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1. Plangrundlagen

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsti-
cke der Stadt Eltmann nach MalRgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten
und zu leiten.

Die Stadt Eltmann hat Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

11 Anlass zur Planung
1.1.1 Anlass zur Planung im Allgemeinen

Der Regionalplan Main-Rhon, als auch der LEP Bayern (Stand: 2021) sieht die Stadt

Eltmann als Unterzentrum an.
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Abbildung 1: Karte LEP Stand 2020 (ohne Maf3stab)
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Derzeit verflgt die Stadt Eltmann kaum noch tber bebaubare Flursticke.
Die Nachfragen nach Bauland gehen sowohl von Bautragern, als auch in der breiten
Masse von Familien aus und nehmen auf Grund der hervorragenden Lage der Stadt

Eltmann nicht ab.

Anlass zur Planung im Besonderen, Erforderlichkeit der Ausweisung eines

neuen Wohngebietes

Die Situation fir Wohnbauland In der Stadt Eltmann und ihrer Ortsteile wurde ermit-
telt, analysiert und stellt sich wie folgt dar:

Im Stadtgebiet hat die Stadt Eltmann keine oder allenfalls vereinzelt unbebaute
Grundstucke diverser Nutzungsarten in ihnrem Eigentum. Auch in den Stadtteilen steht
derzeit kein Bauland im stadtischen Eigentum zur Verfigung.

Die unbebauten Grundstticke innerhalb bestehender rechtswirksamer Geltungsberei-
che befinden sich in privater Hand. Eine mdgliche Verfligung von Baupflichten wurde
geprift, scheitert jedoch regelmaRig an einer fehlenden Rechtsgrundlage fir den
nachtraglichen Erlass eines Baugebotes. Dariiber hinaus gibt es nur ein schwaches
temporares Angebot an Wohnungen bzw. Hausern im Gemeindegebiet. Bei den ver-
einzelten unbebauten Grundsticken und Leerstdnden im Baubestand ist Uberwie-
gend keine Abgabebereitschaft vorhanden, weswegen auch Nachverdichtungen
selbst groBerem Umfangs zu keinerlei realen Baulandbereitstellung fiihren wirden.
Die beiden Baugebiete ,Am Hahn“ und ,Am Hahn II“ im Eltmanner Stadtgebiet sind
bereits vollstandig erschlossen und die jeweiligen Bauparzellen bereits alle verkauft.
Anhand der beigefligten Bilder lasst sich die Entwicklungs- und Bebauungsge-
schwindigkeit nachvollziehen. Auf die noch vorhandenen Baullicken hat die Stadt Elt-
mann keinen Zugriff.

Ehemalige Baulliicken in Eltmann selbst wurden bereits geschlossen, bzw. befinden
sich derzeit in privater Hand.

Auch das Baugebiet ,Hahn II* ist bereits bebaut.

Das Thema Nachverdichtung findet bereits in den bestehenden Bebauungsplange-

bieten statt, da die Stadt Eltmann bei der Bewertung von Bauvoranfragen und
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—antragen Befreiungen von den jeweils festgesetzten GRZ/GFZ, sowie bis zu einem
zusatzlichen Vollgeschoss das Einvernehmen erteilt, soweit dies im Einzelfall vertret-
bar ist.

In den Altortbereichen ist eine Nachverdichtung aufgrund der gewachsenen Struktur

schwer umsetzbar.

Seitens der Stadt Eltmann wurden mdgliche Nachverdichtungspotentiale der Innen-

verdichtung bereits mehrfach gepruft.

faa

Abbildung 2:

Abbildung 4: ,Am Hahn II“ Ende Juni 2023
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Abbildung 5: ,Am Hahn* Ende Juni 2023

Das zuletzt rechtswirksam gewordene Baugebiet ,Stephanshdhe wird derzeit er-

schlossen, wobei auch hier schon Bautatigkeiten eingesetzt haben und das Bauland

bereits ausgeschopft ist.

