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Gemeinde Hafenlohr, OT Windheim:
Bebauungs- und Grunordnungsplan ,,Schleifrain® I—|_|:

\ 1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeinde Hafenlohr hatte bereits begonnen, das Bauleitplanverfahren fir das
Gebiet gemdaB §13b BauGB zu durchlaufen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.09.2019 gefasst und die frGhzeitigen
Behdérden- und Offentlichkeitsbeteiligung vom 26.04.2022 bis 25.05.2022
durchgefUhrt. Im August 2023 sollte die formliche Beteiligung durchgefUhrt werden.

Da jedoch mit der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) v. 18. Juli
2023 (4 CN 3.22) dem Verfahren die Rechtsgrundlage entzogen wurde, muss das
Verfahren komplett neu durchlaufen werden.

Daher wurde am 30.06.2025 ein nochmaliger Aufstellungsbeschluss gefasst, um das
Verfahren nun wieder im Regelverfahren zu durchlaufen.

Samtliche vorgebrachten Bedenken und Anregungen aus dem begonnenen
Verfahren wurden in die aktuelle Plangrundlage des Vorentwurfs eingearbeitet.

Deswegen wird in dieser Begrundung auch auf Abstimmungen mit den Behdrden
und TOB's verwiesen, die vor dem neuen Aufstellungsbeschluss liegen, nach wie vor
aber Gultigkeit besitzen. Die Planung wurde seit dem letzten Verfahrensschritt des
nun unzuldssigen Verfahrens dahingehend gedndert, dass die Anregungen und
Bedenken berUcksichtigt wurden. Weiterhin wurde die Fldche fOr das
RegenrUckhaltebecken verlegt. Weitere wesentliche Anderungen haben nicht
stattgefunden.

Eine Anderung oder Berichtigung des Fiichennutzungsplans (FNP) ist nicht
notwendig, da sich der Bebauungsplan vollstdndig aus den Festsetzungen des FNP
entwickelt.

Aufgrund des aktuell vorhanden Wohnraumbedarfs soll nun verbindliches Baurecht
fur den Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplan ,,Westlich des
Schlangenbrunn® geschaffen werden.

GemdaB der ,,Statistik kommunal 2024" des bayerischen Landesamtes fUr Statistik weist
die Gemeinde nach einem stetigen Wachstum wdahrend der 1990er und 2000er Jahre
seit Beginn der 2010er Jahre stagnierende und z. T. leicht rUcklaufige
Bevdlkerungszahlen auf. Hauptursache hierfUr ist die negative natirliche
Bevdlkerungsentwicklung, d. h. der Uberhang der Sterbefdlle gegeniber den
Geburten. Die Wanderungsbewegungen, d. h. ZuzGge und Fortzuge, halten sich
demgegenuber die Waage und zeigten zuletzt positive Tendenzen.
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Bevolkerungsentwicklung

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Hafenlohr (,,Statistik kormmunal 2024")

Trotz der leichten Schrumpfung der Bevdlkerungszahlen ist ein gestiegener Bedarf am
Wohnungsmarkt deutlich spUrbar. Wahrend die Gemeinde schon seit Jahren keine
neuen Wohnungsbaufldchen mehr ausgewiesen hat, stieg der Wohnraumbedarf pro
Person, v.a. aufgrund der zunehmenden, demographisch bedingten Singularisierung
der Haushalte (= Verringerung der Belegungsdichte der bestehenden Wohneinheiten,
meist gleichzusetzten mit einem zunehmenden Anteil dlterer Einwohner), stetig an.

Altersstruktur der Bevolkerung
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Abb. 2: Entwicklung der Altersstruktur Gemeinde Hafenlohr (,,Statistik kommunal 2024")

Aber auch die jungeren Generationen der Gemeinde mdchten gerne vor Ort bleiben
und eigene Haushalte grinden. Bei der Gemeinde Hafenlohr haben in der
vergangenen Zeit etliche Bauwilige Anfragen nach Bauplatzen gestellf. Um den
aktuellen und zukUnftigen Bedarf an Bauland fir Wohnhduser abzudecken ist die
Ausweisung eines weiteren Wohngebietes notwendig. Zudem mdchte die Gemeinde
Hafenlohr an den positiven Entwicklungsimpulsen im Raum Marktheidenfeld teil-
haben.

Der Bebauungsplan ,Schleifrain® soll daher die ErschlieBung und Bebauung neuer
Baugrundsticke ermdglichen und die stddtebauliche Ordnung langfristig sichern.
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Laut der Grundsatze der Bauleitplanung in § 1 BauGB stellen die WohnbedUrfnisse der
Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung bei der Aufstellung von Bauleitpldnen besonders zu
berGcksichtigende Belange dar. Nachdem eines der obersten Ziele des BauGB die
stddtebauliche Ordnung ist, sollen Kommunen Bebauungspldne aufstellen, sobald
und soweit es fUr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
planerische Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist vorhanden und
begrindet.

Anmerkung: Durch das im Jahr 2021 verabschiedete Baulandmobilisierungsgesetz
wurde die Schaffung von neuem Wohnraum als ein grundlegendes Ziel der Bauleit-
planung noch einmal zusatzlich hervorgehoben.

2. Aufstellungsverfahren |

2.1 Planungsvorgaben

Die Belange der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungspro-gramm
(LEP) des Freistaats Bayern vom 01.09.2013, welches am 01.06.2023 letztmalig gedndert
wurde und dem Regionalplan (RP) der Region WUrzburg (2) vom 01.12.1985, welcher
am 10.10.2023 letztmalig gedndert worden ist.

Die Gemeinde Hafenlohr liegt im allgemeinen Idndlichen Raum und ist dem Nah-
bereich des Mittelzentrums Marktheidenfeld zuzuordnen. Der gesamte Landkreis Main-
Spessart wird als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen. Hafenlohr
gehdrt nicht zu den besonders strukturschwachen Gemeinden und ist kein zentraler
Ort.

