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A.

1.2.

Begriindung zum Bebauungsplan

Einleitung
Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Absicht der Stadt Volkach, die unterge-
nutzten Baugrundsticke Fl.-Nrn. 2408, 2408/2, 2408/3, 2408/4 und 2409/2 planungsrechtlich
neu zu ordnen und zu entwickeln. Die Grundsticke befinden sich im Eigentum der SBW-
Bautrager- und Verwaltungs-GmbH sowie der Kath. Kirchenstiftung Volkach und waren einst
fur ein kirchliches Gemeindezentrum (Versammlungsraume) mit Kirchenneubau vorgesehen.
Nachdem heute der Bedarf fur katholische kirchliche Einrichtungen auch fur die Zukunft bei
Weitem gedeckt ist, plant die Stadt Volkach gemeinsam mit den Grundstiickseigentiimern
die innerstadtische Brachflache einer Wohnnutzung zuzufihren. Die Flache liegt inmitten ei-
ner gewachsenen Struktur Uberwiegender Wohnnutzung. Das Grundstuick grenzt an drei Sei-
ten an eine StralRe und muss somit nicht zusatzlich verkehrlich erschlossen werden.

Die Strafl3en bilden dabei einen Abstand zwischen der ,StralReninsel“ und den benachbarten
Grundsticken. Zudem liegt die Flache in unmittelbarer Nahe zu der Altstadt. Aufgrund dieser
Vorteile soll das innerstadtische Grundstiicke v.a. der Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Folgende Ziele wurden daflr formuliert:

° Aktivierung der innerstadtischen Brachflache im Sinne der Innenentwicklung

° Sicherung einer qualifizierten stadtebaulichen Dichte und eines schonenden Umgangs
mit Grund und Boden

° Errichtung von Mehrfamilienhdusern zur Schaffung von dringend benétigten Woh-
nungsangeboten

o Etablierung Wohnungsangebote in dem tberwiegend durch Einfamilienhduser ge-
kennzeichneten Wohnungsmarkt

° Bereitstellung von attraktivem Wohnungsangebote mit guter Anbindung an die Altstadt

o Moglichkeit der Einbindung erganzender wohnvertraglicher Nutzungen insbesondere
zur Versorgung des Gebiets und fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

° Attraktive Gestaltung der unbebauten Flache

Begriindung fiir die Darstellung neuer Wohnbauflachen

Gemaly Demographie-Spiegel Bayern Stadt Volkach, Berechnungen bis 2037 wird fir das
Jahr 2037 eine Bevolkerungszahl von 8.600 Personen erwartet. Zwar ist die prognostizierte
Bevolkerungszahl damit geringer als die aktuelle Bevolkerungszahl, gleichwonhl ist parallel zu
dieser Entwicklung im Rahmen der Wohnflachenbedarfsermittlung ein fiktiver Einwohnerzu-
wachs durch den Belegungsdichtertickgang zu berlcksichtigen, sodass sowohl rechnerisch
als auch tatsachlich ein weiterer Wohnflachenbedarf besteht.

Die Berechnung erfolgt anhand des allgemeinglltigen Ansatzes der ,Plausibilitatsprufung der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10
Abs. 2 BauGB*:

Der fiktive Einwohnerzuwachs liegt fir den Prognosezeitraum (16 Jahre), ausgehend von der
aktuellen Bevolkerungszahl, bei (8.806%0,3*16)/100 = +423 EW.

Die Differenz aus der prognostizierten Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung und der Ein-
wohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung liegt bei -206 Einwohnern. Die Ermittlung des
durch den Belegungsdichterlickgang und die Einwohnerentwicklung insgesamt erforderli-
chen Wohnbauflachenbedarfs durch Addition ergibt +217 EW.

Der Orientierungswert zur Bruttowohnmindestdichte fur die raumordnerische Funktion der
Gemeinde betragt (Mittelzentrum) 80 EW/ha. Die Berechnung des relativen zusatzlichen
Flachenbedarfs liegt somit bei 217/50 = 2,71 ha. Demnach besteht sowohl rechnerisch als
auch tatsachlich ein weiterer Wohnflachenbedarf.
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Dabei werden die Statistik kommunal fir die Stadt Volkach herausgegeben durch da Bayeri-
sches Landesamt flir Statistik sowie der Demographie-Spiegel Bayern fiir die Stadt Volkach
herangezogen.

Da sich die Daten ausschlieRlich auf die Stadt Volkach beziehen, berticksichtigen diese die
konkrete Situation in Volkach. Zwar kénnen zudem weitere ortliche und regional bedingte
Besonderheiten, die ggf. zu besonderem Bedarf oder auch minderem Bedarf fliihren kénnen,
sowie ggf. regionalplanerische Vorgaben zur Wohnbauflachenentwicklung in die Bewertung
einbezogen werden. Allerdings liegen der Stadt Volkach keine Kenntnisse uber derartige Be-
sonderheiten vor.

Im Gegenteil ist festzustellen, dass die aktuelle Bevdlkerungsentwicklung, bedingt u.a. durch
die jungst stark gestiegenen internationalen Wanderungsgewinne, welche in der Prognose
noch keine Berlcksichtigung finden konnten, positiver verlauft als prognostiziert.

Auch das Landratsamt bestatigt, dass es einen erhdhten Bedarf insbesondere abseits des
freistehenden Einfamilienhauses gibt. In den vergangenen Jahren betrafen zwischen 60 —
100 % der Baufertigstellungen neue Wohngebaude mit einer Wohnung (Einfamilienhauser,
vgl. Statistik kommunal 2020 Stadt Volkach, Bayerisches Landesamt fur Statistik). Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern sind in der Stadt Volkach sowohl mit Blick auf die Baufertigstel-
lungen als auch mit Blick auf den insgesamt vorhandenen Wohnungsbestand dagegen un-
terreprasentiert. Gerade aus dieser ,Fehlentwicklung® der vergangenen Jahre ergibt sich der
heutige Bedarf und es kann nicht abgeleitet werden, dass eine Fortsetzung dieser Entwick-
lung sinnvoll sei.

Ziel des Bebauungsplans ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern zur Schaffung von
dringend bendtigten Wohnungsangeboten und damit die Etablierung einer besonderen Art
der Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau, Mietwohnungen, barrierefreie Wohnungen) in
dem Uberwiegend durch Einfamilienhduser gekennzeichneten Wohnungsmarkt.

Auch vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, der nicht nur mit einer alter wer-
denden Gesellschaft, sondern zudem mit weiter abnehmenden Haushaltsgrof3en einhergeht
(Singularisierung der Bevdlkerung), ist die Schaffung barrierefreier, kleinerer Wohnungen
(z.B. 2-Zimmer-Wohnungen) besonders relevant. Die Stadt Volkach beabsichtigt daher ge-
zielt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung marktgangiger Wohnungen
in zentraler Lage innerhalb des Siedlungsgefliges zu schaffen.

