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1 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Erlenbach a.Main beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Westlich der Bahnlinie" aus
dem Jahre 1963, geandert im Jahre 1997, zu andern. Stadtebauliche Zielsetzung ist eine
bauliche Nachverdichtung durch SchlieRung einer Baullcke in der Kolpingstralie.

Das bestehende Gelande ist auf allen 4 Seiten eingebettet in bebaute Flachen und liegt
brach.

Die Stadt Erlenbach a.Main hat dem Antrag der Bauherrschaft auf Durchfihrung eines Bau-
leitplanverfahrens stattgegeben und am 27.6.24 den Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden
Bauleitplanung gefasst.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdg-
lichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere MalRnhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen (§ 1a Baugesetzbuch).
Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein voll erschlossenes Einzelgrundstick im Sied-
lungsbereich.

1.1 UMSETZUNG DER BAULEITPLANUNG

Unter Einhaltung der bis dato glltigen Festsetzungen ist eine Bebauung heute nicht mehr
umsetzbar. Insbesondere deshalb, weil zur Zeit der Planaufstellung (1963!) nicht mit der ra-
santen Entwicklung des Stellplatzbedarfes gerechnet werden konnte. (heute im Regelfall 2
Stellplatze pro Wohnung)

Eine Reduzierung der Wohneinheiten unter Berlcksichtigung der Stellplatzanforderungen
(ca. 25 m? fur 2 Stellplatze plus der erforderlichen Zufahrten) bliebe deutlich hinter den stad-
tebaulichen Planungsabsichten des Bebauungsplanes (Geschosswohnungsbau mit 3 Etagen
und ausbaubarem Dachgeschoss) zurtick.

Die Platzierung der Stellplatze in einer Tiefgarage ist bei dem zurzeit méglichen Bauvolumen
(GRZ 0,3, GFZ 0,9) nicht abbildbar.

Die zeichnerisch festgelegten Geschol3hdhen (2,75 m) sind nicht mehr zeitgemaf.

Zur Umsetzung der Planungsabsichten ist eine, den heutigen Anforderungen gerecht wer-
dende Plananderung natig.

1.2 VERFAHREN

Das Planverfahren wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemal § 13a BauGB im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB (beschleunigtes Verfahren) durchgefuhrt.

Die Voraussetzungen dafir sind erfullt:
¢ das Plangebiet liegt im baulichen Innenbereich und ist bereits baulich genutzt

o die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung
betragt weniger als 20 000 m?

e es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

e es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von Natura-2000 Schutz-
gutern
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Im dem Verfahren nach § 13a BauGB entfallen der Umweltbericht und die friihzeitige
Biirger- und Behordenbeteiligung.

1.3 LAGE UND UMFANG

Der Planungsbereich umfasst das Flurstiick 6153 in der Gemarkung Erlenbach an der Kol-
pingstralRe mit einer Grofte von ca. 3.076 m?.

Angrenzende Nutzungen sind:

- Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung (umgebend festgesetzt)
- nordlich der KolpingstraRe und 6stlich angrenzend: GescholRwohnungen

- im Westen: vorwiegend gewerbliche Nutzung

- im Suden Ein- und Zweifamilienhauser

Es sollen bauliche Anlagen mit bis zu 50 Wohneinheiten und eine Tiefgarage zur Unterbrin-
gung notwendiger Stellplatze entstehen.

= »

Lage des Plangebietes im Luftbild
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1.4 AKTUELLES BAUVORHABEN TIEFGARAGE

Kolpingstralie
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2 FLACHENNUTZUNGSPLAN
Der gultige Flachennutzungsplan stellt das Gebiet als W (Wohnbauflache) dar.

Eine Anpassung ist nicht notwendig.

3 BEBAUUNGSPLAN BESTAND

Auszug aus dem seit 1997 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Westlich der Bahnlinie“ mit Lage
des Plangebietes (blau gestrichelt, ohne Malistab)
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Relevante Planzeichen:

St. = Stellplatze

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 23. Oktober 1997 beschlossen, den Bebauungsplan ,Westlich der

Bahnlinie® zu andern.
Hiernach wird der Bebauungsplantextteil um folgende weitere Festsetzung ergénzt:
5. Im Bereich der Grundstiicksgrenze der Grundstiicke FI.-Nr. 6026 und Fl.-Nr. 6153 wird im Bereich der

bestehenden Halle Grenzbebauung zugelassen.
Die Erweiterung der Halle auf dem Grundstiick FI.-Nr. 6026 muB, hinsichtlich der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse, der Dachform sowie der Gebdudehdhe, in Anlehnung an den vorhandenen Bestand

errichtet werden.

