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Anlass

1.1

Von Seiten der Grundstickseigentimer besteht der Wunsch ihre Grundstlicke bau-
lich zu entwickeln.

Das Plangebiet liegt am stdlichen Rand von Kleinwallstadt und ist Gber die Stral3e
~-Am Hinterfeld“ erschlossen. Da flr das Gebiet jedoch noch Planungsrecht fir Park-
platze durch den Bebauungsplan ,Sportgelande — Wistdelle besteht, lasst sich das
Gelande nach § 34 BauGB nicht entwickeln.

Nachdem die grundsatzlichen Abhangigkeiten einer Bebauung abgeklart und von den
betroffenen Eigentimern anerkannt wurden und auch die Fragen der Erschlielung
(Realisierung eines Gehwegs und Ertlichtigung der Schmutz- und Niederschlagswas-
serableitung) geklart wurden, hat sich der Markt Kleinwallstadt entschlossen den Be-
bauungsplan ,Hinterfeld - Stiderweiterung" aufzustellen.

Bestand und Planung

Bestand

1.2

Blicke von der Strae ,Am Hinterfeld”

Auf dem Uberplanten Bereich befinden sich weder Baume noch Straucher. Der 6stli-
che Abschnitt ist ein Wiesengrundstuck, auf dem westlichen Abschnitt stehen Fertig-
garagen.

Blick von der JahnstralRe

Lediglich der auRerste dstliche Teilbereich ist mit hdheren Badumen Uberstellt. Da die-
ses Areal aber als offentliche Griinflache ausgewiesen wird, kdnnen alle Baume er-
halten werden.

Planung
Es sind vier freistehende Ein- oder Zweifamilienwohnhauser geplant, die zweige-

schossig ausgebildet werden kdnnen.

Da die geplante Bebauung den endgultigen Ortsrand nach Stiden bildet, werden nur
Einzelhauser zugelassen. Damit soll ein harmonischer Ubergang von der bebauten
Ortslage zum freien Landschaftsraum geschaffen werden.
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2.1

2.2

Am &stlichen Rand wird eine 6ffentliche Griinanlage angeordnet, da diese Flache aus
immissionsschutzrechtlichen Griinden wohnbaulich nicht entwickelt werden kann. Da
aktuell deren konkrete Gestaltung noch nicht festgelegt werden kann, wird die Nut-
zung flexibel gehalten. Die Flache soll als Spielplatz und teilweise als Parkplatz ge-
nutzt werden.
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Gestaltungsplan vom 25.06.2018, unmafstablich

Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefihrt, da das Plangebiet
am Rand der bebauten Ortslage liegt, verkehrlich erschlossen ist, als Wohngebiet
entwickelt wird und unterhalb der zulassigen Obergrenze von 20.000 m? bleibt. Da
dariber hinaus fiir das Plangebiet Planungsrecht durch den Bebauungsplan ,Sport-
gelande — Wiistdelle“ besteht, ist die Anwendung dieses Verfahrens moglich. Es ent-
spricht darUber hinaus den Intentionen des § 13a BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung).

Umweltprifung/Umweltbericht

Durch die Anderung des BauGB gemaR Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 koénnen gemal §13a BauGB Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgeflihrt werden, sofern sie die Kriterien nach Abs. 1 er-
fullen.

Fir das geplante Bauleitplanverfahren trifft dies zu, da die geplante Bauflache mit ca.
360 m? unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? liegt.

Danach wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet.

Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanzierung

Da das Bauleitplanverfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird, gelten bei An-
wendung dieses Verfahrens Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist danach
entbehrlich.
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3.

4.1

4.2

5.1

5.1.1

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am sudlichen Ortsrand von Klein-
wallstadt zwischen Main und der Bahnstrecke Aschaffenburg — Miltenberg.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Kleinwallstadt und wird

e im Norden von den Flurstiicken mit den FI. Nrn. 848, 849 und 850,

e im Osten von den Flursticken mit den FI. Nrn. 1072/4,

e im Siiden von den Flurstiicken mit den FI. Nrn. 856 sowie 857 und 1072/4 (jeweils
geschnitten) sowie

e im Westen vom Flurstick mit der FI. Nr. 1072/1 in seiner raumlichen Lage be-
grenzt.

