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Gemeinde Mainstockheim, Bebauungsplan "Wunn" (mit 1. Anderung des Bebauungsplans Haselberg I1)
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Gemeinde Mainstockheim, Bebauungsplan "Wunn" (mit 1. Anderung des Bebauungsplans Haselberg I1)

Geltungsbereich

Das Plangebiet wird aus den Flurstiicken 156 (Trafo-Grundsttick), 1562/1 (Acker), 1562/2
(Wegparzelle, im Bestand nicht erkennbar) sowie Teilen der Flurstiicke 1558 (StraBe "An der
Wunn"), 1560 (Weg am 6stlichen und nérdlichen Rand "Am Kirchberg") und 1562/3 (Acker)
gebildet.

Das Plangebiet umfasst 2,6 ha.

Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet ist derzeit unbeplanter AuBenbereich. Um Baurecht zu schaffen muss daher
ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Angaben zur Innenentwicklung
Die Gemeinde Mainstockheim selbst verfligt liber keine eigenen Bauplatze mehr.

Fiir Mainstockheim kann zumindest bis 2030 von einer positiven Bevilkerungsentwicklung
ausgegangen werden. Auch stehen im Altort und den alteren Siedlungsgebieten nur wenige
leerstehende Gebaude oder unbebaute Grundstiicke zur Verfligung. Aktuelle Ermittlungen
der Verwaltung haben ergeben, dass ca. 10 Gebdude im Altort leer stehen. Vier hiervon wer-
den bereits oder in nachster Zeit renoviert. Generell werden die im Altort angebotenen Ge-
baude relativ schnell verkauft. Es werden derzeit etwa 12 unbebaute Bauplidtze angeboten,
wovon sechs aktuell beplant und in ndchster Zeit bebaut werden. Weitere Bauplatze sind
zwar vorhanden, werden von den Eigentlimern, trotz Anfragen der Gemeinde und anderer
Interessenten, aus verschiedenen Griinden jedoch nicht verkauft.

Dem oben beschrieben Angebot steht eine aktuelle Nachfrage nach ca. 40 Bauplatzen (April
2017) entgegen.

Vorgingige Planungen

Rahmenplan und Bebauungskonzept Haselberg

Zur Vorbereitung der Bauleitplanung wurde schon seit 2014 ein tiefbautechnischer Rah-
menplan zur Untersuchung der Trinkwasserversorgung, Niederschlags- und Abwasserentsor-
gung sowie des Hochwasserschutzes eingeleitet. Mitte des Jahres 2016 wurde das Be-
bauungskonzept "Haselberg" erstellt. (Planskizze weiter unten!) Diese Vorplanungen sollen
vor Aufstellung des ersten Bebauungsplans auf dem Haselbergplateau sicherzustellen, dass
in Zukunft weitere Bauabschnitte im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieBung, die Entwés-
serung (Ab- und Niederschlagswasser) und die stadtebaulich-rdumliche Struktur in guter
Qualitdt entwickelt werden kdnnen.

Der Gemeinde Mainstockheim ist hierbei bewusst, dass angesichts der demographischen
Entwicklung die Bebauung der im Konzept enthaltenen ca. 10 ha Baugebiet nur duBerst
langfristig, ggf. gar nicht erfolgen wird.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet und die westlich angrenzenden Flichen bis zum duBeren Miihlweg werden in
der 3. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) als Wohnbaufliche dargestellt. Fiir dieses
Gesamtgebiet sind desweiteren eine Griinzasur in ost-westlicher Richtung und eine Zasur in
nord-stidlicher Richtung sowie Randeingriinungen gegeniiber den bestehenden Baugebieten
und zum Mihlweg hin jeweils mit Einzelbdumen vorgesehen.

Durch die vorgesehene Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten wird dem Entwick-
lungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen. Die im FNP vorgesehenen Randeingriinun-
gen werden umgesetzt. Die ost-westliche Griinzasur wird in Form einer alleenférmigen Be-
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pflanzung der HaupterschlieBungsstraBe realisiert. Die Zasur in nord-siidlicher Richtung
wird spater westlich des aktuellen Plangebiets, voraussichtlich als 6ffentliche Griinflache
umgesetzt.

Regionalplanung

Aus der Stellungnahme der Regierung von Unterfranken im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung ist zu entnehmen:

"Aus der Tekturkarte 2 zur Karte 1 ,Raumstruktur” (10. VO vom 22.04.2013/14.05.2013) des
Regionalplans Region Wiirzburg (2) (RP2) geht hervor, dass Mainstockheim keine zentral6rt-
liche Bedeutung hat. Mit Inkrafttreten des Landesentwicklungsprogramms 2013 (LEP2013)
liegt Mainstockheim im allgemeinen ldndlichen Raum (vorher: lindlicher Raum, dessen Ent-
wicklung besonderen MaBe gestirkt werden soll.).