Textlixche Festsetzungen des seit 1997 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Westlich der Bahn-
linie“. Zum Abgleich mit den Neufestsetzungen.
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4 UBERSICHT UBER DIE PLANANDERUNGEN

4.1 URSPRUNGLICHER BEBAUUNGSPLAN 1963
Der Bebauungsplan von 1963 wurde im Jahre 1997 rechtskraftig geandert.

Dieser Plan enthalt zusammengefasst fur das Flurstiicks 6135 folgende Festsetzungen:

e Allgemeines Wohngebiet (WA)

e 3-geschossige Bebauung mit Satteldach
e Dachneigung 45°

e Verbindliche Baugrenzen

e 7 m Grenzabstand

e GRzO03'

e GFZ09°2

4.2 ANDERUNG DER FESTSETZUNGEN

Die folgende Tabelle enthalt die mafigeblichen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen
Nutzung gemafR § 9 Absatze 1 und 2 BauGB und die beabsichtigte Anderung:

Festsetzung 1963 / 1997 Anderung
Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet Allgemeines Wohngebiet
(WA) (WA)
Gestalt / Baukorper 3-geschossige Bebauung mit 4-geschossige Bebauung
Satteldach mit begriintem Flachdach
Dachneigung 45°
Tiefgarage
Baugrenzen grundstiicksunabhangig siehe unten
Grenzabstand pauschal 7 m gesetzlich vorgeschriebener
Grenzabstand gemal} Art. 6
BayBO
(=04 h)
Grundflache GRZ 0,3 GRZ 0,48
Geschossflache GFz0,9 GFZ 1,5

Die beabsichtigte Anderung legt eine sogenannte GRZ 2 fest. Die Zahl legt fest welcher An-
teil der Grundstucksflache mit baulichen Anlagen inklusive der Nebenanlagen, Stellplatze
und interne Verkehrsflachen tUberdeckt werden darf.

Anmerkung: Sowohl die Baunutzungsverordnungen von 1962 und 1990 als auch der Altplan
nennen keine Obergrenzen fir Nebenanalagen, Stellplatze und Garagen. Daraus folgt, das

' Grundflachenzahl in § 17 der Baunutzungsverordnung von 1962 verbindlich geregelt
2 Geschol¥flachenzahl in § 17 der Baunutzungsverordnung von 1962 verbindlich geregelt
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auch nach dem bestehenden Bebauungsplan eine sehr hoher Versiegelungsanteil zulassig
ware.

4.3 BAUGRENZEN

Die folgende Darstellung Uberlagert die bestehende Baugrenze mit der beabsichtigten Bau-
grenze der Plananderung. Es ergeben sich geringfligige Abweichungen.

Neue Festlegung der Baugrenzen (rot = Altplan, blau = aktuelle Anderung)
(Siehe auch unten Wirkung des Baukorpers)
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5 ERSCHLIERUNG

5.1 VERKEHR

Die Kolpingstralie verflgt tber eine Ausbaubreite von 6,00 m mit zusatzlich 1,50 m breiten
Gehwegen auf beiden Seiten.

Das Projektgebiet liegt in einem ruhigen Wohngebiet (untergeordnet auch Gewerbe). Die
Kolpingstralde hat keine Uberértliche Netzfunktion und ist aus dem Netzzusammenhang er-
kennbar auch keine Umfahrungsstrecke (,Schleichweg“) bei Uberlastungen im Stralennetz.
Nach den einschlagigen Richtlinien sind fur bestimmte Stralentypen Obergrenzen der mit
ihrem Umfeld vertraglichen Verkehrsbelastungen zugeordnet. Es ist davon auszugehen,
dass das Verkehrsaufkommen der Kolpingstralde gering ist und die Strale der Kategorie
,Wohnstrafte“ der RASt® (Abschnitt 5.2.2 der RASt) zugeordnet werden kann. Eine Ver-
kehrsbelastung von bis zu 400 Kfz pro Spitzenstunde wird dabei als vertraglich angenom-
men. Es ist nicht zu erwarten, dass diese Verkehrsmenge in der Kolpingstrale heute und
kiinftig erreicht wird. Mit einem erwarteten Verkehrsaufkommen von ca. 20 Fahrzeugen
nachmittags in die Tiefgarage einfahrend wird die Verkehrsbelastung der Kolpingstralie also
nicht merkbar steigen. Die Wartezeiten bei einer ampelgeregelten Einfahrt sind dabei mit
berucksichtigt.

