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1. Raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Buchbrunn hat in ihrer Sitzung am XX.XX.XXXX den Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan ,Hihnerberg“ gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am XX.XX.XXXX ortstUblich 6ffentlich bekannt
gemacht.

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, in der Gemeinde
Buchbrunn wieder Bauplatze anbieten zu kbénnen. In der Ortslage noch
vorhandene freie Grundstiicke befinden sich fast ausschlie3lich im Privatbesitz
und stehen fir den freien Markt nur sehr eingeschrankt zur Verfugung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes starkt die Gemeinde Buchbrunn ihre
Funktion als Wohnstandort.

Der Geltungsbereich des ErschlieBungsgebietes ,HUhnerberg® setzt sich aus den
folgenden Flurstiicken der Gemarkung Buchbrunn zusammen:

Flurnummern 412/1, 422/1, 404, 403, 402 und Teilflachen der Flurnummern 421,
413, 410, 410/1, 401, 399, 396, 395, 392, 391, 388, 387, 381, 381/10 und 505.

Weiterhin werden auf Flurstick XXXX externe AusgleichsmalRnahmen umgesetzt.

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum die Gemeinde
Buchbrunn.

Das Plangebiet ,Huhnerberg“ erstreckt sich auf einer H6he von ca. 248 m . NHN
im Osten bis zu ca. 255 m . NHN im Siddwesten.

Das Gelande besteht derzeit Giberwiegend aus Grinflachen bzw. Flachen fir die
Landwirtschaft.

Das geplante Dorfliche Wohngebiet liegt am sidwestlichen Rand der Ortslage
Buchbrunn und bildet den Siedlungsrand. Hierbei schlie3t das Baugebiet im Osten,
Westen und Norden an die bestehende Bebauung an. Im Suden erfolgt die
Begrenzung durch landwirtschaftliche Flachen bzw. Grinflachen.

Der zur férmlichen Behdrden- und Birgerbeteiligung aufgestellte Plan umfasst

eine Flache von ca. 1,65 ha und wird nach 8 5a BauNVO als dorfliches
Wohngebiet (MDW) festgesetzt.
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Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Buchbrunn liegt im Regierungsbezirk Unterfranken in der
Planungsregion 2 ,Wirzburg“ entsprechend der Verwaltungsgliederung des
Freistaates Bayern.

Regionaler Planungs verband Warzburg

| Regionalplan
Region Wiirzburg (2)

Karte 1 "Raumstruktur”

§1 der 18, Verednung zur ndarung des Regienalplans,

I. Ziala der Raumardnung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
Gebietskategorien

Allgetneiier Endlicher Rauim
l:l Verdichtangsraum
Raum mit basondarsm Handungsbasart

Basandars srukturschwache Gemainden

(zeicnnerische Darstellung gem, Anhang § zu Grundsaiz 3.3 LEP}

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele
Zentrale Orte
O Regionalzentrum

@)  Oberzentum

® Mitielzentrum

Grnczantrum

D=3 Verbindungslinie zur Kennzeichnung zentraler Mehrfachorie

I:l Regionsgrenze

Il. Zusétzliche Darstellungen

e,

) Bad

Grenzen der Landkraise und kreisfreien Stadte
Grenzen der Gemeinden

ol

Walisiab: 15500000

Kartographa: Regiemn
Horausgabar Ro;
walle:

Die Gemeinde Buchbrunn liegt westlich des Mittelzentrums Kitzingen (die
Entfernung betréagt ca. 4 km) und 6stlich des Regionalzentrums Wirzburg (die
Entfernung nach Wirzburg betragt ca. 15 km).

Die Entfernung zur Anbindung an die Uberregionale Verkehrs- und Entwicklungs-
achse, d. h. die Bundesautobahn BAB A 7 Wiirzburg - Kassel, betragt tiber die
Anschlussstelle Kitzingen ca. 2 km. Die Anbindung an die Bundesautobahn BAB
A 3 Frankfurt - Niurnberg betragt tber das Anschlussstelle Biebelried ca. 5 km.

In Buchbrunn befindet sich ein Bahnhof, der den Ort an den schienengebundenen
Verkehr anbindet und eine attraktive Verbindung in Richtung Nirnberg bzw.
Wirzburg und Frankfurt darstelit.
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Die Ausweisung des dorflichen Wohngebietes (MDW) ,Hihnerberg® dient insbe-
sondere der Starkung der Wohnfunktion und sichert durch die neuen Mitburger
die Infrastruktur des Ortes.

Buchbrunn stellt hierbei eine typische Pendlergemeinde fiir das Regional-
zentrum Wirzburg und das Mittelzentrum Kitzingen dar. Es besteht ein
deutliches Arbeitsplatzdefizit. Gleichzeitig handelt es sich bei der Gemeinde
Buchbrunn um einen landwirtschaftlich gepragten Ort.

Die Gemeinde Buchbrunn ist bedingt durch ihre Lage ein beliebter Wohnstand-
ort. Es liegt eine hohe landwirtschaftliche Nutzung vor. Gewerbe siedelt sich
aufgrund der Infrastruktur Gberwiegend im Mittelzentrum Kitzingen oder in den
Gewerbegebieten der Stadt Dettelbach an.

Die Ausweisung des Dorflichen Wohngebiets (MDW) ,Huhnerberg® soll zum
einen der Starkung der Wohnfunktion dienen und durch neue Mitburger bzw.
die Bindung von bereits anséssigen Burgern, die nach der Moglichkeit fir
einen Wohnhausbau suchen, die Infrastruktur des Ortes, die Wohnbedirfnisse
von Familien mit Kindern und damit die sozialen und kulturellen Bedurfnisse
der Bevolkerung insbesondere in Bezug auf eine zu erwartende Starkung des
aktiven Dorf- und Vereinslebens sichern.

Zum anderen soll die Ausweisung auch die landwirtschaftliche Auspragung des
Ortes unterstiitzen und die Mdglichkeit zur Ansiedlung von kleineren land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben — insbesondere Nebenerwerbslandwirten — aber
auch anderem Gewerbe bieten.

Die Gemeinde Buchbrunn beachtet grundsatzlich das Gebot der Innenentwicklung
vor Aul3enentwicklung.