Folgende Flurstiicke in der Gemarkung Kleinwallstadt liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans:

FI. Nrn. 851, 852, 854 und 855 (alle vollstandig) sowie 857 und 1072/4 (jeweils teil-
weise).

Die Grolie des Geltungsbereichs betragt ca. 3.489 m2.
Ubergeordnete Planungen/ Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird das

Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet darge-
stellt.

Danach wird der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplane
Im Plangebiet besteht bisher Planungsrecht durch den Bebauungsplan ,Sportgelande
— Wiustdelle®, rechtwirksam seit dem 14.07.1967.

Dieser Bebauungsplan weist zwischen der Stral3e ,Am Hinterfeld* und dem Vereins-
gebaude eine Flache flr ca. 150 Fahrzeuge als Parkflache aus. Von dieser Flache
wird ca. die Halfte durch den Bebauungsplan ,Hinterfeld — Siderweiterung“ Gberplant.

Die Verkehrsflache ,Am Hinterfeld®* wurde mit dem Bebauungsplan ,Hinterfeld",
rechtwirksam seit dem 18.10.1979, ersetzt. In diesem Plan ist die Querschnittsbreite
von ehemals 7,50 m (Bebauungsplan ,Sportgelande — Wistdelle®) nicht mehr ange-
geben.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutzrechtliche Bewertung

Um die Auswirkungen der Planung auf geschiitzte Tier- und Pflanzenarten beurteilen
zu kénnen, wurde von den Landschaftsarchitekten Trolenberg + Vogt eine Arten-
schutzrechtliche Potenzialabschatzung durchgefuhrt. Aus dieser Untersuchung geht
zusammenfassend folgendes hervor (Originaltext kursiv):

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wird in erster Linie von einer regelmafiig gemahten Wiesenfla-
che dominiert. Auf der Sudseite ragt die angrenzende Ackerflache etwas in den Gel-
tungsbereich hinein. Das dstliche Grundstlck ist zur StraRe hin mit Fichten, Larchen
und Birken bestanden und wird gértnerisch genutzt. Dort steht ein Gartenschuppen
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und Brennholz wird gelagert. Stiidwestlich des Flurstiick befindet sich eine 200-300
m?2 grolRe Geholzflache aus Vogelkirsche, Walnuss, Eschenahorn, Fichte und Brom-
beere, die gut zur Halfte in den Geltungsbereich hineinreicht. Ein weiterer Walnuss-
baum steht an der siidwestlichen Grenze. Im Westen ist eine ca. 430 m? grol3e Fl&-
che gepflastert und mit Garagen, Containern und einer Holzhltte bestanden. Aul3er-
dem befindet sich im Zentrum des Gebietes ein zur Nordseite offener Gartenschup-
pen. Die ehemals der Eingrinung dienenden Nadelgehdlze an der Strale ,Am Hin-
terfeld“ wurden bereits innerhalb des letzten Jahres gefallt.

Methodisches Vorgehen und Begriffsbestimmung

Methodisches Vorgehen und Begriffsabgrenzungen der nachfolgenden Untersuchung
stutzen sich auf die mit Schreiben der Obersten Baubehtrde vom 19.01.2015 Az.
1177-40222-001/05 fir den StraBenbau eingefihrten " Hinweise zur Aufstellung na-
turschutzfachlicher Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung im Stra-
Benbau (saP)" mit Stand 01/2015. Sie werden an die Belange der vorliegenden Pla-
nung angepasst.

Relevanzpriufung (Abschichtung)
Die fur Bayern vorliegenden Tabellen des zu prufenden Artenspektrums umfassen
nachfolgende Tier- und Pflanzengruppen:

Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Gefal3pflanzen Libellen
Fledermause Kafer
Sonstige Saugetiere Tagfalter
Kriechtiere Nachtfalter
Lurche Schnecken
Fische Muscheln

Vogel nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie
Brutvogelarten
Regelmalige Gastvogel im Gebiet