Die Gemeinde Hafenlohr liegt an der St 2315, welche die beiden nahegelegenen
Mittelzentren Lohr und Marktheidenfeld verbindet. Entsprechend der Grunds&ize des
Siedlungsleitbilds aus dem gultigen Regionalplan ist in der Region eine Siedlungs-
entwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstétten zu
den Verkehrswegen gewdhrleistet. Dies soll unter anderem die Zersiedelung ein-
dé&mmen und die Agglomerationsvorteile wahren.

Entsprechend des Siedlungsleitbilds der Region WUrzburg ist die Gemeinde Hafenlohr
sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich fur eine
Uber die organische Entwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit geeignet und
aufnahmefahig.

Regionale Grunzuge, Trenngrin und sonstige Kategorien der Raumordnung betreffen
das Plangebiet nicht. Hinsichtlich des raumplanerischen Leitbilds ,Innen-entwicklung
vor AuBenentwicklung” wird mit dem Bedarfsnachweis eine genauere Erdrterung
dargestellt
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Belange der Raumplanung stehen der vorliegenden Bauleitplanung daher nicht
entgegen. Dem Anpassungsgebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB kann Folge geleistet
werden. Aus der Planung ergeben sich keine Widerspriche zu den Grundzigen und
Zielen der Raumplanung.

2.2 Rechtsgrundliagen

2.2.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen

Die rechtlichen Grundlagen fur den Bebauungsplan bilden:

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch
die §8 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605)
und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619)

BauNVO

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

PlanZV

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
I S. 1802)

2.2.2 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Im guUltigen FiGchennutzungsplan der Gemeinde Hafenlohr wird das Plangebiet bereits
als Wohnungsbaufldche dargestellt. Dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
wird damit folgegeleistet.
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bb. 3: RechtsgUltiger Fldchennutzungsplan (nachbearbeitet)

Ein Bebauungsplan besteht fUr das Plangebiet bisher nicht, ebenso grenzt das Plan-
gebiet an keine Bereiche mit rechtskraftigem Bebauungsplan an.

2.2.3 Verfahrenswahl

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird nach § 3 und § 4 BauGB im
Regelverfahren durchgefuhrt.

Die Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB wurde durchgefUhrt und im
Umweltbericht nach § 2a BauGB mit integrierter Grinordnung und spezieller
artenschutzrechtlicher PrGfung (saP) mit Eingriffs- und Ausgleichsregelung
niedergelegt.

2.3 Bedarfsnachweis

Die Landesplanung trifft zahlreiche Festlegungen zur Fldchenschonung und zur
Reduzierung der FlGcheninanspruchnahme fur Siedlungs- und Verkehrszwecke.

Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsfl&dchen einer Profung, ob fUr diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in
Abwdagung mit anderen Belangen, die Fidcheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP
1.2.1und 3.1).
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Insbesondere aber erfordert Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®,
dass vor Inanspruchnahme neuer Fladchen fur Siedlungszwecke im bauplanungs-
rechilichen AuBenbereich zundchst sdmtliche Potentiale der Innenentwicklung
genutzt wurden.

2.3.1 Ermittlung des Wohnfl&chenbedarfs

Die Wohnbedarfsprognose stellt auf den Zeitraum der ndchsten 10 Jahre ab und
basiert auf den Daten des Bayerischen Landesamtes fur Statistik (Demographie
Spiegel fur Bayern, Gemeinde Hafenlohr von 2021) sowie hinzugezogenen (und im
Folgenden genauer dargelegten) Annahmen.

2.3.1.1 Wachstumsbedarf

Die Gemeinde Hafenlohr wird im Prognosezeitraum von 2023 bis 2033 etwa 50
Einwohner verlieren. Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 1,83 EW je WE
(Herleitung erfolgt im nachfolgenden Absatz) entspricht das einem negativen
Wachstumsbedarf von etwa -27 WE.

2.3.1.2 Auflockerungsbedarf

Ebenfalls zu berUcksichtigen ist der sogenannte Auflockerungsbedarf, aus dem sich
trotz einer stagnierenden oder negativen Bevdlkerungsentwicklung ein Wohn-
fldchenbedarf ergeben kann. Urséchlich ist in der Regel die verringerte Belegungs-
dichte der bestehenden (aber nicht am Wohnungsmarkt verfGgbaren)
Wohneinheiten im Rahmen einer zunehmenden Singularisierung der Haushalte, die
oftmals mit einer demographisch alternden Bevdlkerung gleichzusetzen ist. Die
Belegungsdichte der einzelnen Wohneinheiten bzw. die HaushaltsgroBe wird nur durch
den zehnjahrig stattfindenden, deutschlandweiten Zensus regelmdaBig erhoben. Da
dieser aufgrund der Corona-Pandemie zuletzt verschoben wurde, liegen die lefzten
diesbezUglichen Daten aus dem Jahr 2011 vor. Behelfsmd@Big wird anhand der
fortflaufend verfGgbaren Daten des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik die
BezugsgroBe der Einwohner (fortan: EW) je Wohneinheit (fortan: WE) fOr das
Gemeindegebiet errechnet. Die Ergebnisse werden zur Uberprifung anschlieBend in
Bezug zu den Daten des Zensus 2011 gesetzt.

- Seite 10 von 42 -



Gemeinde Hafenlohr, OT Windheim: I j+
Bebauungs- und Grunordnungsplan ,,Schleifrain®

EW je WE Hafenlohr

2,30 223 2,24

B
2 2,13
72,10

2,10

2,00
1,90

1,80

Abb. 4: Entwicklung der EW je WE in der Gemeinde Hafenlohr

Wie aus Abbildung 4 hervorgeht, nahmen die EW je WE in der Gemeinde Hafenlohr
wdahrend der letzten zehn Jahre kontinuierlich ab. Hochgerechnet betrédgt die
Abnahme etwa 0,2 EW je WE, das entspricht etwa 9% wdhrend des gesamten
Betrachtungszeitraumes oder 0,9% pro Jahr. Mangelns verfugbarer Prognosedaten
und unter BerUcksichtigung der kleinrbumigen demographischen
Rahmenbedingungen (siehe Abb. 2), wird davon ausgegangen, dass sich diese
Entwicklung wahrend der ndchsten zehn Jahre linear fortsetzt. Ausschlaggebend ist v.
a. die stark ausgepragte Altersgruppe der 50- bis 65-Jahrigen in Hafenlohr, welche in
absehbarer Zeit ins Rentenalter eintreten wird. Die berechnete Belegungsdichte
betragt heute 2,03 EW je WE und in 10 Jahren 1,83 EW je WE. Bezogen auf die 1.830
EW der Gemeinde Hafenlohr ergibt sich daraus ein Auflockerungsbedarf von etwa 29
WE.