Zurzeit befinden sich ca. 5 unbebaute erschlossene Grundstiicke in Privatbesitz,

auf die die Gemeinde Buchbrunn keinen Zugriff hat. Im Ortsgebiet gibt es derzeit
nur wenige nicht genutzte Objekte (Leerstéande), auf die die Gemeinde Buchbrunn
ebenfalls keinen Zugriff hat.
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Die Gemeinde Buchbrunn hat sich in der Vergangenheit bemiht, unbebaute
Flachen zu erwerben und einer Bebauung zuzufiihren. Dies gelang unter anderem
im Bereich HauptstralBe 20 bis 24, wo drei Wohnhauser auf einem ehemals durch
einen landwirtschaftlichen Betrieb genutzten Areal errichtet werden konnten.

Die Nachfrage nach gemeindlichem Bauland ist in der Gemeinde Buchbrunn nach
wie vor hoch, sodass sich die Gemeinde Buchbrunn zur ErschlieBung eines
Baugebiets auf bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen entschieden hat.
Derzeit liegt eine groRe Anzahl an Grundstiicksanfragen fir Wohn- und
Gewerbenutzung vor.

Das rege Interesse an den Bauplatzen des Baugebietes ,Huhnerberg“ zeigt, dass
ein Bedarf an Bauplatzen unter anderem fur Ortsansassige bzw. deren mittler-
weile erwachsene Kinder, d. h. junge Familien, aber auch nach Grundsticken fir
Nebenerwerbslandwirte besteht. Um diesen Bedarf zu decken und einer
Abwanderung in andere Regionen vorzubeugen, ist die Ausweisung neuer
Bauflachen erforderlich.

Die im Bebauungsplan dargestellten Grundstiicksgrenzen werden nicht fest-
gesetzt und stellen eine flachensparende Aufteilung in Einzelgrundstiicke dar.
Beim Verkauf der Grundsticke an interessierte Gewerbetreibende oder Neben-
erwerbslandwirte kdnnen die Grundstiicke auch zu gréReren Grundsticksflachen
zusammengefasst werden. Dies ist insbesondere fir die Grundstiicke auf der
Flurnummer 412/1 / 413 vorgesehen. Hier sucht die Gemeinde aktiv einen
Investor flr eine mogliche Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient als rechtliche Grundlage fiir die
geordnete Bebauung des gesamten Gebietes.

Da gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Hihnerberg*
die 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Buchbrunn
durchgefihrt.
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3. Bedarfsnachweis

Die Gemeinde Buchbrunn befindet sich als Raum mit besonderem Handlungs-
bedarf raumordnerisch im landlichen Raum, dessen Entwicklung in besonde-
rem Mal3e gestarkt werden soll.

Gemal Regionalplan der Region Wirzburg soll der landliche Bereich der
Region auch in seiner Funktion als Wohnstandort weiter gestarkt werden, um
damit auch der Entwicklung der gesamten Region zu dienen. Schwerpunkte
der Siedlungstatigkeit sind das Regionalzentrum Wirzburg sowie die Mittel-
zentren Kitzingen und Ochsenfurt sowie geeighete Gemeinden in der
Peripherie dieser Orte.

Mit der Lage an den Bundesautobahnen A 7 und A 3 sowie der Kreisstral3e
KT 27 und der StaatsstraRe ST 2270 liegt die Gemeinde Buchbrunn verkehrs-
gunstig in Richtung des Regionalzentrums Wirzburg und des Mittelzentrums
Kitzingen.

Die vorhandenen Baugrundstiicke in der Gemeinde Buchbrunn sind fast
vollstandig bebaut. Noch nicht bebaute Baugrundstiicke befinden sich
vollstandig in Privatbesitz und stehen somit zur Deckung der Nachfrage nach
Baugrundstiicken nicht unmittelbar zur Verfigung. Auch bei stetiger Nachfrage
zeigten die privaten Grundstuckseigentimer keine Verkaufsbereitschaft.
Leerstande vorhandener Wohngebaude sind nur vereinzelt vorhanden.

Eine Einflussnahme der Gemeinde Buchbrunn auf potenzielle private
Grundstlcksverkaufe ist nicht mdglich, sodass keine belastbaren Aussagen
uber die Entwicklung dieser Einzelparzellen méglich sind.

In letzter Zeit fuhren die fehlenden gemeindlichen Grundstiicke zu einem
Fortzug von Ortsanséassigen und von ortlichem Gewerbe bzw. landwirtschaft-
lichen Betrieben, da kein Bauland zur Verfigung gestellt werden kann.
Insbesondere dieser Entwicklung moéchte die Gemeinde Buchbrunn mit der
geplanten Ausweisung eines Baugebietes entgegenwirken. Ein Fortzug
gefadhrdet auch das aktive Orts- und Vereinsleben, da die jungen Menschen oft
gut in das gemeindliche Leben integriert sind und diese Bindung bei der Suche
nach einem Wohn- oder Arbeitsplatz auRerhalb von Buchbrunn verlieren.

2255 Begriundung BPL_2023-11-30AB.docx



Gemeinde Buchbrunn
Bebauungsplan ,Hihnerberg® Seite 8

Mit der geplanten Ausweisung des Baugebietes reagiert die Gemeinde
Buchbrunn auf die aktuelle Nachfrage nach Bauland und sichert damit ein
entsprechendes Angebot. Dies bestatigt sich auch durch die hohe Nachfrage
nach diesen Grundstiucken nach Bekanntwerden der Bauleitplanung.

Es wird derzeit keine Reservierungsliste gefuhrt, da aktuell noch keine
realistischen Verkaufspreise kalkuliert werden kénnen und beim Start der
Verkaufe sowohl Einheimische als auch Neuburger gleiche Startchancen
erhalten sollen.

Bei der Gemeindeverwaltung haben sich jedoch bereits ortsansassige junge
Familien sowie ortsverbundene Bauwerber und Landwirte gemeldet.

Der Gemeinde Buchbrunn ist daran gelegen fir eine rasche Bebauung der
Grundstlicke Sorge tragen zu kénnen. Sie beabsichtigt bei Erwerb eines
Grundsticks die Eigentimer zur Bebauung des Grundstiicks zu verpflichten.
Der Bau soll in einem Zeitraum von drei Jahren ab Rechtskraft des
Kaufvertrages fertiggestellt werden. Naheres wird im Kaufvertrag geregelt.