Aus Kapitel B Il ,Siedlungswesen" (6. VO zur Anderung des Regionalplans vom 06.11.2009)
ergibt sich mit Ziel 1.5, dass Mainstockheim fiir eine tber die organische Entwicklung hin-
ausgehende Siedlungstitigkeit im Wohnsiedlungsbereich geeignet und aufnahmefahig ist.

GemaB den Grundsitzen und Zielen in 3.1 und 3.2 des LEP sowie in B Il 1.1 und 3.2 RP2 und
gem. Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 BayLplG (Bayerisches Landesplanungsgesetz) soll die Siedlungsent-
wicklung flachensparend erfolgen, die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung sind
auszuschopfen und vorrangig zu nutzen. Auch ist nach Ziel 1.2.1 LEP der demografische
Wandel bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen, insbesondere bei der Sied-
lungsentwicklung, zu beachten. Ziel B 1 1.2 RP2, wonach die oberen Hangbereiche zum
Maintal hin bis zur Hangschulter von einer Bebauung freizuhalten sind, ist nach wie vor giil-
tig."

Zur 2. Anderung des Flichennutzungsplans hatte die Regierung von Unterfranken angeregt,
die dort vorgesehenen Bauflache von ca. 14 ha in Bauabschnitten zu entwickeln und die
Hangschulter zum Maintal hin von Bebauungsfreizuhalten. Mit Schreiben vom 04.05.2017
bestatigt die Regierung, dass diese MaBgaben durch die vorliegende Planung erfiillt werden.

Die geplante und im FNP bereits vorbereitete Siedlungsentwicklung entspricht somit weit-
gehend den regionalplanerischen Vorgaben. Lediglich hinsichtlich der flachensparenden
Entwicklung muss festgestellt werden, dass fir verdichtete Bauformen wie Doppelhaus-,
Reihenhausgruppen oder Geschosswohnungsbau im landlichen Bereich keine Nachfrage be-
steht.

Bestand

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Haselbergplateaus, das nach Norden, Osten und
Stiden relativ steil abfallt. Im Westen ist der Haselberg durch anthropogene Einschnitte
(StraBe "Miihlweg" und Bahnlinie) vom Eichelberg, dessen Ausldufer er eigentlich bildet ab-
geschnitten. Die Hohe betragt 225 bis 250 m . NN.

Der nordliche und der siidliche Abhang des Haselbergs sind durch Siedlungsgebiete aus den
Jahren 1970 bis zur Gegenwart bebaut. Der 6stliche Abhang zum Main hin ist nur bis zu ei-
nem Drittel seiner Hohe durch friihere Siedlungserweiterungen bebaut; der ibrige Hang
wurde flir heute liberwiegend verwilderte Garten genutzt. Im Nordosten wird das Plateau
und der Hang fiir den Weinbau, die {ibrige Flache wird fiir den Ackerbau genutzt. Der Wall
am 0Ostlichen Rand des Plangebiets stellt eine provisorische, weil planerisch nicht unterlegte
und planungsrechtlich nicht festgeschriebene HochwasserschutzmaBnahme dar, die mit der
Umstrukturierung des Gebiets und einem neuen Konzept zur Niederschlagswasserableitung
entfallen kann.

Das Plangebiet besteht somit Giberwiegend aus Ackerflache und grenzt im Stiden an das
Siedlungsgebiet siidlich der StraBe "An der Wunn", im Osten an die o. g. Girten, im Norden
an den Weinberg und im Westen an Ackerflachen. Im Osten und Norden verlaufen FuB- und
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landwirtschaftliche Wege. Der 6stliche Weg stellt eine beliebte FuBwegverbindung vom siid-
lichen Baugebiet zur Volkschule am Kirchberg und weiter in den Altort dar.

In der slidostlichen Ecke stand bisher ein Trafoturm, an den eine das Gebiet durchlaufende
Stromleitung anschloss. Die Freileitungen entfallen kiinftig. Der Trafoturm wurde durch eine
Trafostation ersetzt.

Planungskonzept

Die Planung zielt auf die Errichtung eines Baugebiets mit freistehenden Einfamilienhdusern
mit einem Vollgeschoss und ggf. einem Vollgeschoss im Dachraum. Fiir verdichtete Baufor-
men wie Doppelhaus-, Reihenhausgruppen oder Geschosswohnungsbau besteht keine Nach-
frage oder Akzeptanz. Grundmodul ist ein Baugrundstiick von 18 bis 20 Metern Breite und
25 bis 27 Metern Tiefe. Die Grundstiicksbreite ermdglicht unter Beriicksichtigung des Grenz-
abstandes von 3 Metern die Errichtung von Hausern mit einer Breite von 12 bis 14 Metern.