Die Vertraglichkeit des Neuverkehrs in der Kolpingstral3e ist somit gegeben.

5.2 VER- UND ENTSORGUNG

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Kolpingstralde vorhanden bzw. kénnen
von hier aus verlegt werden. Bezuglich des Regenwassers ist eine Festsetzung enthalten.

Von einer mengen- und druckmaRig ausreichenden Trinkwasserversorgung kann/muss an
dieser Stelle ausgegangen werden. Die Loschwasserversorgung obliegt oberhalb des &ffent-
lichen Grundschutzes (gem. TVGW-Merkblatt) dem Bauherren und wird im Zuge der Bauan-
tragsstellung detailliert gepruft.

5.3 NIEDERSCHLAGSWASSER

Weder die maRgebliche Baunutzungsverordnung 1990 noch die Bebauungsplanédnderung
1997 machen Angaben zu den durch Nebenanlagen Uberstellbaren Grundflachen, sodass
grundsatzlich auch eine gleichgroRe Versiegelungsflache wie im Ursprungsplan angenom-
men werden kann. Insbesondere die dargestellten Flachen fir Nebengebaude (hier Garagen
und Stellplatze) legen diesen Schluss nahe, da zu diesen baulichen Anlagen auch die not-

wendigen Zufahrten hinzuzurechnen waren.

3 Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrallen RASt. Hrsg.: FGSV, Bonn 2006
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Die Versickerung von Niederschlagswasser ist insbesondere durch die Tiefgarage nur ein-
geschrankt moglich.
Potentielle Mallnahmen zur Reduzierung der Abwasserlasten sind:

- die Dachbegrunung des obersten Geschosses (Retentions- und Verdunstungsleis-

tung)

- versickerungsfahige Belage fir die Stellplatze, die nicht unterbaut sind

- ggf. Rigolen zur Rickhaltung und Versickerung auf der Seite der Kolpingstralle
Die Versickerung ist von der Beschaffenheit des Baugrundes abhangig. Details hierzu mus-
sen im Baugenehmigungsverfahren, also nach Vorliegen eines entsprechenden Gutachtens,
festgelegt werden.
Die anfallenden Niederschlage sind — vorbehaltlich weiterer Bestimmungen aus. o.g. Gutach-

ten - Uber das Mischsystem in der Kolpingstrale abzuleiten.
6 BERUCKSICHTIGUNG NACHBARSCHAFTLICHER BELANGE

6.1 BESCHATTUNG

Beschattung wird im stadtebaulichen Sinn nicht als unmittelbar wirkende oder gar gesund-
heitsschadliche Beeintrachtigung verstanden. Eine Verschattung ist in einer stadtebaulichen
Gemengelage normal und allgemein hinzunehmen. Zu beurteilen ist, ob sich durch die Be-
bauungsplananderung wesentliche Unterschiede in der Beschattungswirkung auf benachbar-
te Wohnbereiche ergeben.

Fir die stdlich angrenzende Wohnbebauung lasst sich Beeintrachtigung durch Schattenwir-
kung komplett verneinen.

Der 6stliche angrenzende Geschosswohnungsbau wird nicht starker beeintrachtigt als durch
den Altplan gegeben. Fir die Wohnbebauung ggi. der Kolpingstral3e und die westlich an-

grenzende Bebauung ergeben sich geringfligig langere Beschattungszeitraume.

6.2 LARMEMISSIONEN

Es werden keine mehr als die im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Immissions-Richtwerte
erreicht. Bei der Rampe am 6stlichen Grundsticksrand ist eine Grenzmauer vorgesehen, die
bzgl. der angrenzenden Wohnbebauung larmhemmend wirkt. Details dazu sind dem Bauge-

nehmigungsverfahren vorbehalten.
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6.3 WIRKUNG DES BAUKORPERS

Fur die Abstandsflachen ist keine Abweichung von den Vorschriften der BayBO vorgesehen.
Es gilt also ein Mindestabstandsmal} von 0,4 h (entspricht 40 cm Abstand pro Hohenmeter
Gebaude).