Einleitend werden die relevanten Strukturdaten zusammengefasst:
Bevolkerungsentwicklung in Buchbrunn (2011 — 2021) gemaR ,Statistik kommunal

2020“ des Bayerischen Landesamtes flir Statistik
(Redaktionsschluss 28. Februar 2023).

2011 1.101 Einwohner
2012 1.100 Einwohner
2013 1.120 Einwohner
2014 1.113 Einwohner
2015 1.128 Einwohner
2016 1.129 Einwohner
2017 1.131 Einwohner
2018 1.099 Einwohner
2019 1.095 Einwohner
2020 1.095 Einwohner
2021 1.092 Einwohner

2023 1.132 Einwohner Einwohnerzahlen am 31.03.2023, Bay. Landesamtes fiir Statistik
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Die Statistik zeigt, dass sich die Bevolkerungszahlen von 2011 bis 2013 — nach
einem kurzen flichtlingsbedingen Anstieg — stabilisiert haben.

Nach der amtlichen Prognose wird fir Buchbrunn ein Rickgang der Bevdlkerung
von ca. 4 % von 1095 (2019) auf 1050 (2033) prognostiziert. Fur das Jahr 2023
wurde eine Bevdélkerungszahl von 1080 Einwohner angegeben. Dieser
prognostizierte Bevolkerungsriickgang entspricht jedoch nicht den drtlichen
Feststellungen. Dies wird bereits dadurch deutlich, dass der Zensus eine
Bevolkerungszahl von 1.132 festgestellt hat und somit der Trend — anders als
vom Landesamt prognostiziert — steigend und nicht fallend ist.

Die Bevolkerungszahl liegt derzeit damit hdher als im Demographie-Spiegel fr
Bayern (Stand August 2021) fur das Jahr 2023 vorausgesagt.

Der Landkreis Kitzingen hat fur alle Gemeinden eine kleinrdumige Bevdlkerungs-
projektion mit der Datengrundlage 31.12.2019 der MODUS-Wirtschafts- und
Sozialforschung GmbH vorlegt. Die dortigen Varianten kommen fir das Jahr 2033
je nach Berechnungsparametern zu Einwohnerzahlen in unterschiedlichen Varian-
ten von 1.142 (unglnstige Entwicklung) bzw. 1.186 (derzeitige Entwicklung) und
1.232 Einwohnern (glinstige Entwicklung).

Auch fur den Landkreis Kitzingen wird ein Bevolkerungswachstum von ca. 1 %
prognostiziert (Regionalisierte Bevilkerungsvorausberechnung fir Bayern bis
2039, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Flirth Dezember 2020).

Neben der Entwicklung der Einwohnerzahlen ist die Belegungsdichte ein
wichtiger Faktor fir den Wohnflachenbedarf. Die Belegungsdichte gibt an, wie
viele Personen pro Wohneinheit leben. In den letzten Jahren sank dieser Wert
zunehmend. Die Abnahme der Belegungsdichte ist durch den Trend zu kleineren
Haushalten begrindet. Ursache hierfiir ist neben der Zunahme der &lteren
Bevolkerung der generelle Trend zu Ein- und Zweipersonenhaushalten.

Die durchschnittlichen HaushaltsgrofRen ergeben sich bei abnehmender
Tendenz aktuell wie folgt:

Bayern: 2,2
Unterfranken: 2,3
Landkreis Kitzingen: 2,4
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Somit ergibt sich ein Wohnraumbedarf fir das Gebiet der Gemeinde
Buchbrunn — anhéngig von der angesetzten Variante gemalfd der Untersuchung
von MODUS - fir bis zu 100 neue Mitbirger. Bei einer HaushaltsgréfZe von 2,4
werden somit ca. 41 neue Wohneinheiten bendtigt. Auch unter Wirdigung der
»2aktuellen Entwicklung® (1.186 EW - 1132EW) besteht Bedarf fur ca. 22 neue
Wohneinheiten.

Neben dem reinen Bedarf an Wohnbauland ergibt sich auch der Bedarf von
Flachen fir landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe, u.a. im Bereich des
Weinbaus. Auch hierzu liegen der Gemeinde Buchbrunn verschiedene
Anfragen von ortsanséassigen und ortsfremden Betrieben vor.

Dieser Nachfrage versucht die Gemeinde Buchbrunn durch die Ausweisung
eines dorflichen Wohngebietes Rechnung zu tragen.

Es sollen in den nédchsten Jahren und in mehreren Bauabschnitten bis zu 19
neue Baurechte fir Wohn-, landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzungen
geschaffen werden. Dies ist fir Buchbrunn angemessen und zukunftsweisend.
Die letzte Ausweisung eines Baugebietes erfolgte im Jahr 2014.

Zum 30.11.2023 waren in Buchbrunn insgesamt 5 freie Bauplatze verfugbar,
die sich alle in Privatbesitz befinden. Diese sind mit Nebengebauden bebaut
oder werden anderweitig genutzt.

Es wird derzeit keine Reservierungsliste gefuhrt, da aktuell noch keine
realistischen Verkaufspreise kalkuliert werden kdnnen und beim Start der
Verkaufe sowohl Einheimische als auch Neubirger gleiche Startchancen
erhalten sollen.

Bei der Gemeindeverwaltung haben sich jedoch bereits ortsanséssige junge
Familien sowie ortsverbundene Bauwerber und Landwirte gemeldet.

Gemal Ziel 3.2 LEP, Ziel 3.2 B Il RP2 und Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 BayLplG sollen
zunachst die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung und der Wieder-

nutzbarmachung von Flachen ausgeschdpft und vorrangig genutzt werden.

Entsprechende Entwicklungsflachen stehen jedoch derzeit nicht zur Verfligung
und werden auch auf absehbare Zeit nicht zur Verfigung stehen.

2255 Begriundung BPL_2023-11-30AB.docx



Gemeinde Buchbrunn
Bebauungsplan ,Hihnerberg® Seite 11

Fehlende Bau- und Wohnmadglichkeiten sind jedoch ein Grund dafir, dass
Betriebe und Einwohner, insbesondere junge Familien, abwandern und sich in
anderen Gemeinden und Regionen ansiedeln. Dies fuhrt in Folge zu demogra-
fischen Konflikten und ist auch an der Entwicklung der Einwohnerzahlen
ablesbar.