Verkehr

ErschlieBungsstraBen

Durch den Bebauungsplan soll eine Teilfliche des Bebauungskonzepts "Haselberg" umgesetzt
werden. Dieses Konzept (Skizze s. u.) sieht eine SammelstraBe vor, die die StraBe "An der
Wunn" mit dem Mihlweg verbindet. Von dieser SammelstraBe aus werden einzelne Wohn-
straBen (als Sackgassen mit Wendehdmmern) erschlossen. Die SammelstraBe Gibernimmt zu-
dem die Funktion einer im Flachennutzungsplan vorgesehenen Griinverbindung und wird
daher als zweireihige Allee gestaltet. Im Plangebiet sind drei der insgesamt 13 WohnstraBen
des Gesamtkonzeptes enthalten.

=

3 [
o Y e Bl

Die SammelstraBe soll im Trennprinzip (Gehweg und Fahrbahn durch Borde getrennt) ausge-
baut werden. Die Park- und Pflanzstreifen haben eine Breite von 2,5 Metern. Dies ermdg-
licht eine nachhaltige Baumpflanzung und eine angemessene Parkplatzbreite. Die Regel-
fahrbahnbreite der SammelstraB3e ist 5,5 Meter. Dies ermdglicht eine LKW-Begegnung bei
langsamer Fahrt. Die Gehwegbreite soll 1,5 Meter betragen. Dies ermdglicht das bequeme
Nebeneinandergehen von zwei Personen oder die Begegnung zweier Personen. Fiir die Be-
gegnung von Rollstuhlfahreren sollen in der ErschlieBungsplanung fiir die PlanstraBe 1 in
noch zu bestimmenden Abstinden Ausweichfldchen vorgesehen werden. (Eine Verbreiterung
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der Gehwege auf ganzer Linge wiirde zu einem nicht unerheblichem zusétzlichen Flachen-
verbrauch fiihren.) Die Regelbreite der gesamten StraBe (PlanstraBe 1) betrdgt somit 13,5
Meter.

Die WohnstraBen sollen im Mischprinzip ausgebaut werden. Die Regelbreite betrigt 6,0 Me-
ter. Dies ermdglicht eine gute Zufahrt auf die Grundstiicke und das gelegentliche kurzzeitige
Parken in den StraBen. Auch in den WohnstraBen sollen einseitig etwa vor jedem zweiten
Grundstlick Baume gepflanzt werden. Im Bereich der Baumscheiben verbleiben 3,5 Meter
Durchfahrtsbreite.

FuBwege [ landwirtschaftliche Wege

Neben den straBenbegleitenden FuBwegen im Plangebiet sind weitere FuBwegeverbindun-
gen vorhanden und geplant. Die vorhanden, an den Réndern des Plangebiets verlaufenden
landwirtschaftlichen Wege, die auch als FuBwege bedeutsam sind, bleiben erhalten. Von be-
sonderer Bedeutung ist hierbei der Weg an der 6stlichen Grenze, der als Schulweg dient. Die
geplanten ErschlieBungsstraBen (WohnstraBen) werden mit den umgebenden FuBwegen
fuBlaufig verbunden.

Abwasser und Niederschlagswasser

Das Ab- und Niederschlagswasser soll in der stiddstlichen Ecke des Plangebiets in Richtung
Altort (Kldranlage und Main) abgeleitet werden. Die Entwisserung muss im Trennsystem er-
folgen. Nur die "An der Wunn" anliegende Bebauung kann prinzipiell noch an die bestehen-
de Trennkanalisation angeschlossen werden.

Die Niederschlagswasserableitung soll soweit moglich in oberirdischen Griben erfolgen. Die-
se verlaufen an den hinteren Grundstiicksgrenzen, parallel zur SammelstraBe oder in den
Griinbereichen am Gebietsrand. Soweit erforderlich werden in den StraBen Regenwasserka-
nile vorgesehen. Im Siidosten des Plangebiets wird Ostlich der SammelstraBe ein oberirdi-
sches Riickhaltebecken (Anstauhohe max. 30 cm) angeordnet.

Die Ableitung des Niederschlagswassers in Graben tragt zur Verdunstung und teilweisen Ver-
sickerung des Wassers bei. Eine konzentrierte Versickerung soll nicht erfolgen, weil der Un-
tergrund soweit bekannt Kliifte aufweist, was zum Wiederaustritt des versickerten Wassers
im Hangbereich flihren konnte.

Die 0. g. MaBnahmen geniigen, um das zur Bemessung angenommene 5-jahrige Nieder-
schlagsereignis mit ausreichenden Sicherheiten zu bewiltigten.

Griinordnung

Aufgrund der Bestandssituation und der Lage des Baugebietes liegt der Schwerpunkt der
Griinordnung auf

- der gestalterischen Einbindung der geplanten Bauflachen in die Umgebung

- der inneren Durchgriinung und Gliederung der geplanten Bauflachen, StraBenrdume
und der Entwaésserung

- der Vermeidung und Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft, insbesondere
der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sowie

- der Integration erforderlicher KompensationsmaBnahmen.