Aufgrund der vorliegenden Bedarfsanalyse sowie der konkreten Nachfragesituation ist aus
Sicht der Stadt Volkach, auch unter Abwagung entgegenstehender Belange, somit zu kon-
statieren, dass es sich um eine bedarfsgerechte Planung im Sinne einer organischen Ent-
wicklung und im Sinne der Innenentwicklung handelt.
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1.3. Lage und GroRe des Geltungsbereichs sowie angrenzende Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ca. 700 m sudostlich der Altstadt Volkach
entlang der Eichfelder Strale, der Ringstral’e und der Rimbacher Stralle. Das Planungsge-
biet ist weitgehend eben und befindet sich auf einer Héhe von 203,6 — 203,3 m U.NN.

Das stadtebauliche Umfeld ist vornehmlich durch ein- bis zweigeschossige Einzel-, Doppel-
sowie Mehrfamilienhduser in offener Bauweise gepragt.

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich in einer Entfernung von ca. 120 m nérd-
lich des Planungsgebietes (Julius-Echter-Platz), der Spielplatz Pappelallee liegt ca. 350 m
sudostlich. Insbesondere fir Kleinkinder sollen auch innerhalb des Planungsgebietes
Spielmdglichkeiten angeboten werden, so dass eine ausreichende Versorgung gewahrleistet
ist.

Geltungsbereich, unmaRBstéblich, Eigene Darstellung, Grundkarte Quelle Stadt Volkach
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Insgesamt betragt die GroRe des Geltungsbereiches ca. 3 000 m?.
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke:

FI.-Nr. Nutzung Eigentumsverhaltnis

SBW-Bautrager- und Verwal-
2408 Brachflache tungs-GmbH sowie der Kath.
Kirchenstiftung Volkach

SBW-Bautrager- und Verwal-
2408/ 4 Brachflache tungs-GmbH sowie der Kath.
Kirchenstiftung Volkach

SBW-Bautrager- und Verwal-
2408 /3 Brachflache tungs-GmbH sowie der Kath.
Kirchenstiftung Volkach

SBW-Bautrager- und Verwal-
2408/ 2 Brachflache tungs-GmbH sowie der Kath.
Kirchenstiftung Volkach

SBW-Bautrager- und Verwal-
2409/ 2 Brachflache tungs-GmbH sowie der Kath.
Kirchenstiftung Volkach

Eine spatere Grundstiicksverschmelzung und Rlckibertragung auf die Eigentimer ist avi-
siert.

Der Geltungsbereich wird abgegrenzt:

Im Norden Im Osten

FI1.-Nr. Nutzung FI1.-Nr. Nutzung

2409 Rimbacher Stralle 2410/3 Ringstralle

Im Siiden Im Westen

FI1.-Nr. Nutzung FI1.-Nr. Nutzung

2408 / 10 Bushalltestelle 2408 / 7 Wohnbebauung
mit Grinstreifen
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai
2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetzt — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25. Ju-
ni 2021 (BGBI. | S. 2020) geandert worden ist

Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S.
352) geandert worden ist

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Bebauung der innerértlichen Grundstlicke geschaffen bzw. neu gefasst.
Es werden somit vorrangig Ziele der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB verfolgt.
Der Schwellenwert von 20.000 m? gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB wird be-
zogen auf die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, bei einer Fla-
che des Geltungsbereiches von ca. 3.000 m?, weit unterschritten.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder Lan-
desrecht unterliegen.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannte Schutzguter besteht nicht: FHH- oder Vogelschutzgebiete befindet sich nicht
in rAumlicher Nahe des Planungsgebietes.

Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, bestehen nicht.

Der Bebauungsplan wird nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.01.2022 ge-

fasst.

Die Stadt Volkach macht von den Anwendungsmdglichkeiten des § 13 a BauGB wie folgt
Gebrauch:

Verkurztes Aufstellungsverfahren: GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen.

Keine Umweltprifung: Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert gemaf § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fiir die zuléssige Grundflache von 20.000 m? nicht tiberschritten
wird, gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig; die Ermittlung und Bereitstellung von Aus-
gleichsflachen ist daher nicht erforderlich.
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Begrindung fiir die Durchfiilhrung des Verfahren nach § 13a BauGB

Die GroRe des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs umfasst ca.
3.000 gm. Die Flache wurde zwar bislang uberwiegend nicht baulich genutzt, liegt jedoch in-
nerhalb des Siedlungsbereiches. Sie ist zu allen Seiten von Bebauung umgeben und stellt
mit Blick auf ihre GréRe — auch im Verhaltnis zu den insbesondere westlich angrenzenden
Wohngrundstiicken — keine Unterbrechung des Siedlungszusammenhangs dar, sondern
nimmt an diesem vielmehr teil. Der Planbereich ist somit dem bestehenden Siedlungsbereich
zuzuordnen.

Aus fachlicher Sicht ist der Planbereich als Baullcke zu werten, die vollstandig mit allen Er-
schlieBungsanlagen eines Innenbereichs erschlossen ist. Eine zusatzliche Erschlieffung ist
nicht erforderlich.

Selbst im Fall einer AuRenbereichsinsel kann das Verfahren nach § 13a BauGB angewendet
werden, wenn der Planbereich dem bestehenden Siedlungsbereich zuzuordnen ist und wenn
die Flache deutlich baulich vorgenutzt und gepragt ist. Insbesondere wenn die Flache von
begrenzter Gro3e sowie von allseitig umliegender Bebauung ,vorgepragt” ist (vgl. z.B. OVG
NRW, Urt. V. 17.08.2020 — 2 D 27/19.NE).

Im Weiteren ist der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs im geltenden
Flachennutzungsplan fur eine qualifizierte Bebauung vorgesehen. Die Flache ist im Flachen-
nutzungsplan als ,Gemeinbedarfsflache“ mit der Zweckbestimmung ,Kirche“ dargestellt. An-
lass der Darstellung des Flachennutzungsplans war die Absicht, ein kirchliches Gemeinde-
zentrum (Versammlungsraume) mit Kirchenneubau zu errichten. Tatsachlich besteht zwi-
schenzeitlich dieser Bedarf nicht mehr, eine Nachfrage nach kirchlichen Einrichtungen be-
steht nicht. Aus diesem Grund wurde das Vorhaben bislang auch nicht umgesetzt. Dies
ergibt sich aus dem Entwurf der Begriindung unter Ziff. 1.1. Anlass und Ziel des Bebauungs-
plans. Gestiegen ist demgegentber der Bedarf an Wohnraum. Die betroffene Flache liegt
inmitten einer gewachsenen Struktur véllig Uberwiegender Wohnnutzung, sodass sich die
beabsichtigte Nutzung im Geltungsbereich ihrer Art nach in die Umgebung einfugt und die
vorhandene Situation aufgreift.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert o-
der erganzt ist; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Voraus-
setzung hierfur ist, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht beeintrachtigt werden darf.