Dem Grundsatz ,Innen vor AuRen® versucht die Gemeinde Buchbrunn Folge zu
leisten. Bereits mehrfach und unter groRem Einsatz des Birgermeisters und
des Gemeinderates wurden Eigentimer von unbebauten Grundstiicken und
Leerstanden nach Verkaufsinteresse befragt. Ergebnis ist jedoch, dass
Gebéaude, sobald Verkaufsbereitschaft besteht, durch Privatinteressenten
erworben und einer Nachnutzung zugefihrt werden.

Dem Einwohnerverlust gilt es durch geeignete Malinahmen wie die Sicherung
eines guten Arbeits-, Bildungs-, Versorgungs- und Freizeitangebotes vor Ort
entgegenzuwirken. Familien mit Kindern sollen durch ein attraktives Lebens-
umfeld und gutes und preisgilinstiges Wohnraumangebot von einer
Abwanderung abgehalten werden. Dies lasst sich nur realisieren, wenn neben
einer zielgerichteten Innenentwicklung auch attraktive Grundsticke fur Bau-
willige zur Verfigung gestellt werden kénnen.

Dies fuhrt zu einer Starkung der Gemeinden und somit zu einer Starkung des
landlichen Raumes. Weiterhin kann als positiver Nebeneffekt festgestellt
werden, dass das Leerstandrisiko bestehender Gebaude sinkt, wenn der Ort
far junge Familien an Attraktivitat gewinnt.

Die Gemeinde Buchbrunn starkt kontinuierlich ihre Infrastruktur. Es besteht ein
reges Vereinsleben, das vom Gemeinde Buchbrunn nach Kraften unterstitzt
wird. Diese Investitionen in die Infrastruktur der Dorfgemeinschaft steigern den
Wohnwert die Gemeinde und viele junge Familien bleiben vor Ort. Dadurch
gelingt auch die Einbindung von Neubirgern in das aktive Vereinsleben gut.

Einen alternativen Standort fir eine stadtebauliche Erweiterung stellt ein
nordwestlich der Ortslage gelegenes Areal dar, das im Flachennutzungsplan
bereits als Mischgebiet (MI) ausgewiesen ist. Hier sind allerdings erheblich
aufwandigere ErschlieBRungsmalRnahmen, insbesondere fiir die Regenwasser-
bewirtschaftung erforderlich. Zudem hat die Gemeinde derzeit keinen Zugriff
auf Teile der Grundstucksflachen.
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Die gefundene LOsung verdient auch deshalb den Vorrang vor der
ErschlieBung der Mischgebietsflachen am nordwestlichen Ortsrand, da diese
aufgrund der erhdhten topografischen Lage fernsichtig auf das Ortshild wirkt
und in unmittelbarer Nahe zur Kreisstrale KT 27 liegt und somit
Larmimmissionen zu erwarten waren.

Das Areal ist im Westen, Norden und Osten bereits durch bestehende
Wohnnutzungen und landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Die Anbindung an
vorhandene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist hier glinstiger als im Norden
von Buchbrunn.

Die ErschlieBung kann uber leistungsfahige Ortsstral3en erfolgen.

Fur Familien mit Kindern stellt die ruhige Lage auf dem Land einen besonderen
Wohnwert dar.

Im Ergebnis bietet das Gebiet ,Huhnerberg“, welches im Flachennutzungsplan
teilweise bereits als Dorfgebiet bzw. allgemeines Waohngebiet dargestellt ist und
mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes im Randbereich erweitert wird,
die meisten Vorteile flr eine Ausweisung als ddrfliches Wohngebiet. Durch die
Uberplanung wird eine Ortsabrundung auf Flachen vorgenommen, die im
bebaubaren Bereich bereits im kommunalen Eigentum stehen. Dadurch ist
gewahrleistet, dass eine zeitnahe und geordnete Bebauung stattfinden kann.

Der Standort stellt hierbei eine tatsdchliche Ortsabrundung dar. Die Einbindung
neuer Geb&dude in das Ortsbild und die Landschaft wird durch Festsetzungen zu
Baugestalt und Grinordnung sichergestellt.

Somit sind die Flachen grundsatzlich fur eine Uberplanung als dorfliches

Wohngebiet bestens geeignet. Andere Flachen, die in gleichem Umfang
anndhernd gleiche Vorteile aufweisen, sind im Ort nicht vorhanden.
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Es erfolgt keine ,VorratserschlieBung® und der gemeindliche Grundsatz
~Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® - zu dem sich die Gemeinde
Buchbrunn verpflichtet hat - wird nicht beeintrachtigt.

Da in regelmaRigen Abstanden Nachfragen zu Baugrundstiicken fir verschie-
dene Nutzungen bestehen, entschloss sich die Gemeinde Buchbrunn
zuséatzliche Flachen durch Ausweisung eines Baugebietes zur Verfigung zu
stellen.
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4.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Allgemein
Planungsgrundlage ist der rechtswirksame Flachennutzungsplan.

Da sich der Stand der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flachen mit dem
geplanten Vorhaben nicht deckt, entwickelt sich der Bebauungsplan parallel mit
der 3. Anderung des Flachennutzungsplans.

In der derzeit gultigen Fassung des Flachennutzungsplanes ist der Planbereich
als Dorfgebiet, allgemeines Wohngebiet und Flachen fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Der Vorentwurf wurde in der Sitzung vom 30.11.2023 gebilligt.

Die Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch die Auslegung der
Planung, Stand: 30.11.2023, in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft
Kitzingen frihzeitig tber die Planung unterrichtet.

Die Offenlage wurde am 23.02.2024 ortsiblich bekannt gegeben.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange wurde
gemal § 4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum von 04.03.2024 bis 05.04.2024
durchgefihrt.

Nach Einarbeitung der im Rahmen der Abwégung aus der frithzeitigen Beteiligung
beschlossenen Anderungen/Erganzungen wurde der Planstand mit Datum vom
XX XX.XXXX als Entwurf abgefasst und dem Gemeinderat am XX.XX.XXXX zum
Billigungs- und Auslegungsbeschluss vorgestellt.