Im Norden des Geltungsbereichs sind zur Eingriinung des Baugebietes und als weicher Uber-
gang zu den angrenzenden Weinbaufldchen Flaichen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflzchen) als Extensivwiesen mit
Laubbaumgruppen vorgesehen, die zusétzlich mit Kleinstrukturen (Steinhaufen, Totholzhau-
fen) angereichert werden (s.u. Eingriffsregelung). Zur Randeingriinung und Abschirmung zu
den benachbarten Weinbergen wird eine 3-reihige Hecke gepflanzt. Diese Wiesenflachen mit
Baumgruppen setzen sich entlang der ostlichen Gebietsgrenze als 6ffentliche Griinflichen
entlang des FuBweges fort. Der fiir die Naherholung und als alltagliche FuBwegeverbindung
(z.B. als Schulweg) wichtige 6ffentliche FuBweg im Osten des Geltungsbereichs wird erhal-
ten und in die &ffentliche Griinfliche eingebettet.
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Das geplante Regenriickhaltebecken im Siidosten des Baugebietes wird als Wiesenmulde
naturnah gestaltet und durch randliche Baum- und Heckenpflanzungen landschaftlich ein-
gebunden. Es wird als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen und kann durch die Bewohner
zu Erholungszwecken genutzt werden.

Die Begriinung im StraBenraum erfolgt im Bereich der HaupterschlieBungsstraBe durch ei-
ne doppelte Baumreihe / Allee im Bereich der begleitenden Park- und Griinstreifen zwischen
Fahrbahn und Gehweg. Entlang der NebenerschlieBungsstraBen sind punktuelle, einseitige
Baumpflanzungen im StraBenraum vorgesehen. Die Wendebereiche werden als Platzsituati-
onen im Ubergang zu den 6ffentlichen Griinflachen mit Baumpflanzungen gestaltet.

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Priifung (saP, siehe Anhang) untersucht. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass ak-
tuell keine gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Tierarten im Gebiet vorkommen. Der Gel-
tungsbereich stellt ein potenzielles Habitat fiir wenige geschiitzte Vogelarten sowie ein po-
tenzielles Jagdhabitat fiir Fledermause dar.

Verbotstatbestinde des § 44 (Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten) Abs. 1 Nrn. 1-3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG kénnen durch bauzeitliche
Beschrinkungen (Schutz von bodenbriitenden Végeln wihrend der Brutzeit) vermieden
werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung und Ausgleichsfldchenbedarf

Auf der Grundlage des aktuellen Umweltzustandes werden in Orientierung am ,Leitfaden
zur Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bayeri-
sches Staatsministerium fiir Landesentwicklung Und Umweltfragen, 2003) die zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft zum derzeitigen Planungsstand bewertet und Flachen
und MaBnahmen zum Ausgleich ermittelt.

Die geplante bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet sieht mit der vorgesehenen ma-
ximalen GRZ von 0,35 eine mittlere bauliche Dichte mit einem mittleren zu erwartenden
Versiegelungs- und Nutzungsgrad vor (Typ B gemaB Leitfaden). Bei der Bilanzierung werden
die geplanten Bau- und ErschlieBungsflachen beriicksichtigt, diese umfassen insgesamt 2,28
ha. Die geplanten Griin- und Ausgleichsflachen in einem Umfang von 0,33 ha werden nicht
als Eingriffsflachen eingestuft.

Fiir die Giberwiegend geringwertigen Bestandsflachen ergibt sich gemaB ,Leitfaden” ein
Ausgleichsfldchenbedarf von 0,93 ha Flache. Dabei wurden die vorgesehenen griinordne-
rischen MaBnahmen (Offentliche Griinflichen, naturnahe Gestaltung des RRB, Baumpflan-
zungen auf 6ffentlichen Grundstiicksflachen, MaBnahmen zur Eingriinung des Baugebietes
und des Regenriickhaltebeckens, wasserdurchldssige Beldge auf Teilflachen, Mindestdurch-
griinung des Wohngebietes) bereits mindernd beriicksichtigt.

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nach
§ 1a BauGB sind MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft im Norden des Geltungsbereichs auf einer Fliche von insgesamt 0,18
ha vorgesehen (s. Umweltbericht).