Weitergehend muss der Bebauungsplan der Innenentwicklung die sich aus der gewachse-
nen gemeindlichen Entwicklung ergebende Situation aufgreifen und angemessen berick-
sichtigen. Er muss sich also mit der gewachsenen Siedlungsstruktur ebenso auseinander-
setzen wie mit deren organischer Fortentwicklung.

Die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch den Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt, dieser entspricht insbesondere den stadtebaulichen Ordnungsprinzipien des
§ 1 Abs. 1 und 3 sowie des § 1 Abs. 5, 6 und 7 BauGB. Hier ist in erster Linie die Uberwie-
gende Wohnnutzung des Umfeldes anzufihren.

Die Voraussetzungen fur eine Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren liegen somit vor.

Die Bauleitplane sind gem. § 2 Abs. 1 BauGB von der Gemeinde in eigener Verantwortung
aufzustellen. Eine Aufstellung des Bebauungsplans nach § 12 BauGB erfolgt nicht, da sich
die Flache im Eigentum mehrerer Eigentimer befindet (SBW-Bautrager- und Verwaltungs-
GmbH / Kath. Kirchenstiftung Volkach), kein Antrag seitens eines Vorhabentragers gem.
§ 12 Abs. 2 BauGB gestellt wurde und kein Vorhaben- und Erschliefungsplan / Durchfiih-
rungsvertrag vorliegt. Der Bebauungsplan wird als ,Angebotsbebauungsplan® aufgestellt.



Bebauungsplan
,Wohnanlage Rimbacher Stral3e*

2.2. Ubergeordnete Planungsvorhaben

10

Relevante Ziele und Grundsatze fir das Baugebiet ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP 2020) und dem Regionalplan der Region Wirzburg (2) (RE
2017).
Die Stadt Volkach ist im LEP als stadtisches Mittelzentrum festgelegt. Folgende Ziele und
Grundsatze sind fir die Entwicklung der Stadt im Zusammenhang des Bebauungsplanes re-
levant:

LEP 2.1.7 Mittelzentren

(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regiona-
len Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
wird.

LEP 3.1 Flachensparen
(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(G) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen, Ausnahme sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen

zu 3.2 (B) Um die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene und fur eine bauliche
Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z. B. Baulandreserven,
Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung vor-
rangig genutzt werden

RE 3 Wohnungsbau

3.4 (G) Vorrangig im Oberzentrum Wurzburg, in den Mittelzentren und den moglichen Mittel-
zentren ist ein Mangel an Wohnraum im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung fir
Haushalte, die sich am freien Markt nicht ausreichend mit Wohnraumraum versorgen koén-
nen, abzubauen.

Dabei ist eine gunstige Zuordnung zu den Haltepunkten des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs anzustreben.

RE 1 Siedlungsbild

Zu 1.1 Durch Zuordnung und Konzentration der Siedlungsgebiete wird der Verbrauch von
Boden und Landschaft auf ein Mindestmal} reduziert.

Bei der kunftigen Siedlungsentwicklung treten die Aspekte der Nachhaltigkeit zunehmend in
den Vordergrund.

- Bei der Siedlungsentwicklung sollen die Erfordernisse eines sparsamen, umwelt-
freundlichen Energieverbrauchs, die Nutzung des Niederschlagswassers und dessen de-
zentrale Entsorgung (vorzugsweise durch Versickerung) besonders bericksichtigt werden.
Im Hinblick auf aufsteigende Energiekosten kommt der Berticksichtigung eines sparsamen
Energieverbrauchs besondere Bedeutung zu. In Zukunft werden neue Heizungstechniken
wie Fernwarme, Erdgasnutzung, Solarenergie usw. in verstarktem MafRe zur Anwendung
kommen mussen. Eine Verminderung der Immissionsbelastung soll durch verkehrliche und
energiesparende Mallnahmen wie die Verwendung schadstoffarmer Energietrager und durch
vermehrten Einsatz umweltfreundlichen Energietransports (z.B. Fernwarme, Strom) ange-
strebt werden.
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Bestehendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Volkach mit integriertem Landschaftsplan

stammt aus dem Jahr 1983.

Seitdem wurden folgende Anderungen durchgefiihrt:

o 1. Anderung: 16 Anderungsbereiche zur Darstellung von Bauflachen und Griinflachen
etc. in Volkach und den Stadtteilen Astheim, Gaibach und Escherndorf, wirksam seit
16.10.1995.

o 2. Anderung: 23 Anderungsbereiche zur Darstellung von Bauflachen und Griinflachen
etc. in Volkach und den Stadtteilen Astheim, Rimbach, Gaibach, Obervolkach, Eich-
feld, Krautheim, Fahr und Escherndorf, wirksam seit 20.10.2000

° 3. Anderung: Darstellung eines Sondergebiets Windkraft im Stadtteil Eichfeld, wirksam
seit 10.07.2006, Darstellung eines Sondergebietes fir grol¥flachigen Einzelhandel,
wirksam, seit 08.10.2008

° 4. Anderung im Stadtteil Rimbach, Darstellung einer gemischten Bauflache im Bereich
,Gut Strehlhof*

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ,Gemeinbedarfsflache” mit der
Zweckbestimmt ,Kirche“ dar. Die geplante Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes"
l6st einen Anderungsbedarf der Darstellungen im Flachennutzungsplan aus. Da der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gemall § 13 a BauGB aufgestellt wird, ist allerdings
kein paralleles Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan erforderlich. Der Flachen-
nutzungsplan kann im Wege der Berichtigung entsprechend angepasst werden.

Auszug FNP, unmaRstablich, Quelle Stadt Volkach
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Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

In der ndheren Umgebung, sudlich des Planungsgebietes, gilt der Bebauungsplan ,An der
Eichfelder Strale” (Rechtskraft 2001-04-06). Dieser hat jedoch keine Auswirkung auf den
Geltungsbereich.

=5 & 2N 5%\

Zusammenstellung der rechtskraftigen Bebauungspléane in Umgebung zu Planungsgebiet, unmafBstéablich
Quelle: S B W - Bautrager- und Verwaltungs-GmbH

Beschaffenheit des Geltungsbereichs

Die Flache des Geltungsbereiches liegt brach und weist keinerlei Grinstrukturen in Form von
B&aumen, Biischen o. A. auf.

Das Gelande weist zudem keine topografischen Auffalligkeiten auf. Das Gelande steigt von
Suden nach Norden um 0,5 Meter leicht auf.