Die Relevanzprifung erfolgt an Hand folgender Abschichtungskriterien (verkurzt):

e Wirkraum des Vorhabens innerhalb und auf3erhalb des Verbreitungsgebietes,

o Erforderlicher Lebensraum/Standort der Art im Wirkraum des Vorhabens vor-
kommend bzw. nicht vorkommend,

e Wirkungsempfindlichkeit gegeben bzw. projektspezifisch gering

Das Vorhaben beansprucht eine regelmafig geméhte Wiese, heimische als auch ge-
bietsfremde Gehdlze und versiegelte sowie mit Schuppen, Garagen und Containern
bestandene Flachen. Anhand der spezifischen Verbreitung und Uber das Lebens-
raum-Kriterium kénnen Amphibien, Fische, Libellen, Kafer, Nachtfalter, Schnecken,
Muscheln und GefaRpflanzen abgeschichtet werden.

Bei den Tagfaltern ist in der Online-Datenbank des LfU nur der Dunkle Wiesenknopf-
Ameisenblauling gelistet. Da dessen Futterpflanze, der Groflze Wiesenknopf, auf der
Planungsflache jedoch nicht vorhanden ist, kann ein Vorkommen der Art ausge-
schlossen werden.

Bei Reptilien sind in der Online-Datenbank des LfU die Zauneidechse und die
Schlingnatter benannt. Die Lebensraumstrukturen sind fur die Schlingnatter nicht ge-
eignet, fur die Zauneidechse sind sie zumindest suboptimal. Auf der Gartenflache im
Westen sind zwar unterschiedliche Strukturen und Versteckmdglichkeiten durch die
angrenzenden Geholze und die Brennholzstapel vorhanden, allerdings ist das Grund-
stick stark beschattet. Ein Vorkommen kann jedoch - auch wegen der Néhe zu
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51.4

515

Bahngleisen, die haufig als Lebensraum genutzt werden - nicht mit Sicherheit ausge-
schlossen werden.

Fledermduse kdonnten vom Vorhaben betroffen sein. Hinweise auf Vorkommen von
Fledermausen konnten nicht festgestellt werden, potenzielle Habitatstrukturen sind
jedoch an den Garagen und Schuppen sowie in Form von Spalten und Rissen an den
Baumen vorhanden.

Verschiedene Brutvdgel kénnten vom Vorhaben betroffen sein. Bodenbriter sind auf-
grund der Ortsrandlage und der Nutzung der Flache auszuschlieRen, der Baum- und
Strauchbestand stellt hingegen potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestétte verschie-
dener gehdlzbritender Vogel dar.

Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren aufgeftihrt, die in der Regel Beeintrachtigungen
und Stérungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten
bewirken konnen. Hierbei wird zwischen baubedingten, anlagebedingten und be-
triebsbedingten Wirkfaktoren unterschieden.

Baubedingte Wirkfaktoren

Flacheninanspruchnahme

Im Zuge der BaumalRnhahmen werden bisher unversiegelte Flachen durch die
Beseitigung von Vegetation, Bodenverdichtung oder Versiegelung dauerhaft be-
ansprucht und/oder erheblich verandert.

Barrierewirkung / Zerschneidung
Solche Wirkungen und Risiken sind aufgrund der Ortsrandlage nicht vorhanden.

Larm- und stoffliche Immissionen, Erschitterungen, Optische Stérungen
Wahrend der Bauzeit wird es zu einer zeitlich begrenzten Erhéhung von L&rm-
und stofflichen Immissionen, Erschitterungen und optischen Stérungen kommen.
Dies kann zu einer temporaren Stérung von Arten flhren.

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Flacheninanspruchnahme
Durch das Vorhaben werden der Tierwelt Flachen dauerhaft als Lebensraum
entzogen bzw. verandert.

Barrierewirkung / Zerschneidung
Durch den geplanten Eingriff entstehende Barrierewirkungen sind nicht vorhan-
den.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Larmimmissionen, Erschiitterungen, Optische Stérungen

Solche Wirkungen sind unter Berticksichtigung der bestehenden Nutzungen ver-
nachlassigbar.

Maflnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen ©kologischen
Funktionalitat

Malnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen
von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten
zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44
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5.2

Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung folgender Vorkehrun-
gen:

e Fallung/Rodung von Gehdlzen in den Wintermonaten
Um eine Totung von Fledermdusen und gehdlzbritender Vogelarten auszu-
schlielen sind Baumfallungen und Gehdlzrodungen nur im Winterhalbjahr (01
Oktober bis 28. Februar) durchzufuhren. Sollte dies nicht méglich sein, so sind
die Gehdlze unmittelbar vor Baubeginn gutachterlich zu kontrollieren. Das N&-
here ist in diesem Fall mit der Unteren Naturschutzbehorde zu klaren.

e Weitere Baufeldréumung im Winterhalbjahr (Oktober bis Ende Februar)
Um eine Totung von Zauneidechsen auszuschlief3en, ist die BaufeldrAumung
(Abtrag der Bodenvegetation und oberirdischer Versteckmdéglichkeiten) im
Winterhalbjahr zwischen 01. Oktober und 28. Februar durchzufuhren. Bis
Baubeginn ist die Schwarzbrache beizubehalten.

e Abbruch von Gebauden in der Zeit vom 15. September bis 31. Oktober

Beim Abbruch der vorhandenen Gebdude (geschlossene Holzhitte, Gara-
gen), ist auf eine moglichst vertragliche Vorgehensweise zu achten. Damit die
dort potenziell lebenden Tiere nicht bei der Fortpflanzung und/oder der Zeit
der Winterruhe gestort bzw. verletzt/getotet werden, ist dieses in der Zeit vom
15. September bis 31. Oktober vor Beginn der Frostperiode durchzufihren.
Sollte dies nicht méglich sein, sind die Gebaude unmittelbar vor Abbruch gut-
achterlich zu kontrollieren.

e Minimierung der Beleuchtung
Um die Anlockwirkung auf Insekten so weit wie mdglich einzuschranken, sind
abgeschirmte, insektenfreundliche Beleuchtungsanlagen ohne UV-Anteil (Nat-
riumhochdruckdampflampen oder Leuchtdioden) zu verwenden.

Maflnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
Folgende Maflinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-Mafinahmen) i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG werden durchgefiihrt, um Gefahr-
dungen lokaler Populationen zu vermeiden. Die Ermittlung der Verbotstatbestande er-
folgt unter Beriicksichtigung dieser Vorkehrungen:

e Aufhéngen von Fledermaus- und Vogelnistkasten
Als Ausgleich fir den Verlust méglicher Fortpflanzungsstéllen von Végeln so-
wie von Fledermausquartieren sind in Baumen der ndheren Umgebung 2 Vo-
gelnistkasten und 2 Fledermauskéasten vor Abbruch der Gebaude und Fallung
der Baume aufzuhangen.

Fazit

Fur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine européische Vogel-
art gern. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie werden die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorha-
bens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist dementsprechend nicht erforderlich.

Die vollstdndige Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung liegt dem Bebauungs-
plan als Anlage bei.

Schallimmissionsprognose

Um die Auswirkungen des Sportlarms sowie des Strallen- und Schienenlarms auf
das geplante Wohngebiet beurteilen zu kénnen, wurde eine Schallimmissions-
prognose durch das Ing Biro Woélfel mit Datum vom 29.01.2018 erarbeitet. Aus
dieser Prognose geht zusammenfassend folgendes hervor (Originaltext kursiv):
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Hinweis:

In der Schallimmissionsprognose wurde auch eine geplante Wohnbebauung westlich
des Jahnweges untersucht. Diese Flache ist nicht mehr Gegenstand des
Bauleitplanverfahrens. Insofern wird die auf Seite 15 der Prognose aufgefiihrte
Bewertung in dieser Begrinung nur auf das dstliche Wohngebiet bezogen.

Verkehrslarm
Das geplante Baugebiet in Kleinwallstadt ist den Schallimmissionen von StralR3en- und
Bahnverkehr ausgesetzt.

Die Orientierungswerte der Bauleitplanung fir WA-Gebiete werden nicht eingehalten
(s. Seite A 18 und A 19). Die Immissionen werden bestimmt vorn Bahnverkehr.