Diese kdnnen den erforderlichen Ausgleichsflaichenbedarf jedoch nur zum Teil abdecken, so
dass zusatzliche externe MaBnahmen in einem Umfang von 0,75 ha erforderlich sind: Da-
fir stellt die Gemeinde Mainstockheim die beiden Flurstiicke Nrn. 611 und 621/1, Gemar-
kung Mainstockheim, mit einer Flache von insgesamt 0,77 ha zur Verfligung. Diese befinden
sich in der Mainaue nordostlich Mainstockheim, ca. 1,1 km nordostlich des Geltungsbereichs.
Folgende MaBnahmen sind hier vorgesehen:

- Flurnr. 611: Anlage einer extensiven Streuobstwiese durch Pflanzung von Obstbaum-
hochstimmen [ Wildobstbdumen, erganzende Ansaat mit autochthonem Saatgut fiir
bliitenreiche Wiesenmischungen, dauerhafte extensive Pflege

- Flurnr. 621/1: Anlage einer Laubbaumreihe entlang des Flurweges 623 (Pflanzung be-
reits erfolgt), Erganzung durch Laubbaumgruppen auf der Gbrigen Teilfliche, Ansaat
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der bisherigen Ackerflache mit autochthonem Saatgut fiir blitenreiche Wiesenmi-
schungen; dauerhafte extensive Pflege

Die geplanten MaBnahmen auf den Ausgleichsflachen A2 und A3 dienen der dauerhaften
Aufwertung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes in der Mainaue am nordostli-
chen Siedlungsrand von Mainstockheim auf bisher intensiv genutzten Flachen. Ebenso wer-
ten die MaBnahmen durch die Anlage und Entwicklung horizontaler Strukturen das Land-
schaftsbild in der intensiven Mainaue entlang bedeutender Freizeitwege, wie Mainradweg
und Mainwanderweg auf und starken somit die Synergien zwischen den verschiedenen
Schutzglitern.

Die nicht fiir den Bebauungsplan ,Wunn" bendtigte Teilflache der Flurnr. 621/1 (0,02 ha)
kann in das gemeindliche Okokonto eingestellt werden.

Umweltbericht

Der gemalB § 2a Abs. 2 BauGB erforderliche Umweltbericht in der Fassung vom 19.06.2017
liegt der Begrlindung als eigenstandiger Teil an.

Larmimmission

Die Ladrmimmissionssituation im Plangebiet wird durch die westlich verlaufende Bahnlinie
bestimmt. Die von der Bahn ausgehenden Belastungen wurden im "Larmaktionsplan nach
§47d Bundes - Immissionsschutzgesetz (BImSchG) fiir die Bahnstrecke 5910 (Wiirzburg -
Nirnberg) im Bereich der Gemeinde Mainstockheim, Landkreis Kitzingen" (Bearbeitung: Re-
gierung von Unterfranken, ohne Datum; ca. 2013) untersucht. Um fiir den Bebauungsplan
eine angemessene Konfliktbewiltigung (etwa durch die Festsetzung ausreichender Schall-
schutzmaBnahmen) zu erreichen, wurde ein Schallgutachten beauftragt.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen wurden durch das Gutachten "V02 -
Gemeinde Mainstockheim, Bebauungsplan 'Wunn' Schallimmissionen infolge Schienen- und
StraBenverkehr" (Bericht Nr. 17-056-03)vom 31.05.2017 untersucht.

Beriicksichtigt wurde die Verkehrsbelastung fiir den Berechnungsfall Prognose 2025 fiir die
Bahnstrecke 5910 und die um 20 % erhdhten Verkehrszahlen des Verkehrsentwicklungsplans
der Stadt Kitzingen (Stand Okt 2013) fiir die HauptstraBe. Fiir den Schienenverkehr bedeutet
dies ca. 150 Ziige (unterschiedlicher Charakterisik) am Tag und ca. 60 Ziige in der Nacht. Fiir
den StraBenverkehr sind dies 6.000 Kfz in 24 Stunden mit einem LKW-Anteil tags/nachts
von 20 % bzw. 10 %.

Fiir die Beurteilung, ob die berechneten Werten als storend oder schidlich einzustufen sind,
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) herangezogen.
Diese betragen fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht

Das o. g. Gutachten stellt hierzu fest:

"Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass der Orientierungswert tags der DIN 18005 fiir WA-
Gebiete (55 dB(A)) auf der Hohe Erdgeschoss im gesamten Geltungsbereich eingehalten
wird.

Auf Hohe des Obergeschosses wird der WA - Tagesorientierungswert 55 dB(A) in der westli-
chen Ecke des Geltungsbereichs knapp - unter 1 dB - Giberschritten.

Der WA-Orientierungswert nachts ORW Nacht = 45 dB(A) wird im gesamten Geltungsbe-
reich tberschritten.

Nachts liegen die zu erwartenden Beurteilungspegel infolge von Verkehr deutlich Giber den
Orientierungswerten der DIN 18005 fiir WA- und Mischgebiete."

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Einhaltung des Orientierungswerts am Tag (55 dB(A)) be-
sonders wichtig, da hierdurch gewéhrleistet ist, dass die Freiflachennutzung im Tagzeitraum
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) nicht beeintrichtigt wird.
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Die Uberschreitung des Orientierungswertes in der Nacht (45 dB(A)) um bis zu 11 dB(A) ist
hinsichtlich der Freiflaichennutzung zu vernachlissigen, weil diese in der Nacht keine Rolle
spielt. Da der vorgenannte Orientierungswert von 45 d(A) auch als der Wert anzusehen ist,
bei dem das Schlafen bei gedffnetem Fenster noch méglich ist, macht die Uberschreitung
des Wertes MaBnahmen erforderlich, die gesunde Wohnverhaltnisse gewdhrleisten und fiir
die kiinftigen Bewohner eine ungestorte Nachtruhe ermdglicht.