Hinweis: Es ist anzumerken, dass der ermittelte Auflockerungsbedarf in &dhnlicher Form
auch wdhrend der letzten zehn Jahre vorhanden war, aber nur sehr partiell durch die
Schaffung neuer Baupldtze gedeckt wurde. Es ist davon auszugehen, dass hier ein
Uberhang besteht und es in der Folge auch zu Wegzigen, insbesondere junger
Familien, aus der Gemeinde kam.

Laut der Zensusdaten betrug die durchschnittliche HaushaltsgroBe in der Gemeinde
Hafenlohr im Jahr 2011 2,45 Einwohner. GemdaB der Genesis-online-Datenbank ergibt
sich fUr das entsprechende Jahr eine Relation von 2,23 EW je WE. Die Abweichung der
beiden BezugsgroBen betragt damit 0,22 (0,22 = 8,98% von 2,45) und ist als geringfugig
anzusehen. Neben moglichen statistischen Ungenauigkeiten bei der Hochrechnung
der Ergebnisse der Befragungen im Rahmen des Zensus ist diese Diskrepanz auch auf
den Anteil von 6,30% leerstehenden Wohnungen laut Zensus zurickzufUhren, welche
im Rahmen der Genesis-Daten nicht erfasst bzw. berUcksichtigt werden. Die
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BehelfsgroBe der EW je WE ist als anndhernd exakt anzusehen (unerklarte Abweichung
von nur 2,68% liegt im statistischen Rahmen).

2.3.1.3 Reservebedarf

Ferner sind fUr etwa 1% des Einwohnerstandes Reservefldchen vorzuhalten, um auf die
Bodenpreise regulierend zu wirken, Bauwiligen Alternativbaufldchen anbieten zu
kénnen, unvorhersehbaren Entwicklungen vorzubeugen und fUr die Zeit nach dem
Prognosezeitraum als Briocke zu dienen. Der berechnete Reservebedarf betrdgt
bezogen auf die 1.830 EW der Gemeinde Hafenlohr und unter BerUGcksichtigung der
zukUnftigen Belegungsdichte von 1,83 EW je WE etwa 10 WE.

2.3.14 Bilanz Bedarfsseite:
-27 WE Wachstumsbedarf
+99 WE Auflockerungsbedarf
+10 WE Reservebedarf

-> 82 WE fUr 150 EW

Hinweis: Die Bilanz der Bedarfsseite bezieht sich auf die ermittelte zukUnftige
Belegungsdichte von 1,83 EW je WE.

2.3.2 Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale

Die Gemeinde Hafenlohr ist in der Innenentwicklung gut aufgestellt und kann auf eine
erfolgreiche Historie der Dorferneuerung zuriGckschauen. Wdhrend das Dorfer-
neuerungsverfahren bereits seit [Gngerem abgeschlossen ist, gibt es auch neuere
Innenentwicklungsbemuhungen seitens der Gemeinde, wie beispielsweise die Er-
schlieBung des Baugebiets ,Schnitzer” in der Ndhe der Hafenlohrer Kirche, durch
welches in der Mitte der 2010er-Jahre sieben neue Baupl&tze im Innenort geschaffen
und binnen kirzester Zeit bebaut wurden. DemgegenUber gab es bereits seit Anfang
der 2000er-Jahre keine Baugebietsausweisungen fur Wohnungsbaufldchen im
AuBenbereich. Die InnenentwicklungsbemiUhungen der Gemeinde Hafenlohr
bUndeln sich zwar verstarkt im Hauptort sind aber nicht allein auf diesen beschrénkt.
So wurde bspw. wahrend der ersten Hdlfte der 2010er-Jahre im Ortsteil Windheim ein
BUrgerhaus fUr die Dorfgemeinschaft errichtet.

Im Folgenden sollen die vier typischen Innenentwicklungspotenziale der Baulicken,
der Leerstinde sowie der Nachverdichtungs- und Brachfldchen bezogen auf das
Gemeindegebiet betrachtet und die fUr deren Aktivierung laufenden gemeindlichen
BemUhungen dargelegt werden.

2.3.2.1 BaulUcken

In der Gemeinde Hafenlohr gibt es derzeit etwa 50 erschlossene, aber bisher nicht
bebaute Baugrundsticke, welche sich im privaten Streubesitz befinden. Um diese zu
akftivieren, fUhrt die Bauverwaltung regelmdBige EigentUmerbefragungen zur Ver-
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kaufs- oder Bebauungsbereitschaft durch, jedoch mit nur mdaBigem Erfolg. Die
vorhandenen Baulicken wurden auch in einem Baulickenkataster mit den
wesentlichen Strukturdaten erfasst und fUr Bauwillige, Investoren, Makler u. &.
transparent gemacht. Zusatzlich gibt es eine kommunale Plattform for BaulGcken und
LeerstGnde, welche durch die EigentUmer zum Verkauf angeboten werden. Derzeit
wird hier kein GrundstUck gefUhrt.

FOr die Prognoseberechnung wird angenommen, dass die vorhandenen BaulUcken in
vermehrter Ortsrandlage und unter BerUcksichtigung der dérflichen Baustruktur
mehrheitlich mit Einfamilienhdusern bebaut werden. Je Baullcke werden 4 EW
veranschlagt. Es wird von der in Anbetracht der Erfahrungswerte optimistischen
Annahme ausgegangen, dass innerhalb der ndchsten 10 Jahre etwa 20% der Bau-
lUcken bebaut werden.