Verkerslarm tags Verkehrslarm nachts

Die Realisierung einer Schallschutzwand auf Bahngelénde ist fir eine Kommune -
wenn dberhaupt - nur mit auflRerst hohem Aufwand durchfuhrbar. Die Realisierung
einer Schallschutzmal3nahme sidlich des Untersuchungsgebietes ist im vorliegenden
Fall nicht zielfihrend.

Es ist zu prufen, ob der Schallimrnissionsschutz durch passive MalRnahmen an den
Gebauden sichergestellt werden kann.

Im Rahmen der Abwagung bieten gemé&R Rechtsprechung die Imrnissionsgrenzwerte
(IGW) der 16. BImSchV eine Orientierung. Werden die dort fir MI-Gebiete festge-
legten IGW eingehalten, kann im Wohngebiet von gesunden Wohnverhaltnissen
ausgegangen werden.

Die Imrnissionsgrenzwerte der 16.BiImSchV fir MI-Gebiete werden ab einer
Entfernung von ca. 59 m zur 6stlichen Grundstiickgrenze tagsiiber und nachts
eingehalten. Wir empfehlen daher, mit den Baufeldern entsprechend von den
Verkehrswegen wegzurticken.

Fur die verbleibenden Bereiche mit Uberschreitung der Orientierungswerte werden
bauliche SchallschutzmalBhahmen empfohlen. Hierzu bieten sich folgende
SchallschutzmalRnahmen an:

e  Grundrissorientierung mit Anordnung der Schlafrdume bzw. Liftungsfenster
auf die schallabgewandte Geb&audeseite,

o Schallschutzfenster mit entsprechend schallgedampften Liftungsein-
richtungen

Fur Schlafraume sollten schallgedammte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden.
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5.3

7.1

7.2

Die Anforderungen an die Schallddmmmale der Aul3enbauteile unter
Berticksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte sind gemald DIN 4109 in
der zum Zeitpunkt der Abnahme des Geb&udes baurechtlich eingefiihrten Fassung
zu ermitteln. Die vorliegenden Beurteilungspegel der Verkehrslarmirnrnissionen
kénnen der Schallimmissionsprognose entnommen werden. Daneben sind die
maglichen Anlagenlarmimmissionen zu berticksichtigen.

Wir empfehlen eine detaillierte Ermittlung der Anforderungen an die Schalldammung
der Aullenbauteile im Rahmen der Gebaudeplanung durch einen qualifizierten
Fachplaner.

Sportlarm

Die den Prognoseberechnungen zu Grunde gelegten intensiven Nutzungen der
Sportanlagen werktags und sonntags fuhren zu keinen Uberschreitungen der fiir WA-
Gebiete maRgebenden Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV. Nutzungen in den
weiteren Beurteilungszeitraumen sonntags und werktags sind damit ebenfalls
unkritisch. Wahrend der Nacht sind beim regularen Betrieb keine Uberschreitungen
zu erwarten.

Bei Veranstaltungen in der Sporthalle mit mittleren Innenpegeln sowie der weiteren
kleinen Halle wahrend der Nacht sind die fir seltene Ereignisse zuldssigen
Immissionsrichtwerte eingehalten. Bei Veranstaltungen mit hohen Innenpegeln
(Disco, Rockkonzerte) sind Uberschreitungen nicht auszuschlieBen. Die tatsachliche
Anzahl von seltenen Ereignissen im Jahr bzw. eine mdgliche Uberschreitung der 18
Kalendertage im Jahr wird in diesem Gutachten nicht tGberprift.

Resliimee
Die in der Schallimmissionsprognose aufgeflihrten Empfehlungen zum passiven
Schallschutz werden in den Bebauungsplan Gbernommen.

Die Schallimmissionsprognose des Ing. Biro Woélfel liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei.

Kampfmittel
Vor Beginn der ErschlieBungsmalRnahmen ist durch eine geeignete Fachfirma das

Plangebiet auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu untersuchen. Sofern
Bombenblindganger vorgefunden werden, sind diese fachmannisch zu entscharfen
und zu entfernen.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung ist Gber die Stralle ,Am Hinterfeld“ gesichert.
Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser

Durch die Plananderung wird kein wesentlich héherer Trink- und Loschwasserbedarf
ausgeldst.