Abbildung 6: ,Stephanshéhe” im Juni 2021 Abbildung 7: ,Stephanshéhe” im Dezember 2022
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Abbildung 8: ,Stephanshéhe” Ende Juni 2023
Seitens der Stadt Eltmann wird dargelegt, dass derzeit ca. 62 Anfragen mit steigen-

der Tendenz zum Erwerb eines Bauplatzes in Eltmann ,Stadt® vorliegen. Die Stadt El-
tmann verfolgt den Kurs der Innenverdichtung, um den Ortskern sowie leerstehende
Gebaude im Inneren der Stadt Eltmann weiter zu beleben. Aktuell stehen allerdings
keine weiteren Baulicken bzw. kaum noch Leerstande im historischen Ortskern zur
Verfligung.

Um der derzeitigen Nachfrage zu begegnen, werden nebst Neuaufstellung dieses
Bebauungsplanes bereits festgesetzte und rechtswirksame Bebauungsgebiete er-
schlossen, bzw. befindet sich deren Erschlieung in der Planung. Hiervon wird in der
Stadt Eltmann das private Baugebiet eines Investors, die ,Stephanshoéhe® erschlos-
sen. Auch hier beginnt bereits die Schaffung von Wohnraum wie auf den Abbildungen
6, 7 und 8 zu sehen ist. Und diese wird vermutlich im Dezember 2024 abgeschlossen
sein.

Im Stadtteil RoRRstadt |auft derzeit die ErschlieBung des Baugebietes ,Steigacker” mit
38 Bauparzellen. Die urspriingliche Planung sah 49 Bauparzellen vor. Die geplante
Reihenhausbebauung wurde mangels Nachfrage in Abstimmung mit dem Landrats-




Begriindung zum Bebauungsplan
Allgemeines Wohngebiet ,Buhlleite”

Landkreis Hal3berge, Stadt Eltmann, Gemarkung Eltmann Seite 8

amt Halberge aufgegeben und die Parzellen in Bauland fur Einfamilienhduser ge-
wandelt.

Fur dieses Bauland besteht derzeit weiterhin eine rege Nachfrage (derzeit 62 Interes-
sensbekundungen) von mdglichen zukinftigen Bauwerbern aus Eltmann-Rof3stadt,
dem Raum Bamberg, als auch aus dem Steigerwald vor. Diese Ubersteigt jedoch
derzeit trotz steigender Preise und der aktuellen Situation weiterhin das mogliche An-
gebot.

Derzeit sind im Stadtteil Dippach im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hoffel-
der” noch 5 Bauparzellen nicht umgesetzt. Die ErschlieBung erfolgte bisher nicht auf
Grund von Widerstanden der Unterlieger und den zu erwartenden hohen Erschlie-
Bungskosten.
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Abbildung 9: Letzter Bauabschnitt Bebauungsplan ,Hoffelder” in Dippach

Im Stadtteil Lembach sind derzeit noch 6 Bauparzellen des Bebauungsplans ,Weg-
scheidl* nicht erschlossen. Die Stadt Eltmann kann nach derzeitigem Stand hier nicht
Eigentimer der notwendigen Bauflachen werden (fehlender Verkaufswille seitens der

Eigentiimer). Desweiteren besteht seitens der derzeitigen Eigentimer kein Bauwille.
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Zuldssig sind nur Bauvorhaben nach
Par. 6, Abs. 2, Nr. 1, 2, 3 und 5 BauN!

Abbildung10: Letzter Bauabschnitt Bebauungsplan ,Wegscheidl“ in Lembach
Das geplante Baugebiet ,Buhlleite” stellt den Lickenschluss zwischen dem Bauge-

biet ,Stephanshohe® und der bestehenden Bebauung her und wirkt so einer mogli-
chen Zersiedelung entgegen. Aufgrund der derzeitig vorherrschenden azyklischen
Nachfrage wird davon ausgegangen, dass die Nachfrage nur kurzzeitig gedeckt wer-
den kann.

Abbildung 11: Areal der ,Buhlleite” Ende Juni 2023
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1.2

1.2.1

Prifung der Eignung potentieller Wohngebietsflachen

Die Stadtverwaltung hat die Flachen, welche die 2. Anderung des Flachennutzungs-
planes vom 01.04.1993 beinhaltet, daraufhin untersucht, wie diese Gebiete unter den
Aspekten der erschlieBungstechnischen, wirtschaftlichen, immissionsschutzfachli-
chen, bodenordnungsrechtlichen und anderen Gegebenheiten zu bewerten sind. Fir
eine Bebauung kommt nur der Bereich ,Buhlleite® in Frage.