Da die maBgeblichen AuBenldrmpegel im Bereich bis 60 dB(A) (Lirmpegelbereich II) liegen
sind fiir normale Wohnraume in der Regel keine auBergewdhnlichen Konstruktionen erfor-
derlich, da der Schutz bei Larmpegelbereich Il in der Regel durch normale Wandkonstruktio-
nen mit Warmeschutzfenstern gewiahrleistet wird. Eine Uberpriifung im Rahmen der Objekt-
planung muss aber erfolgen.

Fiir die nichtliche Belliftung von Schlafrdumen (einschlieBlich Kinderzimmern, die als
Schlafriume dienen) bestehen zwar keine rechtlichen Vorschriften. Es sollten aber MaBnah-
men getroffen werden, die einen gesunden Schlaf ermdglichen. Es bieten sich folgende
MaBnahmen an:

—  Nur im 6stlichen Bereich des Plangebiets (6stlich der PlanstraBe 1) kann eine Beliif-
tung der Rdume liber gekippte Fenster in Fassaden, die der Lirmquelle abgewandt
sind, erfolgen. Als maBgebliche Lairmquelle ist die Bahnlinie anzusehen. Die néachtli-
chen Belastungen durch die HauptstraBBe sind vernachlassigbar.

— Im Ubrigen Plangebiet sollte die Beliiftung der Schlafrdume durch schallddmmende
Liiftungseinrichtungen erfolgen. Dies kann raumweise oder durch eine zentrale
Wohnungsliiftung geschehen. Durch Liiftungseinrichtungen kénnen in der kalten
Jahreszeit auch die Energieverluste reduziert werden. Im Sommer ist die gedammte
Liiftungseinrichtung wichtig, um die nachtliche Abkiihlung der Raume zu ermdgli-
chen.

Flachenbilanz

Nutzung Flache in m2
Baugebiete 17.640
Versorgungsflachen 40
Verkehrsflachen 5.150
Griinflachen 3.300
Summe 26.130

Anzahl der Grundstiicke und GrundstiicksgréBen (2 Varianten):

- 28 Grundstiicke von 400 m2 bis 666 m?2
- 32Grundstiicke von 400 m2 bis 970 m2

Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Art der Nutzung

Im Plangebiet wird Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet
stellt im landlichen Bereich das geeignete Baugebiet dar, weil u. a. eine intensivere Freifla-
chennutzung zu erwarten ist. Zumutbare Emissionen der benachbarten landwirtschaftlichen
Nutzungen sind durch die Nutzer des Wohngebiets (,heranriickende Wohnbebauung") unter
Berlicksichtigung des Gebots der gegenseiteigen Riicksichtnahme zu dulden.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen" werden
ausgeschlossen weil erstere zu flaichenextensiv sind und fir zweitere die verkehrliche Anbin-
dung ungeeignet ist. Die genannten Nutzungen sind in der gegeben Lage ohnehin unwahr-
scheinlich.
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Gemeinde Mainstockheim, Bebauungsplan "Wunn" (mit 1. Anderung des Bebauungsplans Haselberg I1)

Fiir die Baugebietsteile nérdlich der PlanstraBe 2 (WA-2), die bis zur Entwicklung des nichs-
ten Bauabschnitts durch einen Bebauungsplan keine bebaubaren Grundstiicke darstellen,
wird klarstellend festgesetzt, dass "die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet mit § 9 Abs. 2
Nr. 2 BauGB erst zulissig [ist], wenn durch angrenzende Bebauungspline, bzw. durch einen
angrenzenden Bebauungsplan Baugrundstiicke mit ausreichender Tiefe geschaffen wurden."
Hierdurch soll verhindert werden, dass fiir die erschlossenen Grundstiicke auf anderem Weg
als durch einen Bebauungsplan Baurecht erwirkt werden kann.

MaB der Nutzung
Zulidssige Grundfldche, Grundflidchenzahl (GRZ)

Im gesamten Plangebiet wird die zuldssige Grundflache durch die GRZ 0,35 festgesetzt. Das
MaB ist fiir freistehende Einfamilienhduser angemessen; ein angemessener Anteil von unbe-
bauten Flachen wird so gewihrleistet. Das Regelgrundstiick ist ca. 450 m2 groB. Hier
ergibt sich eine zulissige Grundfliche von 157 m2 und eine mégliche Uberschreitung
durch Nebenanlagen von 78 m2 (Summe: 235 m2).