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Loschwasser kann sichergestellt wer-
den.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Plangebiet entwassert im Mischsystem. Der Mischwassersammler verlauft in der
Strale ,Am Hinterfeld“. Im GEP von1983 ist das Plangebiet als Zuwachsflache ent-
halten.
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7.3

8.1

8.1.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

Die Entsorgung des Schmutzwassers kann sichergestellt werden.

Auch die Ableitung des auf 6ffentlichen Flachen anfallenden Niederschlagswassers
erfolgt Uber den Mischwassersammler.

Das auf den Grundstucken anfallende Niederschlagswasser wird nicht an den
Mischwasserkanal angeschlossen, sondern ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Das auf Dachflachen anfallende Regenwasser ist entweder Uber eine Muldenversi-
ckerung dem Grundwasser wieder zuzufihren. Die erforderliche Grundflache muss
hierbei mindestens 10% der Dachflache, die Muldentiefe mindestens 35 cm betragen.
Die Hohe des bewachsenen Oberbodens muss mindestens 20 cm betragen. Alterna-
tiv kann das auf Dachflachen anfallende Regenwasser in einer Zisterne gesammelt
und im Anschluss daran Uber einen Sickerschacht dem Grundwasser wieder zuge-
fihrt werden.

Der Anschluss eines Notlberlaufes an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.
Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen sind entweder versicke-
rungsfahig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung lber

die belebte Bodenzone gewahrleistet ist.

Die Ableitung des Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.

Sonstiges
Die offentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend breit dimensioniert, um alle sonsti-

gen Versorgungsleitungen unterirdisch anordnen zu kénnen.
Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Aufgrund der Lage am sudlichen Ortsrand werden im Plangebiet nur Wohngebaude,
nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir gesundheitliche
und sportliche Zwecke zugelassen, da alle anderen Nutzungen einen zu hohen uner-
wunschten Fahrzeugverkehr in das Wohnquartier ziehen warden.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl von 0,40 entspricht der Obergrenze nach § 17 BauNVO.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind alle mit dem Hauptgebaude verbunde-
nen Bauteile wie Terrassen, Balkone und Loggien zu berlcksichtigen.

Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl von 0,70 ermdglicht die Realisierung einer zweigeschossi-
gen Bebauung.

Hohe der baulichen Anlagen
Wand- und Firsthohe
Mit der Festsetzung einer Wandhéhe von 6,50 m kénnen zwei Vollgeschosse reali-

siert werden. Wird die Wandhdhe ausgenutzt, kann oberhalb des zweiten Vollge-
schosses nur noch eine geringe Ausbaureserve geschaffen werden, da die Maximal-
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8.3.

8.3.1

8.3.2

8.4

8.5

8.5.1

8.5.2

8.5.3

8.5.4

8.6

8.7

hohe eines Gebaudes aus stadtebaulichen Grinden 9,50 m nicht Uberschreiten soll.
Diese Hohenentwicklung entspricht der aus dem Bebauungsplangebiet ,Hinterfeld*
(zwei Vollgeschosse sowie eine Dachneigung von 25° bis 35°). Da bei einer einge-
schossigen Bauweise die Firsthbhe mit einer Dachneigung von 35° nicht erreicht
werden kann, wird die Dachneigung auf 45° angehoben.

Bauweise

Bauweise und Hausformen
Um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft herstellen zu kénnen wird
die offene Bauweise festgesetzt und nur Einzelhauser zugelassen.

Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Um am Ortsrand keine unverhaltnismaRig groRe Dichte zu entwickeln und um sich in
die umgebende Bebauungsstruktur einzufligen, wird die Zahl der Wohnungen in
Wohngebduden auf zwei begrenzt.

Offentliche Griinflache

Im o6stlichen Teilabschnitt wird eine kleine oOffentliche Griinflache ausgewiesen, um
dort eine Spielplatzflache realisieren zu kdénnen. Da die gesamte Flache hierfir nicht
bendtigt wird, werden dartber hinaus noch 6 offentliche Parkplatze zugelassen. Die-
se werden so angeordnet, dass der Baumbestand nicht gefahrdet wird.