Luftbild des Plangebietes, unmaRstablich, Luftbild © Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Inhalt des Bebauungsplans
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung ,Errichtung von Wohngebauden ggf. mit er-
ganzenden sonstigen nicht storenden Nutzungen® wird das Plangebiet als ,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

In Anwendung des § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 9 BauNVO werden Anlagen nach § 6 Abs. 3 Nr. 4
und 5 (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Der Ausschluss dient der stad-
tebaulichen Ordnung. Die typischen Bauweisen von Tankstellen und Gartenbaubetrieben
werden somit in einem Wohngebiet mit offener Wohnbebauung vermieden.

Zur Sicherung der Flachen fir die erforderlichen Stellplatze sind bauliche Anlagen (Tiefgara-
ge) zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze innerhalb des als WA ausgewiesenen
Gebietes zulassig.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Flachen

Entsprechend der Festsetzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,4 festgesetzt.
Die Festsetzung erfolgt entsprechend dem Orientierungswert fir ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemal § 17 BauNVO.

Durch die Festsetzungen der Vollgeschosse und der Gebaudehdhe ist das Maf} der bauli-
chen Nutzung ausreichend bestimmt, eine Festsetzung der Geschossflachen (GFZ) ist nicht
zwingend erforderlich. Nichtsdestotrotz wird die Geschossflachenzahl zusatzlich von max.
1,3 festgesetzt. Der Orientierungswert (1,2) gema § 17 BauNVO wird minimal Uberschritten.
Die Festsetzung wird zugunsten der optimalen Ausnutzung des Plangebietes und in einem
vertraglichen stadtebaulichen Malf} getroffen.

Bei den getroffenen Festsetzungen bleiben die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnis-
se bleiben gewahrt. Eine ausreichende Beliftung und Belichtung werden gewahrleistet.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da der Aul3enbereich gart-
nerisch gestaltet und aufgewertet wird.

Zudem ist die Festsetzung erforderlich, um eine qualifizierte stadtebauliche Dichte auf dem
kleinen Baugrundstiick zu erreichen und um einen sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den zu gewahrleisten. Da es sich im vorliegenden Fall um eine Innenentwicklungsflache
handelt, kann durch die Malkhahmen zudem eine weitere Flacheninanspruchnahme im Au-
Renbereich vermieden werden.

Die zulassige Grundflache darf mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauNVO
(Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO) um 50% Uberschritten werden. Baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, werden abweichend von
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO nicht angerechnet, wenn diese vollstandig Uberdeckt und
begrint sind.

Die Festsetzung dient der Erleichterung, auch oberirdisch Stellplatze mit ihren Zufahrten so-
wie weitere Nebenanlagen bspw. Fahrradabstellanlagen zu erméglichen.

Zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze sind Stellplatze als Tiefgaragen unterhalb der
Gelandeoberflache zulassig. Tiefgaragen sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig, so-
fern diese vollstandig Uberdeckt und begrint sind. Die Unterbringung der Stellplatze in einer
Tiefgarage ermdglicht zudem eine attraktivere Gestaltung des AulRenbereiches.

Die angedachte Tiefgarage sowie der Zufahrtsbereich sind in der Planzeichnung als Hinweis
eingetragen.
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Entsprechend den Eintragungen in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil wird die
Hoéhe der baulichen Anlagen durch die maximale Gebaudehdhe von 13,50 m festgesetzt.
Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut am First bzw. bei Flachdachern die
Oberkante der Attika. Der untere Bezugspunkt fur die zulassige Gebaudehodhe ist die in der
Planzeichnung eingetragene nachstgelegene Hohenkote.

max. Gebaudehohe 13,50 m

Oberkante Dachhaut am First
Bei Flachdach = Oberkante der Attika

Traufkante max 12,50 m
entlang der Eichfelder Strale

Staffelgeschoss

Riicksprung von der AuRenkante
min. 1,50 m

Unterer Bezugspunkt (UBP)
fiir die zulassige Gebaudehohe in Meter (i.NN

Schemaschnitt mit Darstellung des unteren und oberen Bezugspunktes fiir die Bestimmung der Gebaudehohe

Zusatzlich wird eine maximale Anzahl von Vollgeschossen festgesetzt. Im Bereich WA 1 sind
max. IV und im Bereich WA 2 max. Il Vollgeschosse zulassig. Im WA 2 ist zusatzlich die Er-
richtung von Staffelgeschossen erlaubt. Die Staffelgeschosse missen min. 50 % der Ge-
baudelange und min 1,50 m von der Gebaudeseite entlang der Rimbacher Strale zurticktre-
ten. Damit ist das Staffelgeschoss definiert. Die 50 % Regelung gewahrleistete die Errich-
tung eines Treppenhauses bis zum Staffelgeschoss im obersten Stockwerk. Mit der Rege-
lung des 6.00 m- Abstands der Baugrenze zu der Rimbacher Stra’e und durch die differen-
zierte Festsetzung der Geschosse im Bereich WA 2 wird der Mindestabstand zu den be-
nachbarten Gebauden noérdlich der Rimbacher Stral’e erhéht und eine evtl. Verschattung
durch die vorgeschlagene Bebauung reduziert.

Zur Verifizierung evtl. Schattenwirkungen hat die SBW-Bautrager- und Verwaltungs-GmbH
eine Schattenstudie erstellt, die seitens der Stadt Volkach als fachlich richtig bewertet wurde,
u.a. weil diese mittels qualifizierter Softwaretechnik erstellt wurde und die fachliche Qualifika-
tion bei dem Ersteller gegeben ist.

Demnach ist eine Verschattung der benachbarten Grundstiicke in sehr geringem Umfang
wahrend kurzer Zeitspannen gegeben. Die Schattenwirkung der Bestandsgebaude auf ihre
Nachbarschaft ist dementgegen ausgedehnter als die Schattenwirkung der vorgeschlagenen
Gebaude.

Insbesondere weil aufgrund der angrenzenden o6ffentlichen Raume in Verbindung mit den
getroffenen Festsetzungen die Abstandsflachen gem. BayBO bei Weitem nicht ausgenutzt
werden konnen und somit lediglich geringe Verschattungen entstehen kdnnen, werden mog-
licherweise verbleibende Beeintrachtigungen seitens der Stadt Volkach als hinnehmbar be-
wertet. Das stadtebauliche Ziel der Wohnraumschaffung sowie Nachverdichtung wird héher
gewichtet.
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MFW Atrium

Monat Tages- Hausfronten
zeit nérdlich westlich
teilw. Wandbesch. durch 4.0G Giberwiegend

Jan. 12:00

Beschattgung dhnlich wie Kuben

Jan. 15:00
an 4.0G zusatzlich nur Dacher

Apr. 09:00

Apr. 12:00

Apr. 15:00

Geb.14 Giebelwand *

Apr. 18:00
pr 4.0G minimale Mehrflache

Jul. 09:00

Jul. 12:00

Jul. 15:00

Geb.14 Giebelwand % *

Jul. 18:00
u 4.0G minimale Mehrflache

Okt. 09:00

Okt. 12:00

gering

Okt. 15:00
4.0G minimale Mehrflache

Schattenstudie SBW-Bautrager- und Verwaltungs-GmbH

Im Bereich WA1 wird zusatzlich zu der Gebaudehothe eine Hohe der Traufkante bzw. bei
Flachdach eine Gebaudekante von max. 12,50 m entlang der Eichfelder Stralle festgesetzt.
Damit wird die wirksame Hohe des Gebaudes zu der Eichfelder Stralle bzw. zu der Nach-
barschaft entlang der Eichfelder StralRe nochmal beschrankt.