Danach erhielten die Bilrger erneut im Rahmen des Auslegungsverfahrens nach
§ 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme. Die 6ffentliche Auslegung
erfolgte - nach der ortsuiblichen Bekanntmachung vom XX.XX.XXXX — vom

XX XX XXXX bis zum XX. XX XXXX.
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4.2

4.3

Parallel zum vorgenannten Verfahren sind die Trager 6ffentlicher Belange im
Rahmen der Anhorung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB vom XX.XX.XXXX bis zum
XX XX XXXX gehort worden.

Eine Liste der beteiligten Trager o6ffentlicher Belange ist als Anlage der
Begrundung beigeflgt.

Landesplanerische Ziele

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (01.06.2023) sowie im Regionalplan
Wirzburg (1985, zuletzt geandert 24.02.2023) ist das Gemeindegebiet Buchbrunn
als allgemeiner landlicher Raum ausgewiesen.

Landschaftsplan

Das Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung und fir Verfahren zu
Innenbereichssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren
nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist,
beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach 8§ 1la Abs. 2 (2) BauGB ist
die Eingriffsregelung mit ihren Elementen ,Vermeidung® und ,Ausgleich® im Bau-
leitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlicksichtigen.

Der zum Bauleitplan gehdrende Grinordnungsplan durchlauft die Genehmigungs-
phasen des Bebauungsplanes als beigeordnete Planung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem integrierten Grinordnungs-
plan (Teil A = Planausschnitt) erhalten die griinordnerischen Festsetzungen
(enthalten im Teil B = Textliche Festsetzungen) verbindliche Rechtskraft.

Die Fachplanung, bestehend aus Grinordnungsplan und artenschutzrechtlicher
Vorprufung, fuhrt im Rahmen dieses Verfahrens der Dipl.-Ing. Landschafts-
architekt Simon Mayer, Erlabrunn durch.
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Die Begrundung zum Grunordnungsplan ist verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplanes und ist in diesem Verfahren als eigenstandiges Dokument
(Teil D) enthalten.

Fir nahere Informationen zu dem Thema ,Natur und Landschaft® wird auf die
Begrundung zur Grinordnung (Teil D) verwiesen.

4.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Stdwesten der Ortslage Buchbrunn und steht als Flache
fur die Landwirtschaft bzw. Grunflachen an.

Die mit der Versiegelung der Flachen einhergehenden Einflisse auf Natur und
Umwelt sollen durch die Ausweisung 0Offentlicher Grinflachen, Verwendung
geeigneter 6kologischer Elemente, sowie die Beschrankung des Umfanges der
versiegelten Flache so gering wie moglich gehalten werden.

Diesbezilgliche MaBnahmen wurden bereits im Vorfeld der Bauleitplanung mit
den zustandigen Genehmigungs- und Fachbehdrden abgestimmt und sind in die
Bauleitplanung eingeflossen.

4.4.1 Art, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 5a BauNVO

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
ca. 1,65 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird fir die bauliche Nutzung ein dorfliches
Wohngebiet (MDW) gemal § 5a BauNVO festgesetzt.

Diese Nutzungsart wurde gewéhlt, um die unterschiedlichen nachgefragten
Nutzungen realisieren zu kdnnen, ohne Konflikte mit den angrenzenden
Nutzungen zu schaffen. Weiterhin soll der landliche Charakter der Ortslage
gestarkt werden.

2255 Begriundung BPL_2023-11-30AB.docx



Gemeinde Buchbrunn
Bebauungsplan ,Hihnerberg® Seite 17

4.4.2

Mal3, Bauweise, Hoheneinstellung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 5a BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grund-
flachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Hohe der baulichen
Anlagen festgelegt. Das gewahlte Mald orientiert sich an den Werten gem. 8 17
BauNVO. Somit soll der Flachenverbrauch minimiert werden, um auch auf
kleineren Grundstiicken ausreichend Raum schaffen zu kénnen.

Die Grundflachenzahl ist im Plangebiet nach § 17 BauNVO auf 0,6 festgesetzt.
Die maximale Geschossflachenzahl ist auf 1,2 festgesetzt. Dieser Wert entspricht
den Orientierungswerten der baulichen Nutzung gem. 8 17 (1) BauNVO fur
,DOrfliche Wohngebiete“ und wurde in Abstimmung mit dem Landschaftsplaner
und den Naturschutzbehérden erarbeitet.

Zugelassen ist eine offene Bebauung.
Eine Einschrankung der zulassigen Hausformen wird nicht vorgesehen, um einen
moglichst hohen Nutzungsmix und auch Doppelh&user, Hausgruppen und Einzel-

hauser mit mehreren Wohneinheiten (Mehrfamilienhauser) zuermdglichen.

Diese Bauformen entsprechen den derzeit am haufigsten nachgefragten
Gebauden und ermdglichen eine verdichtete Bebauung.

Hoheneinstellung

Der Bebauungsplan setzt keine maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse fest.
Die Hohenentwicklung wird Uber Maximalwerte fir die Wand- und Firsthdhe
definiert.

Nach der ErschlieBung ist die hergestellte Gelandeoberkante grundséatzlich zu
erhalten. Abgrabungen und Aufschittungen sind innerhalb und auf3erhalb der
Baugrenze nur in den nachfolgend genannten Wertebereichen zulassig:

Im Baugebiet sind Abgrabungen und Aufschittungen bis maximal 1,50 m und
Stdtzmauern bis 1,00 m zul&ssig.

Die Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze werden, abhangig von der
topografischen Lage der Baufelder und der Relation zum Ortsrand festgesetzt:
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- Wandhthe bei MDW max. 4,50 m bis 9,0 m Gber Bezugspunkt
- maximal zuléassige Firsthbhe 10,00 m bis 12,00 m Gber Bezugspunkt

Bdschungen steiler als 1:1,5 sind unzul&ssig.

4.4.3. Gestaltung
8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gemeinde Buchbrunn schréankt aufgrund des bestehenden dorflichen
Charakters die Dachformen auf Satteldacher, Walmdacher und gegenlaufige
Pultdacher ein.

Die zulassige Dachneigung bei Hauptgebduden betragt zwischen 28° und 48°.

Je Dachseite ist ein Zwerchhaus/Zwerchgiebel zulédssig. Die Breite darf max.
50 % der Fassadenbreite betragen.