Im oben genannten Stand des Flachennutzungsplanes werden diese Flachen derzeit
als MI-Gebiet ausgewiesen. Bei der 3. Anderung sollen diese in WA-Flachen tber-

fuhrt werden.

Die Flache ,,Buhlleite

Fur den Bereich ,Buhlleite“ liegen glinstige Voraussetzungen vor. Die Stadt Eltmann/
der Bautrager kénnen hier den gréf3ten Teil der erforderlichen Flachen, inklusive né-
tiger Ausgleichsflachen, zu einem wirtschaftlichen Preis erwerben. Die 0.g. Prifungen
dieses Areal betreffend, erbrachten zudem, dass es zwar nicht frei von Problempunk-
ten ist, jedoch ergaben sich aber die positivsten Resultate.

Dieses Gebiet bietet auch jungen Familien einen guten Anschluss an die bestehende
Infrastruktur, in Bezug auf Spielplatze Kinderbetreuung und Anschluss an 6ffentliche
Verkehrsmittel.

Im westlichen Teil, ca. 5m sidlich eines Bestandsgebaudes befindet sich ein Gewdl-
bekeller. Dieser ist bei weiteren Planungen zu bertcksichtigen und in seiner Funktion

geman Umweltbericht zu erhalten.
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Abbildung 12: Auszug UWB mit Lage des Gewdlbekellers — Quelle: Umweltbericht

Ergebnis:
Aus diesen Grinden ist im Falle einer Neuausweisung eines allgemeinen Wohnge-

bietes die Flache ,Buhlleite“ in der Gemarkung Eltmann die geeignetste Flache.
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Abbildung 13: Areal ,Buhlleite* (ohne Mafstab) — Quelle: Bayernatlas
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13

Gesetzliche Grundlagen (Stand 30. Januar 2024)

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bilden

des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern

des Baugesetzbuches (BauGB) in der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 des
Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Ge-
setzes vom 24.07.2023 (GVLBI. S. 371)

die Planzeichenverordnung (PlanzZV) i.d.F. der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
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1.4  Flachennutzungsplan

Die Stadt Eltmann verfugt Gber einen festgestellten Flachennutzungsplan i.d.F. der
Bekanntmachung vom 01.04.1993 mit der 2. Anderung. Das Plangebiet ist hier als
Mischflache (MI) dargestellt und soll im Zuge der 3. Anderung als Wohnflache aus-

gewiesen werden.

Abbildung 14: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)

Die hier im @stlichen Bereich der Stadt Eltmann zur Verfigung stehende Entwick-

lungsflache fur eine Mischbebauung betrégt ca. 1,48 ha.

Dabei erfolgt im Wesentlichen eine Entwicklung des Bebauungsplanes gem. § 8 Abs.

2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan.
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2. Allgemeine Angaben zum Planungsgebiet

2.1 Lage im Raum
Die Stadt Eltmann liegt im Regierungsbezirk Unterfranken. Eltmann ist in der Pla-
nungsregion Main-Rhon.

Das Planungsgebiet liegt am Ostlichen Stadtrand.

Die Uberdrtliche Verkehrsanbindung der Stadt Eltmann erfolgt Gber die Bundes-
autobahn A 70 mit einer Anschlu3stelle und liegt an der Bundesstralie B 26.

Ebelsberg

%4 Eltmann

12

Abbildung 15: Lage im Raum mit Gberregionaler Anbindung (ohne Maf3stab) — Quelle: Bayernatlas




Begriindung zum Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet ,Buhlleite”

Landkreis HalRberge, Stadt Eltmann, Gemarkung Eltmann

Seite 15

2.2

221

Lage, GrofR3e und Beschaffenheit des Baugebietes

Lage, GroRRe, Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Stadtrand der Stadt Eltmann.

Westlich grenzt es an die bestehende Mischbebauung. Im Norden begrenzt die B 26
das Gebiet, im Suden Grunflachen und zerstreute Bestandsbebauung.