50 BaulUcken * 4 EW * 20% = 40 EW
2322 Leerstinde

Eine aktuelle Leerstandserhebung fur die Gemeinde Hafenlohr liegt nicht vor. Auf der
erwdhnten kommunalen Plattform fUr Baulicken und Leerst&nde wird derzeit eine
einzige Immobilie zum Kauf angeboten. Im Rahmen des Zensus 2011 wurde erfasst,
dass 6,30% der Wohnungen in Hafenlohr leerstehen. In diesem Rahmen ist darauf
hinzuweisen, dass die Wohnungen bzw. Wohneinheiten nicht mit ganzen
Wohngebduden gleichzusetzten sind. Steht im Altort beispielsweise ein groBeres
Gebdude leer, kann es sich schnell um mehrere lehrstehende Wohneinheiten
handeln, welche die Prozentzahl in die Hohe treiben. Da es seit dem Zensus eine sehr
aktive Bauphase gab, aber nur wenige neue Bauplatze geschaffen wurden, kann
davon ausgegangen werden, dass sich die Leerstdnde in der Gemeinde
zwischenzeitlich reduziert haben. Eine merkliche oder im StraBenbild wahrnehmbare
Leerstandsproblematik ist nicht festzustellen. Zudem ist zu berUcksichtigen, dass eine
sogenannte Fluktuations-reserve von etwa 3% Leerst@dnden fir den Wohnungsmarkt
gesund und erforderlich ist. Hierdurch werden u. a. UmzUge und Verdnderungen im
Ortsgebiet ermdéglicht. Die vorhandenen LeerstGnde kénnen leider oft nur schwer
akftiviert werden, da diese erfahrungsgemdaB meist nicht ohne Grund leerstehen. Oft
sind starke bauliche Mdngel oder aber schwierige Besitzstrukturen mit groBeren
Erbengemeinschaften vorzufinden. FUr die Prognoseberechnung wird davon
ausgegangen, dass die Leer-stdnde auf geringem Niveau (etwa 3%) konstant bleiben.

Das aktuell zum Verkauf stehende Baugrundstick wird auf der sicheren Seite
gesondert gewertet. Dieses ist verhdltnismdaBig groB, befindet sich im Altort und ist
derzeit nur durch Nebenanlagen bebaut. Grundsatzlich kdnnte hier ein Mehr-
familienwohnhaus errichtet werden. Es werden pauschal 12 EW veranschlagt.

1 Baugrundstick * 12 EW = 12 EW
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2.3.2.3 Brach- und Nachverdichtungsflachen

In der Oortlichen Siedlungsstruktur sind keine nennenswerten Nachverdichtungs-
potentiale in Form von geringfugig bebauten Grundsticken vorhanden. Im Falle von
Nachverdichtungsfldichen kommt ohnehin erschwerend hinzu, dass bspw. im Falle des
typischen Bauens in der zweiten Reihe fur die GrundstUckseigentUmer meist keine
fremden Bauherren in Befracht kommen. Denkbar ist meist nur eine zusatzliche
Bebauung durch enge  Familienangehdrige, zumindest insofern  das
nachzuverdichtende GrundstUck noch von den EigentUmern bewohnt wird. Ebenso
sind keine Brachfldchen in der Gemeinde vorhanden, welche fur den Wohnungsbau
genutzt werden kdnnten. In der Prognoseberechnung kénnen daher keine WE durch
die Nachverdichtung bestehender GrundstlGcke oder die Neunutzung von
Brachfldchen berucksichtigt werden.

2.3.2.4 Bilanz Innenentwicklung:

40 EW BaulUcken

12 EW LeerstGnde

0 EW Brach- und Nachverdichtungsfladchen
> 52 EW

2.3.3 Bedarfsbilanz und gualitative Betrachtung

Anhand der Prognoseberechnung |asst sich ein Bedarfsuberhang ermitteln, welcher
voraussichtlich nicht durch MaBnahmen der Innenentwicklung gedeckt werden kann.

2.3.3.1 Bilanz Bedarfsuberhang

Bedarfsseite 150 EW

Innenentwicklung 52 EW

Es ergibt sich ein BedarfsGberhang von Wohnungsraum fur 28 EW.

Wdhrend sich die Gemeinde auch weiterhin nachhaltig um die Innenentwicklung
bemUhen mdchte, kommt sie zu dem Schluss, dass auch bei erfolgreicher Fort-fUhrung
der laufenden InnenentwicklungsmaBnahmen  kurzfristig  eine  maBvolle
Siedlungsarrondierung erforderlich ist, um den vorhandenen BedarfsGberhang ab-
zudecken und einer weiteren Abwanderung von v. a. jungen Bevdlkerungsschichten
vorzubeugen.

2.3.3.2 Baugebiet ,,Schleifrain

An dieser Stelle soll die geplante Baugebietsausweisung ,,Schleifrain® betrachtet und
in Bezug zu dem ermittelten Fehlbedarf gestellt werden.
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Es werden in der Baugebietsteilfldche WA(b) 1 etwa 6 kleinere Baupl&tze fir Doppel-
haushdalften mit zwei bis drei Vollgeschossen entstehen. Je Bauplatz werden pauschal
4 EW veranschlagt.

6 Bauplatze * 4 EW = 24 EW

Es werden in der Baugebietsteilfldiche WA(b) 2 etwa 9 Bauplatze mittlerer GroBe fur
Einzel- oder Doppelhduser mit zwei Vollgeschossen entstehen. Es wird davon
ausgegangen, dass es sich vornehmlich um freistehende Einfamilienh&user handeln
wird. Es kbnnen aber durchaus auch Doppelhduser oder Gebdude mit mehreren
Wohneinheiten entstehen. Unter BerUcksichtigung dessen werden auf der sicheren
Seite trotz der geringeren Anzahl an Vollgeschossen pauschal 4 EW je Bauplatz
veranschlagt.