Die Bestimmungen sicheren eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und einheitliches
Einfligen an die bestehende Bebauung.

In Verbindung mit der Festsetzung der maximalen GRZ und der GFZ kann die geringe Fla-
che des Plangebietes optimal ausgenutzt und eine qualifizierte stddtebauliche Dichte ge-
schaffen werden, die dennoch einen hohen Griinflachenanteil ermdglicht.

Die zulassige Gebaudehdhe darf mit betriebsbedingten Aufbauten wie Schornsteinen und
Aufzugsschachten um bis zu 1,50 m Gberschritten werden.

Die Festsetzung sichert einen gewissen Gestaltungsspielraum fur die Umsetzung von
Schornsteinen und z.B. erforderlichen Uberfahrten von Aufziigen.

Insgesamt gewahrleisten die getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
und zur HOéhe baulicher Anlagen die Anforderungen an gesunde Wohn-, Lebens- und Ar-
beitsverhaltnisse. Das Mal} der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO ist somit ausreichend
bestimmt.

Bauweise und iliberbaubare Flachen

Im Bebauungsplan wird gem. § 22 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt. Die Festset-
zung orientiert sich an dem stadtebaulichen Umfeld.

Um eine hohe Flexibilitat bei der Umsetzung des Baugebietes zu erhalten und gleichzeitig
stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden, werden uberbaubare Grundsticksflachen

15
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durch Baugrenzen bestimmt. Damit wird in Erganzung der zulassigen GRZ die Uberbaubare
Grundstucksflache definiert. Grundsatzlich verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von
3,00 m zu den Grundstiicksgrenzen. Damit werden die Mindestabstande definiert. An der
Rimbacher StralRe verlauft die Baugrenzen in einem Abstand von 6,00 m zu den Grund-
stlicksgrenzen. Somit erhdhen sich die Mindestabstande zu den benachbarten Gebauden
nordlich der Rimbacher Stralle.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO mit einem Brutto-Rauminhalt bis zu 150 m* sowie Gara-
gen und Carport nach § 12 BauNVO mit einer Flache bis zu 100 m? sind auRerhalb der Bau-
grenzen in einem Abstand von min. 1,50 m vom Straflenrand zulassig, sofern diese mit
Strauchern und Hecken eingegriint werden. Sofern die Seitenwande nicht eingegrint wer-
den, ist ein Abstand von min. 3,00 m zum Strallenraum einzuhalten.

Mulltonnenboxen in einer Hohe bis 1,20 m, die hinter stralenseitigen Einfriedungen ange-
ordnet bzw. in Einfriedungen integriert werden, sind ebenfalls auerhalb der Baugrenzen er-
laubt.

Grundsatzlich wurde auf eine Reglementierung beztiglich der Standorte von Garagen, Uber-
dachten sowie offenen Stellplatzen bewusst verzichtet, um den Grundstuckseigentimern
maoglichst viel Freiheit zu bieten. Damit die stadtebauliche Ordnung sichergestellt und der 6f-
fentliche Raum nicht zu stark durch Bebauung eingeengt wird bzw. ein gewisser Sicherheits-
abstand zum 6ffentlichen Raum eingehalten wird, ist mit Garagen ein Stauraum von 5,00m
(Gem. der Stellplatzsatzung Stadt Volkach) und mit Gberdachten Stellplatzen (Carports) ein
Mindestabstand von 1,50 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen (auch FuRwegen) einzuhal-
ten.

Die Festsetzungen dienen der Sicherung einer groRtmdglichen Flexibilitat bei der Errichtung
von Nebenanlagen sowie der Vermeidung von Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Er-
scheinungsbilds durch Nebenanlagen.

Die Festsetzungen gelten nur zum 6ffentlichen Raum bzw. zu den 6&ffentlichen Stral3en.



13.03.2023
Haines-Leger Architekten + Stadtplaner BDA

3.4. Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Abstandsflachen

Im Geltungsbereich gelten die Abstandsflachenvorschriften gem. Art. 6 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO). Die Vorschriften sichern die Umsetzung einer qualifizierten stadtebau-
lichen Dichte unter Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse und einer ausreichenden Belich-
tung und Beluftung. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie die Zufahrtsrampe der Tiefga-
rage bleiben bei den Abstandsflachen unbericksichtigt (vgl. Art. 6 BayBO). Ebenfalls bleiben
bei der Bemessung der Abstandsflachen untergeordnete Vorbauten wie Balkone und einge-
schossige Erker, wenn sie nicht mehr als 1,50 m vor diese Aufdenwand vortreten und min.
2,00 m von der gegenliberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben, aul3er Betracht.
Nebenanlagen missen (vgl. 3.3 Bauweise und Uberbaubare Flachen) allerdings Mindestab-
stdnde zum o6ffentlichen Raum einhalten.

Dacher und Dachaufbauten

Fur das Plangebiet werden keine Vorgaben zur Dachform getroffen. Die festgesetzte Dach-
neigung ermoglicht die Umsetzung von flachen, flach geneigten sowie bis zu 30° geneigten
Dachern.

Als Dacheindeckung sind Betondachsteine oder Tonziegel in nicht glanzenden und nicht re-
flektierenden Materialien in den Farben Rot bis Rotbraun und in Grau- und Anthrazitténen
zulassig.

Die festgesetzten Materialien und Farben fir die Dachdeckung tragen zu einer weitgehenden
einheitlichen Farbgestaltung und gute Einbindung in die umgebende Bebauung.

Zudem sind bei flach- bzw. flachgeneigten Dachern Titanzink und Begrinungen zuldssig.
Insbesondere Dachbegrunungen leisten einen wichtigen Beitrag zum nachhaltigen Umgang
mit dem anfallenden Regenwasser sowie zur Verbesserung des Kleinklimas.

Zur Vermeidung willkiirlicher Dachgauben auf den festgesetzten flachgeneigten Dachern (bis
ca. 30°) sind diese im Baugebiet ausgeschlossen.