An der sidlichen Grundstiicksgrenze wird aus diesem Grund eine Abtreppung des Gebau-

des im B-Plan verbindlich festgesetzt.

9,00
1V

Suden 7 00

1

N 111

Skizze zur vorgeschriebenen Abtreppung an der sldlichen Grundstiicksgrenze.

(rot = Grundstlicksgrenze).

Durch diese Regelung wird einer erdrickenden Wirkung der Baukoérper auf die sudlich an-
grenzenden Garten entgegengewirkt.
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7 UMWELTWIRKUNGEN UND GESTALTUNG

7.1 KEINE AUSGLEICHSREGELUNG

Bei Verfahren nach § 13a BauGB entfallt der Umweltbericht; Eingriffe in Natur- und Land-
schaft gelten als zulassig oder erfolgt.

Durch das Vorhaben wird nur unwesentlich in Natur und Landschaft bzw. das Ortsbild einge-
griffen. Es werden ausschliel3lich brachliegende Flachen in Anspruch genommen.

Es besteht allerdings ein grundsatzliches Nutzungsrecht als Bauflache. Der Bestandsbebau-
ungsplan enthalt keine grinordnerischen Festsetzungen.

7.2 ARTENSCHUTZ

Das Grundstiick prasentiert sich als eine Griinlandbrache; denkbar ist auch eine sporadische
Pflege, die das Aufkommen von Gehdlzen etc. unterbunden hat. Wertgebende Elemente
sind einzelne Geholze.

Es liegen keine Hinweise oder Verdachtsmomente fur das Vorkommen besonders oder
streng geschitzter Arten vor. Dies ist angesichts der Lage des Gebietes innerhalb eines
Wohngebietes auch nicht zu erwarten.

Zum Schutz potentieller vorkommender Tierarten (hier europdisch geschitzte Vogelarten
und Fledermause) werden Festsetzungen getroffen:

e Die Aulenbeleuchtung darf nur mit Insekten-schonenden, seitlich und nach oben ab-
gedeckten Leuchtmitteln erfolgen (warmweif3e LED oder SE/ST-Lampen).

e Die Verglasung von Fenstern > 1,5 m? soll Vogelschutzwirksam ausgefuhrt werden.
e Spiegelnde Fassaden sind nicht zulassig.

¢ die Regelung zur Beseitigung von Gehdlzen aulRerhalb der Brutzeiten gilt generell

7.3 GESTALTUNGSASPEKTE
Folgende Festsetzungen dienen der Gestaltung im Plangebiet:
- Sicherheitseinrichtungen auf den Laubengangen tiber dem 2. und 3. Obergeschoss
sind in Form von durchblickbaren Gelandern anzulegen.
- durchgehende AuRenwande sind ab einer Lauflange von 10 m durch vertikale Gestal-
tungselemente optisch zu gliedern.
- Unzulassigkeit von Werbeanlagen
- Pflanzung von 5 hochstammigen Laubbdumen mit mittlerer Kronenentwicklung ent-

lang der Kolpingstralte

Bischoff & HelR



11. Teil-Anderung des Bebauungsplanes "Westlich der Bahnlinie"
Stand 3. Februar 2025 Begriindung Satzung Vorentwurf Seite 14 von 14

8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Planung wird eine seit langen bestehende innerstadtische Baullucke einer geord-
neten und stadtebaulich vertretbaren Nutzung zugeflhrt.

Die Planung hat keine erkennbaren Beeintrachtigungen von Siedlungsstruktur und Verkehr
zur Folge. Nachbarrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar bzw. kénnen durch Festsetzun-
gen vermieden werden.

Uber den vertraglichen Umgang mit dem Niederschlagswasser wird im Bauantragsverfahren
abschliel3end entschieden.

Uber Details der ErschlieRBung ist ein Stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB zu schlie-
Ren, bevor der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.

Aufgestellt nach Angaben Fur die Stadt Erlenbach a.Main
der Stadt Erlenbach a.Main
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