Fiir die Baugebietsteile nérdlich der PlanstraBe 2 (WA-2), die bis zur Entwicklung des nichs-
ten Bauabschnitts durch einen Bebauungsplan keine bebaubaren Grundstiicke darstellen,
wird keine GRZ und GFZ festgesetzt. Dies erfolgt im angrenzenden Bebauungsplan.

Zulissige Geschossflache, Geschossfldachenzahl (GFZ), Zulassige
Zahl der Vollgeschosse

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,7 festgesetzt. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse mit
zwei. Im leicht hangigen Geldnde sollte es bei angemessener Sockelhdhe in aller Regel zu
vermeiden sein, dass das Kellergeschoss zum Vollgeschoss wird. Die Entstehung von drei
Vollgeschossen muss durch den Objektplaner ggf. durch angemessene Gebaudetiefen und
Dachformen verhindert werden.

Sockelhohe, Wand- und Firsthohen

Die Sockelhthe wird getrennt fiir talseitig und bergseitig erschlossene Gebdude festgesetzt.
Die Hohe des Gebdudesockels dient dann als Bezugshohe fiir die Wand- und Firsthdhe. Fir
Grundstiicke, die von der StraBe her ansteigen, wird die Sockelhéhe mit 1,5 m, fiir Grund-
stlicke, die von der StraBe her abfallen wird die Sockelhéhe mit 0,5 m festgesetzt.

Es wird eine Wandhdhe von 7,0 Metern und eine Firsthéhe von 10,0 Metern festgesetzt. So-
mit ist eine optisch zweigeschossige Bebauung mit Flachdach oder flachgeneigtem Dach,
aber auch eine eingeschossige Bebauung mit einem steilen Dach als Vollgeschoss moglich.

Uberbaubare Fliche, Bauweise

Die liberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen gebildet. Die Festsetzung von Baulinien
ist nicht erforderlich. Die vorderen Baugrenzen haben einen Regelabstand von flinf Metern
zur Verkehrsflache. Der Abstand zur vorderen Grundstlicksgrenze dient der optischen Auf-
weitung des StraBenraumes. Daher sollen im Vorgartenbereich auch keine Carports oder
Ahnliches errichtet werden.

Die Regeltiefe der Giberbaubaren Flache betragt 12,0 Meter. Dies ist fiir eine Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhdusern angemessen. An der Gartenseite der Hauser wird ein Min-
destabstand von 16 Metern zum nachsten Haus gesichert.

Stellpldtze, Garagen und sonstige Nebenanlagen

Da die Grundstiicke und damit die Gebdudeabstinde relativ knapp bemessen sind, sollen die
nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen von weitern Einbauten freigehalten werden. Daher
sollen dort Garagen sowie sonstige Nebenanlagen, die Gebdude sind, nicht zuldssig sein.
Ausgenommen ist ein Abstellschuppen je Grundstiick mit einer Grundfliche von max. 12,0
m2 etwa fiir Gartengerite, Holzvorrate und Fahrrader. Weitere Abstellgelegenheiten kénnen
in den seitlichen Abstandsflichen in der iberbaubaren Fliche geschaffen werden.
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Stellplatze sind auch im Vorgartenbereich zuldssig. Dies ist erforderlich, da die Stellplatzsat-
zung keine gefangenen Stellplatze zuldsst. Durch die relativ schalen Grundstiicke ist eine
Doppelgarage haufig nicht mdglich. Auch soll es méglich sein, eine seitliche Abstandsflache
frei von Nebenanlagen zu halten.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird auf zwei begrenzt. Der
Charakter einer durchgriinten Einfamilienhaussiedlung soll geschaffen werden. Fiir Geb4ude
mit z. B. drei Wohneinheiten waren gem. Stellplatzsatzung sechs Stellplatze ndtig. Hierfiir
wdre eine Zufahrtsbreite von der StraBe von mindestens 15 Metern erforderlich. Dies wiirde
dem angestrebten Erscheinungsbild der Siedlung widersprechen.

Verkehrsflachen

Es werden Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Erstere umfassen die Sammel- und WohnstraBen sowie den Weg westlich anschlieBend an
die PlanstraBe 2. Diese Flachen dienen der ErschlieBung des Gebiets durch alle Verkehrsar-
ten. In der Flache sind entlang der PlanstraBe 1 Park- und Pflanzstreifen enthalten. Auch in
den PlanstraBen 2 bis 4 entstehen an den Baumstandorten ausreichend groBe Baumschei-
ben.

Die FuBwege in Verldngerung der PlanstraBen 3 und 4 sowie der Weg am 6stlichen Rand des
Plangebiets werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "FuBgingerbereich"
festgesetzt. Eine dauerhafte Nutzung flr den Fahrzeugverkehr ist daher ausgeschlossen. Fiir
den Weg am 0stlichen Gebietsrand wird durch eine ergdnzende textliche Festsetzung die
Nutzung auch als Flurweg fiir die Landwirtschaft zugelassen, was der Bestandssituation ent-
spricht.