Ostlich schlieRRt es an das Wohngebiet ,Stephanshéhe” an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,48 ha mit folgenden Flur-

stucken:

Fl.-Nr. Lagebezeichnung Nutzung

726 ,Buhlleite* Verkehrsflache
713 ,Buhlleite® Teilflache Wohnbebauung
713/5 ,Buhlleite® Best. Bebauung
715 ,Buhlleite” Grinflache
713/2 ,Buhlleite” Grinflache
713/3 ,Buhlleite” Grinflache
713/4 ,Buhlleite” Grinflache

714 ,Buhlleite” Grinflache

712 ,Buhlleite” Verkehrsflache

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes, der im eingefligten Lageplan (Abbildung
5: Ausschnitt DFK) mit einer schwarz gestrichelten Linie gekennzeichnet ist, wird wie
folgt begrenzt:

- Im Norden von der B 26 FI.-Nr. 737/9 und der FIl.-Nr. 679/3

- im Osten von der FIl.-Nr. 679/2

- im Suden von den FI.-Nr.(n) 716 und 716/1

- im Westen von den FI.-Nr.(n) 726, 722 und 727/2.
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2.2.2

2.2.3

% P

Abbildung 16: Ausschnitt DFK (ohne Maf3stab)

Eingriffs-/ Ausgleichregelung

Nach vorheriger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde wurde die Flache
bilanziert und ein Umweltbericht mit Artenschutzbeitrag erstellt.

Ein entsprechender Mix aus der Ausgleichsflache im Ortsteil Weisbrunn, Fl.-Nr. 310
und Okopunkten aus dem Oko-Konto der Stadt Eltmann bilden den notwendigen na-

turschutzrechtlich erforderlichen Ausgleich ab.
Topographische Gegebenheiten
Topographisch féllt das Gelande im Geltungsbereich von Sidosten (282m NN) nach

Norden (230m NN) auf die bestehende B 26 zu. Die mittlere Gelandeneigung betragt
ca. 20% von Siudost in Richtung B 26 (Norden).
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2.2.4 Bestehende Nutzung des Plangebietes
2.2.4.1Flachennutzung
Die geplanten Wohnbauflachen werden derzeit vorwiegend als Grunflachen genutzt.
2.2.4.2Grunbestand
Der vorhandene Griinbestand wird im Umweltbericht vom 14.10.2022 beschrieben.
Die zur Bebauung vorgesehenen Flursticke werden aktuell teilweise als landwirt-
schaftliche Wiesenflachen genutzt. Bei dem restlichen Flachen handelt es sich um
Odflachen.
2.2.5 Bau-und Bodendenkmaler
Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt.

Durch den Abstand zu den bekannten Denkmalern sind auch keine Vermutungsfla-

chen zu erwarten.

”VVHIH)urqSI,?
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Abbildung 17: Auszug Landesamt fur Denkmalschutz (ohne MaRstab)
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2.2.6 Auffillungen/ Altlasten

Auffillungen und Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.2.7 Kampfmittel

Vor Beginn der BaumalRnahmen wird eine Kampfmittelerkundung empfohlen.




Begriindung zum Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet ,Buhlleite”

Landkreis HalRberge, Stadt Eltmann, Gemarkung Eltmann Seite 19

3.

3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

ErschlieBung

Verkehr

Das Planungsgebiet schlief3t im Nordwesten an die B 26 innerorts an. Eine weitere

Erschlieung wird Uber das Baugebiet ,Stephanshéhe” realisiert.

Ver- und Entsorgung

Das geplante Baugebiet ,Buhlleite wird an alle Ver- und Entsorgungsanlagen der
Stadt Eltmann und der verschiedenen Versorgungstrager angeschlossen. Die Ver-

und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet unterirdisch zu verlegen.

Trinkwasser

Das Planungsgebiet wird an das Wasserversorgungsnetz der Hochzone Eltmann an-
geschlossen. Die anstehenden Driicke und Wassermengen fiir das geplante Bauge-

biet sind ausreichend.

Die Loéschwasserbereitstellung erfolgt ebenfalls Uber das Trinkwassernetz. Hierbei
werden Unterflurhydranten angeordnet. Die benotigte Loschwassermenge steht zur

Verfligung.

Abwasserentsorgung

In der Gesamtkanalisation Stadt Eltmann kann das anfallende Schmutzwasser auf-
genommen werden.

Das anfallende Oberflachen- und Regenwasser soll in den Main eingeleitet werden.
Hierzu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 68 WHG erforderlich, entsprechen-
de Vorgesprache mit dem zustdndigen Sachbearbeiter des WWA in Bad Kissingen

haben bereits stattgefunden.
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3.2.3

3.24

3.2.5

3.2.6

Abwasserreinigung/ Klaranlage:

Hier stehen noch ausreichende Kapazitaten zur Verfigung.