Gestaltungsvorgabe fiur Garagen und Nebenanlagen

Bei Garagen und Carports darf die Dachneigung maximal 45° betragen.
Die Dachneigung darf nicht steiler als die des Hauptgeb&audes sein.
Abweichend hiervon sind bei Garagen, Nebenanlagen und Carports auch
Pult- und Flachdacher zulassig.

Garagen sind als Grenzbebauung nach Art. 6 BayBO zul&ssig.
Garagen durfen in die Hauptgebaude integriert werden.

Garagen, Nebenanlagen und Carports sind als Grenzbebauung auch auf den
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig (8§ 23 Abs. 5 BauNVO), jedoch
nicht hinter der riickwartigen Baugrenze.

Zur offentlichen Verkehrsflache ist bei Garagen und Carports ein Abstand von
mindestens 5,0 m einzuhalten, wenn der Zufahrtsbereich zur 6ffentlichen
Verkehrsflache orientiert ist. Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatzen
dirfen nicht durch Einfriedungen oder ahnliches von der 6ffentlichen
Verkehrsflache abgegrenzt werden.
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Abgrenzung von Verkehrsflachen

Hohenunterschiede, die sich durch den Ausbau der ErschlieBungsanlagen er-
geben, werden durch Béschungen ausgeglichen, die vom Grundstiickseigentimer
zu dulden sind. Entsprechende Hohenverdnderungen am Grundstiick sind durch
den Grundstiickseigentimer bei der Erschlielung seines Grundstiickes zu
berucksichtigen und auf dem eigenen Grundstick durch geeignete Mal3nahmen
auszugleichen oder abzufangen.

Photovoltaik / Sonnenkollektoren an oder in Dachflachen

Indachlésungen sowie ganzflachige, dachhautersetzende Photovoltaik-/Sonnen-
kollektoranlagen sind zul&ssig.
Der First, die Traufe und der Ortgang sind freizuhalten.

Bei Installation einer Photovoltaikanlage muss eine wirksame Einrichtung zur
Freischaltung fiir DG-Leitungen (z.B. Feuerwehrschalter) eingebaut werden. Eine
Kennzeichnung (Gebaude, Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist anzubringen.
Die Anwendungsregel "MalRnahmen fur den DC-Bereich einer Photovoltaikanlage
zum Einhalten der elektrischen Sicherheit im Falle einer Brandbekdmpfung oder
einer technischen Hilfeleistung (VDE-AR-E2100-712)“ ist zu beachten.

Einfriedungen

Sichtschutzhecken sind an seitlichen Grundstiicksgrenzen bis max. 2,00 m Hohe
zulassig. Der Grenzabstand zu Nachbargrundstiicken gem. Art. 47 — 52 AGBGB
ist dabei zu beachten.

Entlang offentlicher Verkehrsflachen ist die Verwendung von folgenden
Materialien zulassig: Holz, Beton, Naturstein. Schmiedeeisen mit einer max. Hohe
gemessen ab StralRenoberkante von 1,20 m. Die Verwendung von Drahtgeflecht
oder Kunststoff ist zuldassig, muss jedoch mit heimischen Gehélzen im natirlichen
Wachstum hinterpflanzt werden.

Einfriedungen sind sockellos auszufiuhren und in Bodenn&ahe so zu gestalten,
dass Kleintiere ungehindert passieren kdnnen. Das bedeutet die Offenhaltung von
mindestens 15 cm zwischen der Oberkante des Gelandes und der Unterkante der
Einfriedung.
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5. GroRe des Baugebietes

Unter Zugrundelegung der im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstiicks-

einteilung ergeben sich folgende statistische Daten:

Bruttobauflache:

= Gesamtflache des Geltungsbereiches
.I. Offentliche Verkehrsflache

.. Offentliche Griinflache

.I. Private Grinflache

Nettobauflache:
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6. Grunordnungsplan und
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Begleitend zu der vorliegenden Begriindung wurden durch das Planungsbiro fir
Landschaftsarchitektur Simon Mayer, Wirzburger Str. 53, 97250 Erlabrunn die
Unterlage zur Grinordnung, ein Umweltbericht und eine saP erstellt. Diese
wurden im Planteil und in den textlichen Festsetzungen integriert bzw. sind als
gesonderte Unterlagen beigeflgt.

Nahere Informationen zum Thema Natur und Landschaft sowie Artenschutz
kdnnen diesem Dokument entnommen werden.

Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen: Hecken, lebende Z&aune, Geblische
und andere Gehdlze dirfen nur im Winterhalbjahr (vom 01.10. bis 28.02.)
abgeschnitten oder auf Stock gesetzt werden. Dies gilt auch in Baugebieten.

Es sind im Sommerhalbjahr in einem Hausgarten nur schonende Form- und
Pflegeschnitte erlaubt, die der Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen und der
Gesunderhaltung der Baume dienen, und dies nur dann, wenn artenschutzrecht-
liche Belange nicht entgegenstehen.
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7. Fremdleitungen
Das Plangebiet ,HuUhnerberg“ grenzt an die bestehende ErschlieBung an.
Im Rahmen einer Voranfrage bei den in der Region bedeutsamen Versorgern
wurde festgestellt, dass im direkten Anschluss an den Geltungsbereiches Ver-
und Entsorgungsleitungen der Gemeinde Buchbrunn liegen.

Sonstige Leitungen von Uberregionaler Bedeutung sind nicht bekannt.

Soweit im Planbereich Leitungen durch deren Betreiber angegeben wurden,
wurden diese Ubernommen.

Insbesondere bei der ErschlieBungsplanung sind die in den Anschlussbereichen

vorhandenen Leitungen der Deutschen Telekom und der Licht-, Kraft- und
Wasserwerke (LKW), Kitzingen zu beachten.
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8.1

ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung fur den vorliegenden Bebauungsplan wird im
Anschluss an das Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Die fur die Erschlieung des Baugebietes maligebenden Versorgungstrager sind
rechtzeitig in die ErschlieBungsplanung einzubeziehen.

StraBen und Wege

Die Anbindung des Baugebietes ,Hihnerberg“ erfolgt Uber die ,Gartenstrale” und
den ,Wiesenweg®.

Die ErschlieBungsstrallen im Baugebiet werden nach den ,Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstralen” (RASt 06) nach ihrer Funktion und Lage gestaltet.