? Bauplatze * 4 EW = 36 EW

Es werden in der Baugebietsteilfldche WA(b) 3 etwa 5 Bauplatze mittlerer GréBe for
Einzel- oder Doppelhduser mit zwei bis drei Vollgeschossen entstehen. Es wird davon
ausgegangen, dass es sich vornehmlich um freistehende Einfamilienh&user handeln
wird. Es kbnnen aber durchaus auch Doppelhduser oder Gebdude mit mehreren
Wohneinheiten entstehen. Unter BerUcksichtigung dessen werden auf der sicheren
Seite pauschal 5 EW je Bauplatz veranschlagt.

5 Bauplatze * 5 EW = 25 EW

Durch den Bebauungsplan wird voraussichtlich Wohnraum fUr in Summe etwa 85 EW
entfstehen.

Unter BerUcksichtigung des errechneten Bedarfsiberhangs von Wohnraum fur 98 EW
kommt es in der quantitativen Bedarfsanalyse trotz Baugebietsausweisung zu einem
Bedarfsubernang von Wohnraum fur 13 EW. Das Einwohnerpotential des neuen Bau-
gebiets unterschreitet den statistisch errechneten Eigenbedarf der Gemeinde Hafen-
lohr.

2.3.3.3 Qualitative Betrachtung

Allein anhand quantitativer Daten und Prognosen kann ein Wohnbedarf nicht hin-
reichend genug bestimmt werden. Es istimmer auch eine qualitative Betrachtung des
ortlichen und regionalen Kontexts erforderlich, um die Berechnungsergebnisse richtig
einordnen zu kénnen. Zudem handelt es sich um eine Uberschlédgige Prognose und
nicht um eine exakte Vorhersage.

Die Gemeinde Hafenlohr verfugt Gber eine attraktive Lage insbesondere fur Berufs-
pendler, weist in MaBen aber auch eigene ortliche Arbeitspldtze auf. Aufgrund der
rGumlichen N&he und des attraktiven dorflich gepragten Wohnumfelds kann die
Gemeinde an der positiven Entwicklung des Raums Marktheidenfeld teilhaben,
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welche u. a. in Folge der jungeren Gewerbegebietsausweisung in Altfeld vermutlich
bestarkt werden. Zudem ist auch die Stadt Lohr mit Inrem Arbeitspldtzepotential nicht
weit entfernt. Im Rahmen der quantitative Bedarfsbilanzierung konnte fir die
Gemeinde Hafenlohr ein Bedarf nach neuem Wohnbauland hergeleitet werden. Der
durch den Bebauungsplan geschaffene Umfang an Wohnraum unterschreitet den
ermittelten Eigenbedarf der Gemeinde (trotz eher groBzigiger Bewertung) aber leicht.
In diesem Zusammenhang ist auch anzumerken, dass die Gemeinde (wie bereits
ausgefihrt) laut Regionalplan fur eine Siedlungsentwicklung geeignet ist, welche Uber
den eigenen, organischen Bedarf hinausgeht. Es besteht ein Zuzugs-potential, welches
die Gemeinde abschdpfen kdnnte, um die Bevdlkerungszahlen entgegen der
Prognose konstant zu halten oder auch leicht zu wachsen. Hierdurch kénnte in Zukunft
eine ausreichende Auslastung der tfechnischen und sozialen Infrastruktur der
Gemeinde gesichert werden. Ebenso kénnte der eingangs  skizzierten
demographischen Alterung der Einwohnerschaft ein StUck weit entgegengewirkt
werden, zumal es meist junge Familien sind, welche die Baupldtze an den Orts-rdndern
beziehen.

In der Gesamtschau ist die vorgesehene Baugebietsausweisung als angemessen zu
betrachten. Auch vor dem Hintergrund, dass die Gemeinde wdhrend der letzten 20
Jahre aus eigenen Sticken auf eine AuBenentwicklung verzichtet hat. Der in dieser
Leit bestehende BedarfsUberhang ist ebenfalls in der planerischen Abwdgung mit-
einzustellen, wenngleich er in der Prognoseberechnung nicht quantifiziert wurde. Es
wird ein komplementdres Angebot zu den bestehenden Innenentwicklungs-
potenzialen geschaffen, welche nach wie vor eine wichtige Rolle fUr die Bereitstellung
des bendtigten Wohnraums einnehmen, meist aber nur mittel- bis langfristig realisiert
werden kdnnen. Es wird aus Sicht der Planer in der Gesamtschau kein schddlicher
Uberhang auf der Angebotsseite entstehen und die Nachfrage for die
Innenentwicklung ist weiterhin vorhanden bzw. im Rahmen der Abwdgung
berGcksichtigt. Grundsatzlich sind in der Gemeinde Hafenlohr mittelfristig weitere,
maBvolle Baugebietsausweisungen denkbar.

24 Verfahrensverlauf

Das ArchitekturbUro bma, HaupftstraBe 69, 97851 Rothenfels erhielt den Auftrag die
notwendigen Planungsleistungen fur das angestrebte Verfahren zu erbringen.

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefuhrt:

Aufstellungsbeschluss im beschleunigten Verfahren 16.09.2019
nach § 13 b BauGB

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 15.11.2019

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 26.04.2022 - 25.05.2022
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FrOhzeitige Beteiligung der Behoérden 26.04.2022 - 25.05.2022
Erneuter Aufstellungsbeschluss zur DurchfUhrung im 30.06.2025
Regelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss XXX
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit XXX
FrUhzeitige Beteiligung der Behérden XXX
Bekanntmachung formliche Beteiligung der XXX

Offentlichkeit

Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit XXX
Férmliche Beteiligung der Behdrden XXX
Satzungsbeschluss XXX

Am 25.07.2022 fand ein zusatzlicher informeller Abstimmungstermin  mit dem
Landratsamt Main-Spessart und der Hoheren Landesplanungsbehdrde beziglich des
landesplanerischen  Bedarfsnachweises  statt, der auf dieser Grundlage
fortgeschrieben wurde.