AulReneinzugsgebiet

Das sudlich an den Planungsbereich anschlie3ende Auf3eneinzugsgebiet wird tGber
die an der Sidgrenze des Geltungsbereiches liegenden Graben aufgenommen und
gem. Pkt. 3.2.2 in den Main eingeleitet (siehe hierzu Punkt 3.2.2).

Hierzu wurde bereits eine Vorabstimmung mit dem zustandigen Sachbearbeiter des
Wasserwirtschaftsamtes durchgefihrt.

Eine FlieBwasser- und Gefahrdungsanalyse, welche das Wasserwirtschaftsamt Bad
Kissingen in seiner Stellungnahme vom 30.12.2022 forderte, wurde erstellt und als
Anlage beigeflgt.

Energieversorgung — Strom, StraRenbeleuchtung

Der Anbieter Bayernwerk versorgt das Plangebiet mit elektrischem Strom.

Fernmeldeanlagen/ Breitbandverkabelung

Die Verlegung der Fernmelde-/ Breitbandverkabelung erfolgt am Rand der festge-

setzten Verkehrsflachen; vorwiegende in den Flachen der Gehwege.

Verlegung und Unterhalt erfolgen voraussichtlich durch die Telekom.

Millbeseitigung

Die Mullabfuhr ist zentral Uber den Landkreis geregelt. Der anfallende Abfall wird von

einem privaten Unternehmen zur Kreismilldeponie verbracht.
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3.2.7 Fernwéarme
Eine ErschlieBung mit Fernwarme aus regenerativen Energien wird angestrebt.

3.3 Bodenverhaltnisse

Ein Bodengutachten wird im Zuge der ErschlieRungsplanung vorgenommen.

34 Innere ErschlieBung

Es ist vorgesehen das Baugebiet in einem Bauabschnitt zu erschlieRen.
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Abbildung 18: Geplante Bauabschnitte (ohne Maf3stab)
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3.4.1 Verkehr

3.4.1.1FlielRender Verkehr

Die aulBere verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber eine innerodrtliche Einmin-
dung zur Bundesstral3e B 26 im Norden Uber die bestehende Bubhlleite und tber eine
Einmindung zur Bundesstrale B 26, welche uber die sich in der ErschlieBung be-

findliche Ringstrale des Baugebietes ,Stephanshéhe” erreicht werden kann.

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt mit der 6,00m breiten DurchfahrtsstraRe und
den beiden StichstrafZen mit je 5,00m und 4,00m Breite.
Die gewahlten StralR3enbreiten sollen auch zur Verkehrsberuhigung beitragen.

Die Dimensionierung der Stral3enbreiten wurde so gewdahlt, dass Rettungsdienste

und Mullfahrzeuge diese jederzeit nutzen kdnnen.
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Abbildung 19: Planstral3en (ohne MaR3stab) — grau dargestellte Flachen sind mdgliche private ErschlieBungen
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3.4.1.2Ruhender Verkehr

Im offentlichen Verkehrsbereich sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Buhlleite* keine 6ffentlichen Stellplatze vorgesehen. Es sind mindestens 2 Stellplatze

je Wohneinheit vorzuhalten.

3.4.2 Ver-/ Entsorgung allgemein

3.4.2.1 Abwasser

Die notwendigen Kanale fir die Beseitigung des Abwassers werden im Plangebiet

auf offentlichem Grund verlegt.

Fur den einzelnen Bauherren ist zu beachten, dass eine Uberflutung in der Regel mit
einem Auf-/ Uberstau des Kanalsystems und damit verbundenen Riickstauereignis-
sen zusammentrifft. Uberflutungsschutz und Riickstausicherung sind deshalb auch

bei der Uberplanung der Einzelgrundstiicke zu beachten.
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4.

4.1

4.2

Planungsziele

Ziele

a) Abdeckung der aktuellen und mittelfristigen Nachfrage nach Bauparzellen fir die
Errichtung von Wohngeb&uden in der Stadt Eltmann.

b) Nachhaltige Siedlungsentwicklung.

c) Bereitstellung verschiedener Baustrukturen in den unterschiedlichen Nutzungsbe-
reichen:
Einzelhaus/ Doppelhaus, Mehrfamilienhaus

d) Zulassung moderner, zeitgemalier Gestaltungsformen.