Die Festlegung der inneren Aufteilung des Verkehrsraumes sowie die Gestaltung
der Oberflachen werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht vorge-
nommen. Hierdurch verbleibt ein Spielraum fur die ErschlieBungsplanung,
insbesondere in gestalterischer Hinsicht.

Der zur Verfugung stehende offentliche Verkehrsraum ist entsprechend der zu
erwartenden Verkehrsbelastung ausreichend grol3 bemessen:

- ErschlieBungsstralle: b=75m
- Sammelstralle: b=9,0m
- Stichstrale: b=55m

Oberboden aus dem Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen soll vorbehaltlich seiner
Eignung zur Verbesserung landwirtschaftlicher Flachen verwendet werden (8 202
BauGB, DIN 18915, DIN 19731).

Nach Beendigung der Bauarbeiten werden die 6ffentlichen Grinflachen nach Ver-
anlassung durch die Gemeinde Buchbrunn geméaf den Vorgaben der im
Bebauungsplan enthaltenen Grinplanung und in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehdrde im Landratsamt Kitzingen mit standorttypischem Saatgut
angesat.
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8.2

Kanalisation

Die Gemeinde Buchbrunn ist ordnungsgemal an die Klaranlage der Stadt
Kitzingen angeschlossen.

Das Baugebiet ist in der hydraulischen Uberrechnung des Kanalsanierungs-
konzepts nicht enthalten. Die Entwasserung wird im Trennsystem vorgesehen.

Erfahrungen bei BaumafRnahmen in der Gemeinde Buchbrunn zeigen, dass eine
Versickerung aufgrund des anstehenden Baugrunds nicht méglich ist.

Daher ist die Errichtung eines Regenrickhaltebeckens angedacht, das an einen
Vorflutgraben und den ,Buchbrunner Flutgraben® angebunden werden soll.

Ein entsprechendes Wasserrechtliches Verfahren ist nicht Bestandteil der Bauleit-
planung und im Rahmen der ErschlieBungsplanung durchzufihren.

Das Schmutzwasser wird im Bereich der Stralen ,Wiesenweg“ und ,Garten-
stralle an den bestehenden Mischwasserkanal der Gemeinde Buchbrunn
angeschlossen und im weiteren Verlauf zur Klaranlage der Stadt Kitzingen
geleitet.

Eine hydraulische Uberlastung des Kanalnetztes ist aufgrund der geringen
Schmutzwassermengen nicht zu erwarten. Die bestehenden Anlagen der
Mischwasserbehandlung sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung hinsichtlich
einer ausreichenden Leistungsfahigkeit zu Uberprifen.

Das auf dem Baugrundstiick anfallende Dachflachenwasser ist in Zisternen zu
sammeln und zur Gartenbewasserung zu nutzen. Pro Grundstlick ist eine Zisterne
mit einer MindestgroRe von 7.500 | vorzusehen. Das Dachflachenwasser ist tber
diese Zisterne zu bewirtschaften. Ein Uberlauf in den Regenwasserkanal ist
herzustellen.
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8.3 Wasserversorgung

Die kommunale Trinkwasserversorgung ist an die Licht-, Kraft- und Wasserwerke
(LKW) Kitzingen angeschlossen.

Das Baugebiet wird mittels Ringleitungen an das bestehende Leitungsnetz
angebunden.

Im Baugebiet wird eine ausreichende Anzahl von Hydranten angeordnet. Dabei
wird ein Abstand von ca. 100 m zwischen den Hydranten nicht Gberschritten.

Die Loschwasserversorgung kann nach Aussage der Gemeinde Buchbrunn
vollstandig aus dem gemeindlichen Wasserversorgungsnetz gedeckt werden.

Bei der Planung der Leitungen sind die gultigen DVGW-Regelwerke sowie die
gultigen DIN-Vorschriften zugrunde zu legen.

8.4 Stromversorgung und Strafenbeleuchtung
Sowohl die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom als auch die
Ausstattung mit den erforderlichen Einrichtungen zur StralRenbeleuchtung werden

durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen geplant und errichtet.

Fir die Energie- und Telekommunikationsmedien ist bei der ErschlielRungs-
planung eine ausreichend grofRe Flache (ca. 1,0 m Breite) vorzusehen.

Der zustandige Versorgungstrager ist in die Erschlielungsplanung einzubinden.
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8.5

8.6

Fernmeldeanlagen

Die Planung und der Bau der gesamten Telekommunikationsinfrastruktur liegt im
Zustandigkeitsbereich der Deutschen Telekom Technik GmbH, T NL Sud, PTI 14
Wirzburg, Schirerstral3e 9a, 97080 Wiirzburg.

Die Deutsche Telekom ist in die ErschlieBungsplanung einzubinden.
Vorhandene Leitungen der Deutschen Telekom sind bei der ErschlieBungs-
planung zu beriicksichtigen.

Auf die vorhandenen, dem 6ffentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien ist bei den Planungen grundsatzlich Rucksicht zu
nehmen. Der Bestand und Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien
sind zu gewéabhrleisten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur
StralBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; insbesondere Abschnitt 6, zu
beachten.

In allen StraRen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
von ca. 0,2 m bis 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Grinden (z. B. im Falle von Stoérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.

Es ist erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten tber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren.

Abfallentsorgung
Die Entsorgung der entstehenden Haus- und Sonderabféalle wird durch die

Satzung des Landkreises Kitzingen geregelt. Die Entsorgung Ubernimmt der
Landkreis Kitzingen.
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8.7 Geothermie (Erdwarme)

Die Nutzung von Erdwarme (Geothermie) ist grundsatzlich moéglich und muss
angezeigt bzw. genehmigt werden.

8.8 Gasversorgung

Eine Gasversorgung fur das Gebiet ist aktuell nicht vorgesehen.

2255 Begriundung BPL_2023-11-30AB.docx



Gemeinde Buchbrunn
Bebauungsplan ,Hihnerberg® Seite 28

9. Bodenordnende MaRnahmen

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum der Gemeinde
Buchbrunn.
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10. Immissionen
Verkehrstrachtige StraRen grenzen nicht an den Geltungsbereich an.

Im Hinblick auf anliegende landwirtschaftliche Betriebe wurden jedoch die
vorhandenen Emissionen untersucht.