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

Anpflanzen von Baumen

Um ein Mindestmal® an Durchgriinung herstellen zu kénnen, wird festgesetzt, dass
auf jedem Grundstick ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten ist. Sofern auf dem Grundstlick ein Baum vorhanden ist, kann dieser ange-
rechnet werden.

Nicht Uberbaute Grundstlcksflachen
Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten, zu unterhalten
und zu pflegen. Nadelgeholze sind nur zu einem Anteil von 10% zulassig.

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers

Um einen Teil des anfallenden Niederschlagswasser direkt dem Grundwasser wieder
zufihren zu konnen, wird festgesetzt, dass Stellplatze und Wege so herzustellen
sind, dass Niederschlage versickern oder in angrenzende Pflanzflachen entwassert
werden kdnnen.

Dachmaterialien

Um Verunreinigungen des Grundwassers verhindern zu kénnen, wird festgesetzt,
dass Dachflachen, die an den Regenwasserkanal angeschlossen werden, nicht mit
Eindeckungen versehen werden dirfen, die eine Losung von Metallen in das Nieder-
schlagswasser ermdglichen.

Déacher

Um ein harmonisches Farbspektrum in der Dachlandschaft sicherstellen zu kdnnen,
werden fur die Hauptdacher nur einfarbige, harte Dacheindeckungen in rot, rotbraun
oder anthrazit (in gedecktem Farbton) zugelassen.

Dachaufbauten
Damit Dachaufbauten die Dachflache nicht Uberbetonen kdnnen und dadurch wie ein
zusatzliches Geschoss wirken, wird geregelt, dass der Anteil von Gauben, Zwerch-
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8.7.1

8.7.2

8.7.3

8.8

9.1

9.2

hausern und quergestellten Giebeln maximal ein Drittel der Dachbreite bzw. der Fas-
sadenbreite betragen darf.

Gauben

Mit der Begrenzung der Gaubenbreite auf 1/3 der jeweiligen Dachlange orientieren
sich die Festsetzungen an der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 Abs. 8 Nr.3 BayBO -
untergeordnete Dachgauben).

Aus gestalterischen Griinden ist je Einzelhaus nur eine Dachgaubenform zulassig.

Zwerchhauser und quergestellte Giebel
Die gleiche Drittelregelung wie bei den Gauben wird auch auf die Begrenzung der
Breite von Zwerchhausern und quergestellten Giebeln Ubertragen.

Abstande

Bauliche Anlagen dirfen nach Art. 8 BayBO das Stral’en-, Orts- und Landschaftsbild
nicht verunstalten. Hierzu gehért u.a., dass Dachaufbauten Abstande zum First und
zum Ortgang einzuhalten haben, damit die Dachflache als solche ablesbar bleibt und
nicht wie ein weiteres Vollgeschoss wirkt.

Dementsprechend werden zur Seite und zum First Mindestabstande festgelegt.

Stellplatze
Um zu vermeiden, dass ,gefangene“ Stellplatze auf der Stralle abgestellt werden,

wird gefordert, dass alle notwendigen Stellplatze unabhangig voneinander anfahrbar
anzuordnen sind. Das bedeutet, dass § 3 Abs. 7 der Stellplatzsatzung im Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans nicht gilt.

Der Bebauungsplan fordert die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf dem eigenen Grundstick. Um Schaden an der Bausubstanz zu vermeiden, sind
dazu eine ausreichende unbebaute Tiefe des Grundstlicks und ein ausreichend gro-
Rer Abstand zum Wohngebaude fir die Versickerungsanlagen erforderlich. Hierdurch
ist es nicht méglich das Wohnhaus soweit zurlickzusetzen, dass ggf. erforderliche
vier Stellplatze Uber eine gemeinsame Zufahrt angefahren werden kdnnen. Aus die-
sem Grund braucht der § 6 Abs. 4 und 7 der Stellplatzsatzung nicht beachtet werden.

Anlagen
Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung

Landschaftsarchitekten Trélenberg + Vogt, GriinewaldstralRe 3, 63739 Aschaffenburg
mit Datum vom20.06.2018

Schallimmissionsprognose
Wodlfel Engineering GmbH & Co. KG, Max-Planck-Strale 5, 97204 Héchberg mit Da-
tum vom 29.01.2018
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