Materialien und Farben Fassaden

Fir die Fassadengestaltung sind nicht glanzende und nicht reflektierende Materialien zulas-
sig. Matte Metallverkleidung an Wandflachen sind nur als untergeordnete Bauteile zulassig.
Die Festsetzung sichert einen Spielraum bei der Gestaltung der Fassaden und verhindert
durch den Ausschluss glanzender und reflektierender Materialien negative Auswirkungen auf
das Umfeld.

Erneuerbaren Energien

Die wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Sonnenenergie: Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen auf dem Dach) ist durch die getroffenen Festsetzungen im Plangebiet
zulassig; Solaranlagen und Sonnenkollektoren sind bei geneigten Dachern (11°-30°) inte-
griert oder mit gleicher Neigung aufzusetzen, um eine Beeintrachtigung des stadtebaulichen
Erscheinungsbilds zu vermeiden. Freistehende Anlagen sind unzulassig. Solaranlagen und
Sonnenkollektoren auf falch- bzw. flachgeneigten Dachern (0°-10°) sollen eine Héhe von
1,00 m nicht Uberschreiten, damit diese vom Strallenraum aus weniger wahrgenommen
werden konnen.

Die bauordnungsrechtliche Vorschrift zu Solaranlagen und Sonnenkollektoren dient der ge-
ordneten Nutzung regenerativer Energien und leistet wichtigen Beitrag zu dem Ziel des Lan-
des Bayern, den Anteil der erneuerbaren Energien an der Stromerzeugung bis 2025 auf
70 % zu steigern.
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Gelandeveranderung

Im Hinblick auf ebene Gelandeverhaltnisse sind Aufschuttungen und Abgrabungen zum Ge-
landeausgleich bis zu einer Hohe von max. 1,0 m zulassig und als ausreichend anzusehen,
um eine geordnete Bebauung entstehen zu lassen und gleichzeitig ein hohes Herausragen
von Grundsticksauffullungen aus dem vorhandenen Gelande zu unterbinden.

Die Hohenunterschiede sind durch zu bepflanzenden Boschungen (Neigung mindestens
1:1,5) Stutzmauern oder Gabione auf dem Baugrundstiick auszugleichen.

Einfriedungen

Die Einfriedungen und Mauern dirfen eine maximale H6he von 2,00 m nicht Uberschreiten.
Die Hoheneinstellung bezieht sich auf die bestehenden Verkehrsflachen gemessen von der
Oberkante Straflenrand. StraRenseitige Einfriedungen sind aus Zaunen (z.B. Metallzdune,
Staketenzaunen aus Holz), Mauern und als Hecke zulassig.

Diese Festsetzung ermdglicht dem Grundstlicksbesitzer eine Abschirmung des privaten
Raums vor den Einblicken vorbeikommender FuRganger und Radfahrer v.a. im Bereich der
Bushaltestelle. Die Festsetzungen der max. Héhe der Einfriedungen orientieren sich am Art.
6 Abs. 7 Nr. 3 BayBO.

Belange der Grinordnung

Schutzgebiete und Schutzobjekte gemaR BNatSchG

° Naturschutzgebiet - Das Plangebiet beruhrt kein Naturschutzgebiet

o Landschaftsschutzgebiet - Im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung befin-
den sich keine Landschaftsschutzgebiete.

o EU-Vogelschutzgebiete - Im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung befinden
sich keine EU-Vogelschutzgebiete.

° Fauna-Flora-Habitat Gebiete - Das Plangebiet bertihrt kein FHH-Habitat.

o Biotope - Im Geltungsbereich befinden sich keine gesetzlich geschutzten Biotope.

Erlauterung und Begriindung der griinordnerischen MaBnahmen

Das Areal wurde in den letzten Jahren ackerbaulich zum Anbau von Schnittblumen zur
Selbstabholung genutzt. 2021 ist nichts mehr angebaut worden, so dass die Blumenbeete
langsam vergrasen und zuwachsen. Das Plangebiet liegt somit brach und weist keine Griin-
strukturen in Form von Biischen oder Badumen o. A. auf. Somit haben die BaumaRnahmen
keine Auswirkungen auf die dkologische Funktion im Hinblick auf das innerstadtische Mikro-
klima. Durch Neupflanzungen, und gartnerische Gestaltung der AulRenflachen sowie der zu-
l&ssigen Dachbegrinung bzw. Fassadenbegrinung lasst sich das Mikroklima in diesem Be-
reich verbessern.

Auch fir die Artenvielfalt hat die BaumalRnahme keine Auswirkungen, da keine Baume oder
Grunstrukturen vorhanden sind. Durch Neupflanzungen von Baumen und Hecken wird ein
Raum zur Férderung der Artenvielfalt geschaffen.

Die festgesetzten Pflanzgebote (min. 10 Bdume) entlang der sudlichen bzw. westlichen / dst-
lichen Grundstiicksgrenze dienen zudem als optische Abgrenzung z.B. zu der Bushaltestelle.
Dabei sind standortgerechte Laubbaume zu verwenden.

Die unbebaute Grundstiicksflache, die nicht fur Stellplatze oder als Erschliefungsflache be-
notigt wird, ist als Vegetationsflache gartnerisch zu gestalten, dabei sind Steingarten / Schot-
tergarten unzulassig. Mit den Festsetzungen sollen weitere VersiegelungsmalRnahmen und
.insektenfeindliche Garten vermieden werden.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Artenschutz

Eine floristische und faunistische Erfassung und Bewertung des Bestandes erfolgt im Fach-
gutachten in Form der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), durch das Fachbtiro
FABION GbR. Das Buro kommt zum Fazit, dass ,aufgrund der strukturarmen Ausstattung
und einer viermaligen Kontrolle auf Zauneidechse ohne Nachweis eine Betroffenheit des Ar-
tenschutzes nach § 44 BNatSchG fachgutachterlich ausgeschlossen werden® kann.

,Dem Vorhaben stehen daher keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.”

Die ausfuhrlichen Erkenntnisse sind der Anlage 1 - Stellungnahme zum speziellen Arten-
schutz, FABION GbR, Naturschutz - Landschaft - Abfallwirtschaft, Stand 28.06.2021 zu ent-
nehmen.

Lichtemissionen

Zur Minimierung von Lichtemissionen und zum Schutz von Végeln und Insekten sind bei ei-
ner Beleuchtung auferhalb der Gebaude insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.
Die LED-, Natriumdampf-Niederdruck- oder Natriumdampf-Hochdruck-Lampen sind aus
Wartungs- und Umweltschutzgrinden als insektenfreundliche Lampen geeignet, da diese mit
dem orangefarbenen Licht weniger Insekten anlocken. Die Lichtkegel der Lampen ist nach
unten auszurichten um Streulicht zu vermeiden.