Planungsstruktur, Art der baulichen Nutzung

Zur Realisierung der Planungsziele wurde das Baugebiet wie folgt strukturiert:

Die Nutzung ist entsprechend § 4 BauNVO als ,allgemeines Wohngebiet (WA)“ fest-

gelegt. Der Geltungsbereich sieht insgesamt 13 Parzellen vor.

Als Bauweise sind 3 Bauparzellen fir Mehrfamilienwohnhéuser und 9 Bauparzellen

fur Einzel- und Doppelhduser vorgesehen.
Die Standorte fur die Bebauung sind durch die Baugrenzen festgelegt. Eine optimier-
te Ausrichtung nach Siden ist durch eine mogliche Modellstellung im Bebauungsplan

aufgezeigt.

Zusammenfassend gliedert sich die Nutzung wie folgt:

Bauweise Anzahl Bauparzellen
Einzel- und Doppelhauser/ Reihen- und Kettenhauser 9
Mehrfamilienhauser 3
Bauparzellen gesamt 12

Die GroRen der einzelnen Bauparzellen bemessen sich nach der Art der geplanten

Nutzung und der bedarfsgerechten Nachfrage.
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Im Interesse der Bedarfsgerechtigkeit und der demographischen Nachhaltigkeit fur
die Stadt Eltmann werden daher verschieden grof3 dimensionierte Grundstlicksgro-

Ben von ca. 500m? - 1200m2 ausgewiesen.

Die Grundstiicksgréf3en bewegen sich, gegliedert nach Nutzung in folgendem Rah-

men:

Art der Nutzung GroRe in m?2 Anzahl Bauparzellen
Einzelhaus/ Doppelhaus 500 - 600 1
Einzelhaus/ Doppelhaus 600 — 700 3
Einzelhaus/ Doppelhaus 700 - 800 2
Einzelhaus/ Doppelhaus 800 - 900 2
Einzelhaus/ Doppelhaus 1200 - 1300 1
Mehrfamilienhaus 1000 - 1200 2
Mehrfamilienhaus >1300 1
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5.

Flachenbilanz

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,48 ha. Die Flachen glie-

dern sich hinsichtlich ihrer Nutzung wie folgt:

Geltungsbereich Baugebiet Flache in m2 in %
Grole des Geltungsbereiches 14817 100
.. Verkehrsflachen 1572 10,6
. Offentliche Griinflachen, An-
wandwege, Graben, RRB’s, Fla-
chen fiir Bepflanzungen und sons- 461 3,1
tige vegetationstechnische MafR-
nahmen
Summe Grundstulicksflachen 12787 86,3
. Bereich 2: 2845 (GRZ 0,5)
Uberbaubare Flache gem. § 19 i

Bereich 1: 2838 (GRZ 0,4) 38,4
(2) BauGB

GESAMT: 5683
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6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Allgemeines
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,48 ha.
6.2  Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung des Baugebietes ,Buhlleite® wird gem. § 4 BauNVO als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind nicht zulassig.
6.3  Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung im Baugebiet wird nach 88 9 Abs. 1 Nr.1 und 16 —
21a BauNVO wie folgt festgelegt:

Definition der Bereiche:
Der Bereich 1 erstreckt sich Uber die Bauparzellen mit den Nummern 1.1 — 1.9.

Der Bereich 2 erstreckt sich uber die Bauparzellen mit den Nummern 2.1 — 2.3.

Siehe auch TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Punkt 3.4 des Bebauungsplanes

Zu Uberschreitung des Orientierungswertes fiir die Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung (GRZ fur WA=0,5) nach § 17 BauNVO:

Die geringe Uberschreitung des Orientierungswertes entsteht durch die zu erwarten-
de bauliche MaRnahme und wird durch den Bedarf an Stellplatzen in Hohe von 2 je
Wohneinheit statt 1,0 mit verursacht.

Durch die Mdglichkeit das Grundstick effizienter bebauen zu kénnen, wird auch der

Flachenverbrauch eingeschrankt.
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6.4

Stadtebaulich ist diese Malinahme auch hinsichtlich einer baulichen Verdichtung als

tragfahig zu erachten.