\ 3. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan \

3.1 Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Gemeindegebiets am sudlichen Ortsrand des
Ortsteils Windheim.

Die beiden Ortsteile Windheim und Hafenlohr liegen im Hafenlohrtal kurz vor bzw. an
der MUndung der Hafenlohr in den Main. Wahrend der Ortsteil Hafenlohr bereits im
Maintal liegt, liegt der Ortsteil Hafenlohr am Rande des Spessarts zwischen
verschiedenen Anhdéhen. Charakterstiftend ist v.a. der bewaldete Trauberg, der den
Ortsteil vom Westen her einrahmt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Norden und im Westen von
Siedlungsfldchen (Einfamilienhausbebauung), im Nordosten vom Hafenlohrtal, im
Osten durch verbuschte Hangpartien des Achtelsbergs und im SGden durch offene
Feldflur begrenzt.
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Abb. 5: Lageplan openstreetmap.org (nachbearbeitet)

3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die FlurstGcke 1284, 1519, 1520,
1521 und 1522 sowie Teile der FlurstUcke 1283, 1486, 1517, 1562 und 2126/1.
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Abb. 6: Auszug Bayernatlas ALKIS-Flurkarte (nachbearbeitet) mit GeITungsberéich
3.3 Topographie und Oberflachenabfluss

Das Plangebebiet befindet sich am Ubergang des nordwestlichen Auslaufers des
Achtelsbergs zur Talung der Hafenlohr und senkt sich in nord&stlicher Richtung zur
Hafenlohr hin um etwa 10 % ab. Das Gefdlle gestaltet sich kontinuierlich und weist nur
kleinere Abweichungen auf.

Infolge von (in zunehmender Haufigkeit auftretenden) Starkregenereignissen kann es
zu einem verstarktem Oberfldchenabfluss kommen. Es wird daher empfohlen,
geeignete SchutzmaBnahmen gegen Uberflutungen an baulichen Anlagen zu planen
und umzusetzen.
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3.4 VerkehrserschlieBung

Das neue Baugebiet ist verkehrlich direkt an die ,,AchtelsbergstraBe und an die StraBe
»Am Schleifrain® sowie an verschiedene sudlich und suddstlich Uber den Achtelsberg
verlaufende Feldwege angeschlossen. Die Ortsteile Windheim und Hafenlohr werden
Uber die MSP 26 miteinander verbunden. In etwa 2 km Entfernung besteht in Hafenlohr
eine Anbindung an die StaatsstraBe 2315.

Etwa 250 m vom Plangebiet entfernt liegt die Bushaltestelle ,,alter Dreschplatz®. Von
hier besteht Gber die Linie 631 des Nahverkehrsnetzes des Landkreises Main-Spessart
werktags etwa stindlich eine Anbindung an das nahegelegen Mittelzentrum
Marktheidenfeld. Zusatzlich kbnnen am Vormittag zu bestimmten Zeiten Rufbusse
geordert werden.

3.5 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist bislang unbebaut und wird extensiv als Mdhwiese genutzt. Es gibt
einen ausgebauten landwirtschaftlichen Weg, der die Bewirtschaftung ermoglicht
und auch die weiter sudlich liegende Feldflur erschliet. Im Nordosten des Plangebiets
befinden sich ein paar vereinzelte Streuobstbdume. Daneben gibt es einen weiteren
freistehenden Obstbaum. Im Bereich entlang der ,AchtelsbergstraBe” befindet sich
eine Holzlagerstatte. Zwischen der ,AchtelsbergstraBe” und der StraBe ,Am
Schleifrain® verlduft ein bisher nicht ausgebauter Nutzweg, der augenscheinlich
vermehrt durch einen Anlieger genutzt wird.
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3.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Die Gemeinde Hafenlohr liegt im Naturpark Spessart (NP-00015 Spessart), welcher das
gréBte zusammenhdngende Mischwaldlaubgebiet Deutschlands umfasst. Das
dazugehdrige Landschaftsschutzgebiet (LSG-00561.01) berGhrt den Geltungsbereich
des Bebauungsplans nicht.

Im ndheren Umfeld des Bebauungsplans liegen mehrere TeilstUcke des Biotops
wStreuobstbesténde am Achtelsberg suddstlich von Windheim® mit der Biotop-
hauptnummer 6123-1069.

Entlang der Hafenlohr ziehen sich ein Ausl@ufer des Vogelschutzgebiets ,Spessart”
(Teilflache 6022-471.02) und ein Ausl@ufer des Fauna-Flora-Habitat Gebiets ,,Hoch-
spessart” (Teilfldiche DE6022371.04) bis kurz vor den Ortsteil Hafenlohr.
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Teile des Plangebiets sind als gesetzlich geschutztes Grinland nach §30 BNatSchG zu
bewerten. FUr die Planrealisierung ist demnach eine naturschutzrechtliche Ausnahme-
genehmigung erforderlich. Genauere Angaben sind dem beiliegenden
naturschutzfachlichen Beitrag mit spezieller artenschutzrechtlicher Profung zu
enfnehmen.

3.7  Altlasten und Kampfmittel

Anhaltspunkte fUr das Vorhandensein von Altlasten oder Kampfmitteln im Plangebiet
liegen nicht vor. Eine gesonderte Voruntersuchung ist nicht erfolgt. Sollten im Zuge der
BaumaBahmen Hinweise auf Altlasten oder Bodenverunreinigungen angetroffen
werden, sind Erkundungen und ggf. Sanierungen mit dem Landratsamt Main Spessart
(Sachgebiet Wasserrecht/Bodenschutz) und/oder dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg abzustimmen.