GebietserschlieBung

Die ErschlieBung der Planflache kann uber die Ringstral’e und lber die Rimbacher Stralle
erfolgen. Vorgeschlagen wird eine Zufahrt zu einer Tiefgarage / oberirdischen Stellplatzen
von der Rimbacher StraRe. Eine ErschlieBung von der Eichfelder Stral3e ist aufgrund der
Bushaltelle in diesem Bereich nicht moglich.

Durch die Bushaltestelle in der Eichfelder StraRe ist ein optimaler Anschluss an den OPNV
gewahrleistet. Zudem besteht aufgrund der integrierten Lage eine gute Erreichbarkeit der In-
nenstadt sowie der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen fur den Ful3- und Radverkehr.

Zur Verifizierung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurde eine erganzende fach-
gutachterliche Stellungnahme eingeholt (vgl. Anlage 2: Verkehrsbeurteilung, Stadt Volkach,
Aufstellung Bebauungsplan ,Wohnanlage Rimbacher Straf3e“, Weimann Ingenieure GbR,
Stand 15.02.2023).

Als Berechnungsgrundlagen wurden die max. zuldssige Geschossflache gemaR Entwurf des
Bebauungsplans sowie die ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebiets-
typen“ der ,Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen e.V.“ (FGSV) von 2006
verwendet. Die Ermittlung des zusatzlich entstehenden Verkehrsaufkommens erfolgte in
mehreren Schritten unter Berucksichtigung der spezifischen Wegehaufigkeit, der Anteile der
unterschiedlichen Verkehrsmittel, des Pkw-Besetzungsgrades und des bewohnerbezogenen
Wirtschaftsverkehrs. Auf dieser Basis wurde das MIV-Aufkommen je Einwohner sowie das
gesamte MIV-Aufkommen ermittelt. Es ergibt sich ein MIV-Aufkommen von 160 Kfz/24h. Fur
die mafdgebliche Spitzenstunde ergibt sich eine stindliche Verkehrsbelastung von 16 Kfz/h.

Sowohl die Ringstralle als auch die Rimbacher StralRe wurden aufgrund ihrer Beschaffenheit
nach den ,Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrallen” (RASt) von 2006 als Wohnstral3e ein-
geordnet. Die RASt gibt fir Wohnstral3en eine Verkehrsstarke von bis zu 400 Kfz/h an.

Die durch die Wohnanlage Rimbacher Stralle zusatzlich entstehende Verkehrsstarke betragt
< 5% der angegebenen Belastungsgrenze. Dementsprechend wurde festgestellt, dass keine
mafgebende Verkehrsbelastung entsteht.
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Insbesondere sind demnach keine Verletzungen der Grenzwerte des § 2 Abs. 1 Nr. 2 der 16.
BImSchV zu erwarten.

Neben dem Verkehrsaufkommen wurden auch die Tiefgaragenzufahrt und die AuRenstell-
platze untersucht.

Der Entwurf des Bebauungsplans enthalt einen zeichnerischen Hinweis auf eine vorgeschla-
gene Zu- und Ausfahrt einer Tiefgarage von der Rimbacher StralRe. Hierzu wird festgestellt:
,Die Tiefgaragenzufahrt sollte derart ausgestaltet werden, dass die beidseitigen Stitzmauern
um etwa 1 m vom Gehwegrand zuruckversetzt stehen, um die Ein- und Ausfahrtsbedingun-
gen zu verbessern. Sofern in der Tiefgaragenabfahrt kein Begegnungsverkehr maglich ist,
wird eine Lichtsignalanlage empfohlen. Steuerungstechnisch sollte sie fur einfahrende Kfz
grundsatzlich auf Grin gestellt sein. Wenn ein Kfz ausfahren mdchte, musste es auf dem
Lichtsignal an der Rimbacher Strafe Rot ausldsen.

Da hinzu wird empfohlen, das Lichtsignal fur die einfahrenden Kfz so anzubringen, dass es
sowohl von Osten als auch von Westen kommend einsehbar ist. Damit wird eine Behinde-
rung weiterer Verkehrsteilnehmer vermieden, weil das einfahrende Kfz auf seiner Straf3en-
seite stehend warten kann.”

Zu potentiellen AuRenstellplatzen (Senkrechtstellplatze) entlang der Rimbacher Stralle wird
festgestellt, dass diese aufgrund des vorhandenen StralRenraumprofils gut andienbar seien.

Die Hinweise sind im Rahmen der weiteren Planungsschritte zu bertcksichtigen. Die Ver-
kehrsbeurteilung ist als Anlage 2 Teil des Bebauungsplans.

Stellplatze

Alle erforderlichen Stellplatze sind auf dem Grundstlick unterzubringen. Die Unterbringung
der notwendigen Stellplatze ist sowohl in einer Tiefgarage als auch oberirdisch innerhalb des
Geltungsbereiches zulassig. Zur geordneten Unterbringung und zu Vermeidung von zusatzli-
chem Aufkommen des ruhenden Verkehrs in den umliegenden Stral’en, missen min. 60 %
der notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen organisiert werden.

Es gilt die Satzung Uber die Herstellung von Kraftfahrzeugstellplatzen der Stadt Volkach in
ihrer jeweils gultigen Fassung. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist anhand der Richt-
zahlenliste der Satzung zu ermitteln (Anlage 1 der Satzung). Fir Mehrfamilienhduser und
sonstige Gebaude mit Wohnungen sind gemal Satzung Uber die Herstellung von Kraftfahr-
zeugstellplatzen vom 11.11.2008 pro Wohnung 1,5 Stellplatze sowie 10 % hiervon fur Besu-
cher herzustellen. Dies entspricht den aktuellen Erfahrungswerten und sichert damit eine ge-
ordnete verkehrliche Entwicklung sowie Organisation des ruhenden Verkehrs.

Offentlicher Personennahverkehr

Eine Haltestelle grenzt sudlich direkt an der Plangebiet an; Haltestelle Eichfelder Stralle —
Volkach mit den Buslinien 8105, 8105, 8105, 8105, 8105, 8105, 8163, 8163, 8163, 8163.

Somit ist das Planungsgebiet unmittelbar an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz an-
gebunden.

Ver- und Entsorgung

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung in dem Gebiet ist Uber die Sportstralle und die Bergstrale durch das
Abfallbeseitigungsunternehmen “Kommunale Abfallwirtschaft Landratsamt Kitzingen® sicher-
gestellt.
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Technische ErschlieBung

Die offentliche Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Fernwasserversorgung Franken
(FWF). Die Abwasserbeseitigung ist Uber die Stadtwerke Volkach Kommunalunternehmen,
Anstalt des o6ffentlichen Rechts der Stadt Volkach (KU AGR) geregelt.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen fur Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation sind in
der Rimbacher Straf3e und in der Eichfelder Strafe vorhanden.