Die ,Vertraglichkeitsuntersuchung zum Schallimmissionsschutz®, die im Vorgriff
auf das Bauleitverfahren erarbeitet wurde, kommt zu dem Ergebnis, dass durch
den Betrieb der angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstellen sowie der
gewerblichen Nutzungen in Buchbrunn und den in diesem Zusammenhang
angesetzten Gerduschemissionen der Orientierungswert (OW) der DIN 18005-1
fir Gewerbelarmimmissionen in MDW-Gebieten im Tagzeitraum im gesamten
Plangebiet ,Hlihnerberg“ eingehalten wird.

Im Nachtzeitraum ist in kleinrGumigen Bereichen im Norden und Nordwesten des
Plangebietes mit Uberschreitungen des OW der DIN 18005-1 bis zu 6 dB(A) zu
rechnen. Bei den malRgeblichen Schallquellen handelt es sich um die Schlepper-
fahrten, die Melkmaschine sowie die Abluftkamine der landwirtschaftlichen
Hofstelle auf Flurstiick 370.

Da die Gewerbebetriebe durch die geplante Bebauung zuklnftig nicht einge-
schrankt werden sollen, wurde eine Anpassung der Baugrenzen vorgenommen,
sodass Gebaude nicht in den Bereichen errichtet werden dirfen, in denen eine
Uberschreitung der zulassigen Werte zu befirchten ist.

Unzulassige Uberschreitungen des IRW durch Spitzenpegel sind im Tag- und
Nachtzeitraum nicht zu erwarten.

Details kdnnen der Ausarbeitung Y0086.015.01.001 des Biro Wodlfel, Hochberg
vom 17.08.2023 entnommen werden. Diese ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen wurde auch eine

Untersuchung der Geruchsimmissionen im Plangebiet durch die benachbarten
landwirtschaftlichen Betriebe durchgefuhrt.
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Die Bewertung der Geruchsstundenhaufigkeiten auf den Beurteilungsflachen
erfolgte gemaf TA Luft. Hierfir werden die mit der Ausbreitungsrechnung fur die
Gitterzellen ermittelten Geruchsstundenhaufigkeiten je nach Uberlappungsgrad
mit der Beurteilungsflache als gewichtetes Mittel auf die Beurteilungsflache
umgerechnet. Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass durch die land-
wirtschaftlichen Hofstellen relative Geruchsstundenhaufigkeiten im Plangebiet
von 2 % im Sudosten und bis zu 17 % im Nordwesten erreicht werden.

Die zulassigen relativen Geruchsstundenhaufigkeiten nach TA Luft 2021 von
15 % werden im Plangebiet grof3tenteils eingehalten. Lediglich im Nordwesten
des Plangebietes ist in kleinraumigen Bereichen mit Uberschreitungen bis
maximal 2 % zu rechnen.

Um eine Einschrankung der Hofstellen und Konflikte mit den Anforderungen der
TA Luft im Plangebiet zu vermeiden, wurden die Baugrenzen entsprechend
angepasst, sodass Gebaude nicht in den Bereichen errichtet werden dirfen, in
denen eine Uberschreitung der zulassigen Werte zu befiirchten ist.

Details konnen der Ausarbeitung Y0086.015.02.001 des Biro Wolfel, Héchberg
vom 17.08.2023 entnommen werden. Diese ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass sich angrenzend an die Bauflachen
landwirtschaftliche Nutzflachen befinden, bei deren Bewirtschaftung es zu Larm-,
Staub-, und Geruchsemissionen kommen kann. Derartige Immissionen sind fir
ein Baugebiet mit Ubergang zur freien Landschaft mit landwirtschaftlicher
Nutzung als allgemein Ublich anzusehen und hinzunehmen.*
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11. Grunordnerische Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Der exakte Umfang der PflanzmalRnahmen im Plangebiet ist im Bebauungsplan
und den textlichen Festsetzungen im Plan dargestelit.

Er ist auch der eigenstandigen Begrindung zum Grinordnungsplan zu
entnehmen.
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12.

12.1

Weitere Hinweise

Erdarbeiten/Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich liegen keine bekannten Bodendenkmale. Dennoch muss auch
im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweg-
licher Bodendenkmaéler gerechnet werden.

Auffinden von Bodendenkmalern (Art. 8 BayDSchG):

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fliir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

(3) Die Abséatze 1 und 2 gelten nicht bei Arbeiten, die vom Landesamt fir
Denkmalpflege oder unter seiner Mitwirkung vorgenommen oder veranlasst
werden.

(4) Eigentumer, dinglich Verfugungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundstucks, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kdnnen verpflichtet
werden, die notwendigen MalRnahmen zur sachgemalen Bergung des
Fundgegenstands sowie zur Klarung der Fundumstéande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

(5) Aufgefundene Gegenstande sind dem Landesamt fir Denkmalpflege oder
einer Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewahrung zu tbergeben,
wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.
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12.2 Baudenkmaler

Im Plangebiet und umliegend sind keine Baudenkmaler vorhanden.

12.3 Baumpflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt GUber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur
StraRen- und Verkehrswesen zu beachten.

12.4 Oberboden/Mutterboden

Zum Schutz des Mutterbodens sind bei allen anfallenden Erdarbeiten die DIN
18915 Kap. 7.4 und DIN 19731 zu beachten. Erosionsanfallige Boden sind zu
begrunen, dies gilt auch fir Bodenmieten und Haufwerke.

Um eine Verdichtung der Béden zu vermeiden, sollten diese nur bei geeigneter
Witterung befahren werden.

Anfallender, nicht auf dem Grundstiick bendtigter Oberboden sollte vorbehalt-
lich seiner Eignung, zur Verbesserung landwirtschaftlicher Fldchen genutzt
werden.

12.5 Unterrichtung

Alle nicht 6ffentlich zuganglichen Regelungen, auf die im Bauleitverfahren
verwiesen wird, sind in der fir das Bauleitverfahren geltenden Fassung bei der
Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen auf Nachfrage oder zu den allgemeinen
Dienststunden einsehbar.

Aufgestellt: Vorhabenstrager:

ARZ INGENIEURE GmbH & Co. KG Gemeinde Buchbrunn
KuhlenbergstralRe 56 c/o VGem Kitzingen
97078 Wirzburg Friedrich-Ebert-StralRe 5

97318 Kitzingen
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