, in der Begriindung noch konkreter darzulegen, dass die Anderungs-
planung fur die stadtebauliche Entwicklung am Rande des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,An den Linden® erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Aus verfahrensrechtlicher Sicht wird auf die Einwande der Unteren Naturschutzbehdrde
verwiesen.

Aus bauplanungsrechtlich — technischer Sicht wird zum Regelungsinhalt angemerki:
B. Textliche Festsetzungen

- Fur eine bessere Verstandlichkeit wird empfohlen die gednderten Festsetzungen B.1
und B.6 vollstandig aufzufiihren.

Wasserwirtschaft/Wasserrecht/Bodenschutz

Das Gebiet ist nicht als Karstgebiet bzw. Gebiet mit kliiftigem Untergrund eingestuft. Das
geplante Vorhaben liegt nicht in einem amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet und nicht im
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet eines Gewassers.

Es wird vorausgesetzt, dass die ordnungsgemalfie ErschlieBung (Wasserversorgung,
Schmutzwasser, Niederschlagswasserbewirtschaftung) gesichert ist.
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Die Abwasserbeseitigung sollte, wenn moglich im Trennsystem erfolgen. Anfallendes
Niederschlagswasser sollte generell gesammelt und breitflachig Gber die aktive Bodenzone
versickert werden.

Die Oberflachen von Stellplatzen und Zufahrten sollten wasserdurchlassig gestaltet werden.

Beziglich der grundsatzlichen, wasserwirtschaftlichen Belange wird dem Verfahrensfihrer
(Gemeinde) empfohlen, auch den allgemeinen amtlichen Sachverstandigen in der Wasser-
wirtschaft, das zustandige Wasserwirtschaftsamt, hier: Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
(WWA) im Verfahren zu beteiligen zum allgemeinen Gewéasser- und Bodenschutz, sowie zum
Umgang mit Niederschlagswasser.

Durch die o. g. Bauleitplanung werden keine ggf. erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen bzw. Erlaubnisse ersetzt. Sofern z. B. Verdnderungen an Gewassern/
wasserfihrenden Gréaben vorgesehen sind oder Teiche neu errichtet bzw. wesentlich
geadndert werden sollen oder Niederschlagswasser aus einem Baugebiet in ein Gewasser
eingeleitet werden soll (z. B. Uber ein Regenriickhaltebecken), ist dies ggf. in einem separaten
wasserrechtlichen Verfahren abzuprifen. Bitte ggf. vorab dann mit dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg (WWA) abklaren.

Bodenschutz:

Es handelt sich hier um einen Teilbereich des Gelandes der ehemaligen Ziegelei Korbacher.
Hier ist im Rahmen des Riickbaus im Jahr 2006/2007 eine Bodensanierung erfolgt.

Fur die im Geltungsbereich gelegene Flurnummer besteht kein Eintrag im Altlastenkataster
ABuUDIS.

Immissionsschutz

Der Bebauungsplan ,An den Linden® setzt als Art der Nutzung WA (allgemeines Wohngebiet)
fest.

Die geplante Anderung betrifft das Grundstiick FI.Nr. 4405/81. Dieses liegt in der nérdlichen
bzw. nordwestlichen Ecke des Plangebietes. Die Baugrenzen werden entsprechend der
tatsachlichen Bebauung angepasst. Am nordwestlichen Rand wird die Gberbaubare Flache
um 58 mz2 vergroR3ert, sodass Terrasse, Carport bzw. Stellplatze vollstandig innerhalb der
Baugrenzen liegen. Im Gegenzug wird die Baugrenze am nordéstlichen Rand des
Grundstticks zurtickgenommen (Substitution der privaten Grinflache bzw. der tberbaubaren
Flachen).

Seitens des Immissionsschutzes bestehen keine Einwande.

Naturschutz

Die geplante Anderung des Bebauungsplans betrifft das Grundstiick Flur-Nr. 4405/81 der
Gemarkung Estenfeld. Es ist mit einem Wohnhaus bebaut.