Die Kanalleitung entlang der Rimbacher Strale ist bereits an Ihrer Leistungsgrenze. Der An-
schluss samtlicher Abwasser muss Uber die Leitungen in der Ringstrale, bzw. Eichfelder
Stral3e erfolgen.

Wasserwirtschaftliche ErschlieBung

Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt im Mischsystem. Eine Entwasserung im Trennsys-
tem ist aufgrund der vorhandenen Infrastruktur nicht mdoglich.

Es wird drauf hingewiesen, dass die Kanalleitung entlang der Rimbacher Stralte bereits an
Ihrer Leistungsgrenze ist. Der Anschluss samtlicher Abwasser muss tber die Leitungen in
der Ringstralle, bzw. Eichfelder StralRe erfolgen.

Brandschutz

Die Anfahrt fir Feuerwehrfahrzeuge zum Planungsgebiet ist Gber die Rimbacher Stralle und
RingstralRe gewahrleistet.

Die vorhandenen Sonderfahrzeuge TRB-23 der Feuerwehr Volkach sind keine genormte
Hubrettungsfahrzeug und haben entsprechend abweichende Anforderungen an die Aufstell-
flachen.

Bei der Planung sind die Flachen gemafR der Richtlinie Flachen fur die Feuerwehr und

die abweichenden Anforderungen flr die TRB-23 zu berucksichtigen.

Die Zufahrten und die Aufstellflachen fir die Feuerwehrfahrzeuge sind gemaR den Richtli-
nien Uber Flachen fur die Feuerwehr zu befestigen, zu kennzeichnen und freizuhalten.

Die Léschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW Ar-
beitsblatter W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung“ und W 331 ,Hydrantenrichtlinie® sichergestellt.

Flachenbilanz

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stellen sich wie folg dar:

Geplante Nutzung im Geltungsbereich Flachen in m? Anteil %

Allgemeines Wohngebiet 2.987 m? 100
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Hinweise zum Aufstellungsverfahren

10.

Der Stadtrat der Stadt Volkach hat in der Sitzung am 24.01.2022 gemaR § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans wurde im beschleunigten Verfahren gemaf § 13ai. V. m. § 13 BauGB durch-
gefihrt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemall § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13 a Abs. 3
BauGB am 27.01.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 23.11.2021 einschlieBlich seiner Be-
grundung wurde von dem Stadtrat in 6ffentlicher Sitzung am 24.01.2022 gebilligt und
seine o6ffentliche Auslegung beschlossen.

Die o6ffentliche Auslegung wurde am 27.01.2022 ortslblich bekannt gemacht. Der Ent-
wurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.11.2021 wurde mit der Begrindung
gemald § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.02.2022 bis einschlieRlich 08.03.2022 6f-
fentlich ausgelegt.

Den Behdrden und berihrten Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
02.02.2022 gemall § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.02.2022 bis einschlieRlich
08.03.2022 beteiligt.

Der Stadtrat der Stadt Volkach hat in der Sitzung am 25.04.2022 die von der Offentlich-
keit und den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgegebenen Stel-
lungnahmen zum Entwurf behandelt.

Aufgrund der Anderungen und Anpassungen im Bebauungsplan hat der Stadtrat den
Entwurf des Bebauungsplanes in der gednderten Fassung vom 25.04.2022 mit Begrin-
dung gebilligt und beschlossenen eine erneute oOffentliche Auslegung und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gem. § 4 a Abs. 3 BauGB durchzufiihren.

Die erneute o6ffentliche Auslegung wurde am 05.05.2022 ortsublich bekannt gemacht.
Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.04.2022 wurde mit
der Begriindung in der Zeit vom 13.05.2022 bis 5.06.2022 6ffentlich ausgelegt.

Die Behdérden und berthrten Trager o6ffentlicher Belange wurden erneut mit Schreiben
vom 09.05.2022 in der Zeit vom 09.05.2022 bis 15.06.2022 beteiligt.

Der Stadtrat der Stadt Volkach hat in der Sitzung am 26.09.2022 die von der Offentlich-
keit und den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgegebenen Stel-
lungnahmen zum geédnderten Entwurf behandelt und hat den Bebauungsplan mit Be-
grindung in der Fassung vom 25.04.2022 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung be-
schlossen.

Wegen des zwischenzeitlich eingereichten Antrags, den Vollzug des Bebauungsplans
vorlaufig auszusetzen, hat die Stadt Volkach - trotz Beschluss des bayerischen Verwal-
tungsgerichtshofs vom 16.12.2022, den Antrag zu verwerfen — die vorgebrachten for-
mellen und materiellen Bedenken des Antragsstellers zur Kenntnis genommen und ge-
wardigt. Aufgrund der hierdurch veranlassten Ergdnzungen und Anpassungen, hat der
Stadtrat den Satzungsbeschluss vom 26.09.2022 aufgehoben und den Entwurf des Be-
bauungsplanes mit Begriindung in der Fassung der redaktionellen Anderung vom
13.03.2023 gebilligt und beschlossen, eine erneute 6ffentliche Auslegung und Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 a Abs. 3 BauGB durchzufihren.

Die erneute offentliche Auslegung wurde am 17.04.2023 ortsliblich bekannt gemacht.
Der redaktionell geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
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13.03.2023 wurde mit der Begrindung in der Zeit vom 27.03.2023 bis einschliellich
28.04.2023 o6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und berlhrten Trager offentlicher Belan-
ge wurden erneut in der Zeit vom 27.03.2023 bis einschlieRlich 28.04.2023 beteiligt.

11. Der Stadtrat der Stadt Volkach hat in der Sitzung am __. .2023 die von der Offentlich-
keit und den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgegebenen Stel-
lungnahmen zu dem erneut redaktionell gednderten Entwurf behandelt und hat den Be-
bauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 13.03.2023 gem. § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

Volkach, _ . .2023

Heiko Bauerlein, Erster Burgermeister
12. Ausgefertigt

Volkach, __._ .2023

Heiko Bauerlein, Erster Burgermeister

13. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan "Wohnanlage Rimbacher Stral3e" wur-
deam __.  .2023 gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den dblichen Dienststun-
den in der Bauverwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Volkach zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebau-
ungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Volkach, . 2023

Heiko Bauerlein, Erster Burgermeister

Anlagen

Anlage 1:
Stellungnahme zum speziellen Artenschutz, FABION GbR, Naturschutz - Landschaft - Ab-
fallwirtschaft, Stand 28.06.2021

Anlage 2:

Verkehrsbeurteilung, Stadt Volkach, Aufstellung Bebauungsplan ,Wohnanlage Rimbacher
Strale”, Weimann Ingenieure GbR, Stand 15.02.2023
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