Ver- und Entsorgungsflachen

Fiir die bereits vorhandene Trafostation wird eine Versorgungsflidche "Elektrizitat" festge-
setzt. Das am dstlichen Gebietsrand vorgesehene Regenriickhaltebecken, das auch maBgeb-
lich zur Entsorgung des Gebiets beitrdgt, wird wegen seiner naturnahen Ausbildung und sei-
ner Bedeutung als naturschutzrechtliche VermeidungsmaBnahme als Griinflache - Zweckbe-
stimmung "Regenriickhaltebecken" - festgesetzt.

Griinordnerische Festsetzungen

S. o.: Kapitel "Grlinordnung"

Gestalterische Festsetzungen gem. Bayerischer Bauordnung (BayBO)

Wie oben unter "Plankonzept” bereits angemerkt, soll die Gestaltung der Gebaude in mode-
rater Weise gesteuert werden, so dass die individuelle Gestaltung der Hauser moglich ist,
aber dennoch ein harmonischer Gesamteindruck des Siedlungsbildes, vor allem auch in der
Fernsicht, gewahrleistet wird.

Dachformen

Als Dachform ist das Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach, Krippelwalmdach, Flach-
dach, Mansarddach zulassig. Es besteht also keine wesentliche Einschrankung.

Dachdeckung

Die Dachdeckung soll bei Dichern mit gréBer/gleich 30 Grad Neigung mit Dachziegeln- oder
Dachsteinen erfolgen, die ein traditionelles Erscheinungsbild gewéhrleisten. Dachdeckungen
mit groBformatigen Platten und Dachbahnen, die eher dem gewerblichen Bauen zuzuordnen
sind, sollen nicht zuldssig sein. Dacher mit unter 30 Grad Neigung sollen mit schlagregenge-
dammtem Blech, Stehfalzdeckung oder FlachdachEPDM-Folien (abgedeckt mit Kieselsteinen)
gedeckt werden oder kdnnen extensiv begriint werden.
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Die Farben der Dachdeckung sollen Rot, Braun, Grau oder Schwarz sein. Die grobsten Fehl-
entwicklungen (Dacher in Blau oder Griin) sollen verhindert werden.

Glasierte Dachsteine und -ziegel werden ausgeschlossen, weil die Reflektionen, die sie auch
im trockenen Zustand verursachen, das Siedlungsbild vor allem auch in der Fernwirkung er-
heblich beeintrachtigen.

Solaranlagen als Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen kénnen einen wertvollen Beitrag
zur Reduzierung des Verbrauchs fossiler Energietrdger und damit zur MaBigung des Klima-
wandels beitragen. Im Wohngebiet sollen sie das Siedlungsbild jedoch nicht beherrschen,
weswegen eine dach- und wandparallele Montage festgesetzt wird. Ausgenommen werden
kleine Flachen, die in der Regel zur Warmwasserbereitung im Sommer dienen.

Einfriedungen

Zu den offentlichen Griinflachen im Norden und Osten des Plangebiets hin sind Einfriedun-
gen sockellos, mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit auszufiihren, damit sie fiir Kleintiere
durchldssig sind. Aus demselben Grund sind Ausgleichsflachen von Einfriedungen freizuhal-
ten.

Stiitzmauern und Béschungen

Das nur leicht hdngige Gebiet macht nur in Ausnahmeféllen, z. B. fiir Stellpldtze und Gara-
genzufahrten in den seitlichen Abstandsflachen, Stiitzmauern und Boschungen erforderlich.
Diese werden daher auf das ndtige MaB begrenzt.

Hinweise

Die Hinweise gehen liberwiegend auf Stellungnahmen von Beh6rden im Beteiligungsverfah-
ren zuriick. Die sollen den Bauherren dazu dienen, weitere, Giber das Bauplanungsrecht hin-
ausgehende Verpflichtungen und Empfehlungen rechtzeitig zu erkennen.

Boden- und Grundwasserschutz
Der Boden- und Grundwasserschutz stellt ein wichtiges Ziel der Bauleitplanung dar.
Denkmalschutz

Im Plangebiet sind derzeit keine Denkmale vorhanden bzw. keine Bodendenkmaler bekannt
und festgesetzt. Eventuelle Funde unterliegen aber dennoch dem Denkmalrecht. Jedermann
ist verpflichtet entsprechende Funde (ggf. mittelbar) zu melden.

Tiefbohrungen

Zum Schutz der Steinsalzlagerstatten im Mittleren Muschelkalk diirfen keine Bohrungen mit
mehr als 90 m Tiefe vorgenommen werden.

Hinweise zum Artenschutz

Auf die selbststandig (ohne Bebauungsplan) wirksamen Regelungen des § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen.

Bepflanzung an Versorgungstrassen und Grundstlicksgrenzen

Hinweise zur Ausfiihrungsplanung.
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