An der nordwestlichen Grenze des Grundstiickes im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
ist ein Griunstreifen festgesetzt. Die Gemeinde Estenfeld hat diese Vorgabe in den Plan
aufgenommen, um Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch das Baugebiet soweit wie
madglich zu vermeiden. Im Bebauungsplan ist konkret festgesetzt, dass auf dem Grunstreifen
eine Errichtung von Stitzmauern unzulassig ist.

Im Jahr 2021 wurde festgestellt, dass auf der o. g. Griinflache u. a. eine Hangstiitzmauer
sowie ein Carport errichtetet wurde. Die dem Grunstreifen zugedachte Funktion wurde
dadurch erheblich eingeschrankt.

Laut Begriindung vom 14.03.2023 ist es Ziel der Anderung, ,den Plan an die tatsachlich
erfolgte Bebauung anzupassen, ohne den Anforderungen der Grinordnung und des
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Naturschutzes des Urplans zu widersprechen®. Die Abweichungen sollen ,im Rahmen einer
Anderung des Bebauungsplans geheilt werden®.

Die angedachte Planadnderung, wie die Verlegung der Baugrenze oder das Zulassen von
Stutzmauern, soll nur fir das zur Diskussion stehende Grundstiick gelten. Ob es sich, wie in
der Begrindung formuliert, bei der Anlage einer Stlitzmauer, eines Carports etc. um eine
Nachverdichtung oder eine andere Mal3nahme der Innenentwicklung im Sinne § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB handelt, kdnnen wir nicht beurteilen.

Der Grunstreifen ist wichtig fur ein intaktes Landschaftsbild im Gemeindegebiet von Estenfeld.

Er soll einen harmonischen Ubergang vom besiedelten Bereich zur freien Landschaft zu
gewahrleisten. Damit ein Grunstreifen funktioniert, darf er nicht tberbaut oder naturfern
genutzt werden.

Die beiden Ziele der Plananderung, Anpassung der Bebauung und Erhalt der Funktion des
Grlnsteifens, lassen sich mit der vorliegenden Planung nicht vereinbaren. Die Bebauung hat
die Wirkung des Griinstreifens erheblich reduziert. Die Plananderung wirde eines der
beabsichtigten Ziele erreichen, zu Lasten 6ffentlicher Belange. Weiterhin wird auf die
Bezugsfallwirkung hingewiesen.

Die Gemeinde Estenfeld sollte Giberprifen, ob die unterschiedlichen Interessen mit diesem
Plan gerecht gegeneinander abgewogen sind.

Aus fachlicher Sicht konnen wir der Anderung des Bebauungsplanes nicht zustimmen. Es
fehlen Aussagen, welche Mal3nahmen beabsichtigt sind, um eine funktionsfahige Eingrinung
des Baugebietes trotz der Uberbauung des Grlinstreifens zu gewéahrleisten.

Kreisentwicklung

Bei der Bebauung des Flurstiicks 4405/81 in der Gemeinde Estenfeld war es aufgrund der
anspruchsvollen Topografie (starke Hanglage) erforderlich, Stiitzmauern und -konstruktionen
fur die Anordnung von Stellplatzen bzw. eines Carports zu errichten. Sowohl die Lage der
Bauwerke in der privaten Grunflache und somit aul3erhalb der Baugrenzen als auch die Hohe
der Stutzmauern weichen von den Festsetzungen des Bebauungsplans ab.

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans ,An den Linden® in der Gemeinde Estenfeld ist es,
den Plan an die tatsachlich erfolgte Bebauung anzupassen, ohne den Anforderungen der
Grinordnung und des Naturschutzes des Urplans zu widersprechen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1.042 mz.

Einwande gegen das Vorhaben bestehen nicht.

Dieses Schreiben wird dem beauftragten Planungsbiiro vorab per E-Mail Gbermittelt.
Mit freundlichen Grif3en
gez.

Fried|