3.8 Untergrundbeschaffenheit

Genauere Angaben zur Untergrundbeschaffenheit finden sich in dem beiliegenden
geotechnischen Bericht. In keiner der durchgefGhrten Bohrungen finden sich Hin-weise
auf Grund- oder Schichtenwasser. Allgemein muss jedoch witterungsabhdngig mit
dem Auftreten von Schichtenwasser gerechnet werden. Es wird daher eine geeignete
Bauweise (zum Beispiel: wasserdichte Wannen) empfohlen. Die erforderlichen
Voraussetzungen (Durchldssigkeit und Machtigkeit des vorhandenen Sickerraumes) for
eine geordnete Versickerung des anfallenden, sauberen Niederschlagswassers im
Plangebiet sind nicht erfullt.

3.9 Wasserwirtschaft

Von dem geplanten Vorhaben ist kein festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet fUr eine
Wassergewinnungsanlage fur die &ffentliche Trinkwasserversorgung betroffen.

Das Plangebiet wird im Nordosten vom Hafenlohrtal begrenzt. FUr die Hafenlohr liegt
im betreffenden Gewdsserabschnitt kein ermitteltes Uberschwemmungsgebiet fUr ein
hundertjaGhrliches Hochwasserereignis vor. Aufgrund der topographischen Verhdlt-
nisse ist nicht von einer Hochwassergefdhrdung des Plangebietes auszugehen.

Die Hafenlohr ist ein Gewdasser lll. Ordnung mit Anlagengenehmigungspflicht nach Art.
20 BayWG. Das Planungsgebiet liegt z.T. im 60m —Bereich dieses Gewdassers. Aus Sicht
der Planer ist nicht davon auszugehen, dass die geplante Bebauung die
Gewdsserunterhaltung oder den Gewdsserausbau beeintréchtigen.
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4. Ziele der Planung und stadtebauliche Konzeption |

4.1 Ziele der Planung

Der Bebauungsplan soll die Rahmenbedingungen fur die ErschlieBung neuer
Wohnungsbaufldchen schaffen und die stddtebauliche Entwicklung langfristig
sichern. Da-bei gilt es, insbesondere den BeduUrfnissen junger Familien Rechnung zu
tfragen und ein aftraktives Wohnumfeld herzustellen. Zudem soll sich das neue
Baugebiet in die Siedlungs- und Nutzungsstruktur des Ortsteils Windheim einfigen bzw.
diese behutsam ergdnzen. Aufgrund der biotop- und artenschutzfachlichen
Ausgangslage im Hafenlohrtal ist es der Gemeinde zudem ein wichtiges Anliegen die
Anforderungen an das okologische Bauen in der sensiblen Lage am Ortsrand
besonderes zu berUcksichtigen und eine moglichst naturnahe bzw. naturvertragliche
Gestaltung des Baugebiets sicherzustellen. Die gewonnen Baulandressourcen sollen
moglichst gut nutzbar sein und damit auch der Zielsetzung des Fldchensparens
gerecht werden.

FFH-Gebiet "Hochs
e Vogelschutzgebiet

Landschattsschufzgebiet
"Spessart._
b 3

WA(b) 2
®

o 1 Z Jag e’ y : ] AR N 1w 7>
) —— B e 3| :
'\

R | waw |55

Abb. 8: Planzeichnung Bebauungs- und Grinordnungsplan ,,Schleifrain*
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4.2 Stadtebauliche Konzeption

4.2.1 Stddiebau und Baukdrper

Die geplante Bebauung gliedert sich beidseitig entlang einer neuen ErschlieBungs-
straBe, welche in Zukunft die , AchtelsbergstraBe* und die StraBe ,,Am Schleifrain*
miteinander verbindet. Das neue Baugebiet fUgt sich organisch an das bestehende
Siedlungsgefuge an und wird durch eine lockere Bebauung in offener Bauweise
gepragt. Die geplante Parzelierung und die Festsetzungen des Bebauungsplans
sichern eine kleinteilige, auf den individuellen Wohnungsbau abgestimmte Bau- und
GrundstUcksstruktur, die auch den umliegenden Siedlungsbereichen entspricht.

Es werden insgesamt drei verschiedene Baugebietsteilfldchen ausgewiesen, die zwei
grundlegenden stddtebaulichen Typologien zuzuordnen sind. Im Falle der
Baugebietsteilfldchen WA(b) 1 und 3 handelt es sich um eine klassische
Satteldachbebauung mit zwei bis drei Vollgeschossen und im Falle der
Baugebietsteilfldche WA(b) 2 um eine Bebauung mit flachgeneigtem Pult- oder
Flachdach mit zwei Vollgeschossen. Die Baugebietsteilfldchen werden so
angeordnet, dass die klassische Satteldachbebauung eine Klammer um die
Bebauung mit den flachgeneigten Pult- und Flachddchern bilden. Der von der
Sudseite wahrnehmbare Ortsrand fugt sich mit der geplanten Satteldachbebauung
gut in das bestehende, dérfliche Umfeld ein. Im Innenbereich werden demgegenuber
modernere Bauformen abgebildet. Die Baugebietsteilfldchen WA(b) 1 und 3
unterscheiden sich dahingehend, dass im WA(b) 1 nur Doppelhduser zuldssig sind,
wohingegen im WA(b) 3, wie auch im WA(b) 2, zwischen Einzel- und Doppelhdusern
gewdhlt werden kann. Im Falle der Doppel-hduser des WA(b) 1 gibt es eine
vorgelagerte Zeile fUr Garagen und Carports, welche es ermdglicht kleinere
Hofsituationen mit attraktiver SUdausrichtung zu bilden. FUr alle Baugebietsteilflachen
wird eine hangparallele Gebdudestellung vorgegeben. Das Dachgefdlle der Pult- und
Flachddcher ist zudem entsprechend des vorhandenen Geldndegefdlles von Sud
nach Nord auszurichten. Hinsichtlich der gestalterischen Vorgaben mdchte die
Gemeinde die Bauherren nicht unndtig einschrdnken. Dennoch sind gewisse
Regelungen erforderlich, um gréBeren gestalterischen  Fehlentwicklungen
vorzubeugen. Zudem soll sich das Baugebiet, wie bereits erldutert, in das dorfliche
Umfeld einfUgen.