- Bereich 1:
Grundsatzlich sind max. 2 Vollgeschosse zulassig. Diese bestehen aus:
-> Erdgeschoss und Obergeschoss oder
-> Erdgeschoss und Dachgeschoss.
Zulassig sind hierbei:

Flachdach (FD) 0°-10°

Pultdach/ Zeltdach (PD/ ZD) 10° - 25°

Versetztes Pultdach (VPD) 10° - 25°

Satteldach/ Walmdach (SD/ WD) 30° - 45°
- Bereich 2:

Grundsatzlich sind max. 3 Vollgeschosse zulassig. Diese bestehen aus:
-> Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss.

Zulassig sind hierbei:

Flachdach (FD) 0°-10°

Pultdach (PD) 10° - 25°

Satteldach/Walmdach/Zeltdach (SD/ WD/ ZD) 10° - 30°
Hohenfestsetzung

Festgesetzt wird fiir alle Bereich die Hohe Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss
(OK FFB) bergseitig max. 30 cm uber dem natirlichen Geldnde, gemessen an der
hochstgelegenen Gebaudeecke (siehe Abb. Im Bebauungsplan).

Die zuldssigen max. Traufpunkte und Geb&udehthen sind den Systemabbildungen
aus lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, 4. Hohenfestsetzung des Bebauungsplanes

fur die jeweiligen Bereiche zu entnehmen und zwingend einzuhalten.
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6.5 Bauweise

Das Baugelande ist in offener Bauweise zu bebauen.
Als Bauformen sind in allen Bereichen zugelassen: Einzelhauser.

Zusatzlich sind im Bereich 1 zulassig: Doppelhauser.

6.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der festgesetzte Stauraum/ Mindestabstand zwischen Garagen/ Carports und offent-
lichen Verkehrsflachen ist auf 5,00m festgesetzt und dient einem stadtebaulich an-
sprechenden Stral3enbild und somit einer Steigerung der Wohnqualitat, damit diese
Gauter nicht durch eine Masse an parkenden Fahrzeugen gekennzeichnet sind.
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7. Immissionsschutz

Im direkten Anschluss an das Plangebiet befindet sich im Norden die bestehende
BundesstralRe B 26. Durch den zurlickversetzten OD-Stein ergibt sich im Norden eine
Bauverbotszone mit 20 m Abstand zum Fahrbahnrand.

Hierzu wurde zum Bebauungsplan ,Stephanshohe®, dessen Gebiet unmittelbar 6st-
lich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Buhlleite” angrenzt, eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt. Diese ergab fir die B26 — ohne die jetzt
durchgefuhrte Reduktion der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 70 km/h — eine
geringfugige Uberschreitung der Nachtwerte. Im Zuge dieser Betrachtung wurde fiir
den Sportplatz eine erhebliche Unterschreitung des zulassigen Grenzwertes festge-
stellt. Der Betrieb der Gaststatte wird aufgrund der Offnungszeiten (max. 21:30 Uhr)
als unerheblich bewertet.

Bei dem westlich angrenzenden Gewerbe aus dem sozialen Bereich handelt es sich
um eine BRK-Rettungswache und diverse Wohnformen aus dem Bereich der Senio-
renpflege. Auch hierbei ist von keinem erhéhten Emissionspegel auszugehen.

Aus diesen Griinden werden die unter dem Punkt 12 Schallschutz aufgeflihrten Mal3-
nahmen als ausreichend erachtet. Eine weitere schalltechnische Untersuchung wird

nicht als notwendig erachtet.

8. Bodenordnung, ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungsflachen im Planungsbereich wurden derzeit von dem spateren Bau-

trdger im Bereich 2 erworben, die restlichen Flurstiicke befinden sich bis zur Er-

schlielBung im Besitz der Stadt Eltmann.
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9. Verfahren

Fur das Verfahren wird ein Bauleitverfahren nach BauGB durchgeftihrt.

Das Verfahren zur Aufstellung ist den 88§ 2 ff. des BauGB geregelt.

Aufgestellt:

Technisches Bliro Werner Stadt Eltmann

Peter Ruck Michael Ziegler, 1. Burgermeister
Eltmann, 30. Januar 2024 Eltmann,