4.2.2 Grunordnung und dkologisches Bauen

Um der Zielsetzung der erhdhten 6kologischen Anforderungen gerecht zu werden,
wurden anhand des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (Hrsg.
Bayer. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr) weitreichende
VermeidungsmaBnahmen im Baugebiet geprUft. Die grunordnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplans dienen dem Erhalt und der Entwicklung der 6kologischen
Wertigkeit des Plan-gebiets und der Herstellung eines attraktiven und naturnahen
Wohnumfelds. Mehrere Pflanzgebote und Festsetzungen zur Freifldchengestaltung
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gewdhrleisten eine gute Durchgrinung des Plangebiets und die Einbindung des
neuen Wohngebiets in die Landschaft. FUr alle festgesetzten PflanzmaBnahmen
werden naturgemdB standort-gerechte heimische Arten vorausgesetzt, die for
heimische Tierarten, Insekten, etc. als Nahrung und Lebensraum geeignet sind. Zudem
ist das fur die geordnete Entwdsserung des Baugebiets erforderliche
RegenrUckhaltebecken naturnah zu gestalten. Neben den MaBnahmen der
GrUnordnung werden weiterfGhrende artenschutzfachliche
VermeidungsmaBnahmen, wie bspw. insektenfreundliche Beleuchtungen und
sockellose Einfriedungen festgesetzt. Im Rahmen der baugestalterischen Vor-gaben
wird fOr die Pult- und Flachddcher zudem eine Dachbegrinung vorgeschrieben.
Hinsichtlich weiterfUhrender Themen der Nachhaltigkeit findet sich ein Hinweis im
Bebauungsplan. So werden Regenwasserzisternen fUr die Gartenbewdsserung und
Fassadenbegronungen empfohlen. Auch die Nutzung der Solarenergie und von
Warmepumpen wird den zukUnftigen Bauherren nahegelegt.

4.2.3 Bedarfsbegrindung

Entsprechend der faktischen Nachfrage am landlich geprdgten Bauplatz- und
Immobilienmarkt orientiert sich die geplante GrundstUcks- und Baustruktur am
individuellen Wohnungsbau, der auch dem naturnahen Wohnen am Ortsrand sehr gut
gerecht wird. In den Baugebieftsteilfldchen WA(b) 2 und 3 entstehen GrundstUcke mit
einer mittleren GréBe von etwa 500-600 m2. Es wird davon ausgegangen, dass es sich
hierbei vornehmlich um freistehende Einfamilienhduser handeln wird, wenngleich
auch Doppelhduser oder Gebdude mit mehreren Wohneinheiten errichtet werden
durfen. Grundsétzlich méchte die Gemeinde den Fldchenverbrauch fur Siedlungs-
zwecke einddmmen, auf der anderen Seite wirden zu kleine GrundstUcksformate in
der l&ndlichen Lage des Ortes am Bauplatzmarkt aber vermutlich nur bedingt nach-
gefragt. Daher wird als MaBstab das mittlere MaB gewdhlt. In der Baugebietsteilfldche
WA(b) 1 wird demgegentber das Doppelhaus zwingend vorgegeben. Die
GrundstUcksformate fallen hier mit etwa 250-300 m? dementsprechend kleiner aus. Die
gewdhlten GrundstUcksgroBen sind in der Gesamtschau als ortsublich und
angemessen zu bewerten.

In  baugestalterischer Hinsicht wdare eine durchgehende Satteldachbebauung
(entsprechend der umliegenden Siedlungsbereiche) grundsatzlich winschenswert.
Die Gemeinde mdchte aber auch der stetig zunehmenden Nachfrage nach
moderneren Bauformen mit Pult- und Flachdach entgegenkommen. In Anbefracht
der &kologischen Zielsetzungen war auch die Vorgabe der Dachbegrinung fur die
Pult- und Flachddcher in der Abwdgung ein schlagender Punkt fUr deren Zuldssigkeit.

Aufgrund der drilichen Altersstruktur liegen Uberlegungen zur Schaffung von alten-
gerechten Wohnangeboten nahe. Durch das erzielte GrundstGcksangebot werden
seniorengerechte Wohnformen zwar grundsatzlich ermdglicht. Von einer Forcierung
derartiger Angebote aus eigener Initiative heraus sieht die Gemeinde Hafenlohr auf-
grund der ablegenden Lage des Plangebiets aber bewusst ab. Ein Seniorenwohn-

- Seite 25 von 42 -



Gemeinde Hafenlohr, OT Windheim: I j+

Bebauungs- und Grunordnungsplan ,,Schleifrain®

projekt ware eher im Rahmen der Innenentwicklung im Hauptort denkbar, mit einer
gut integrierten Lage und kurzen Wegen zu den ortlichen Versorgungseinrichtungen
und Treffpunkten. Das neue Baugebiet ist vermutlich vor allem fUr junge Familien in der
Eigentumsbildungsphase attraktiv, welche erfahrungsgemdB auch die gréBte
Nachfragegruppe darstellen. Es ware zwar grundsdtzlich winschenswert, dass auch
altere Einwohner im neuen Baugebiet ein Zuhause finden. Diese moéchten sich im Alter
oft gerne verkleinern. So wirden die alten und oftmals zu groBen Wohnhduser wieder
fur junge Familien frei. Erfahrungsgemag fallt die Nachfrage nach neuen Bau-platzen
seitens der dlteren Einwohnerschaft aber eher geringer aus.

5, Begrindung der wesentlichen Festsetzungen |

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Eingangs erlduterten Bedarfs nach neuen Wohnungsbaufldchen
werden die neuen Baugebietsfldchen als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen
und sind auch nicht ausnahmsweise zuldssig, da das Wohnen im Mittel-punkt stehen
soll und die entsprechenden Nutzungen an dieser Stelle nicht er-wUnscht sind. So kann
auch einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen im Plangebiet entgegengewirkt
werden, welches nachteilige Auswirkungen auf die bestehende und geplante
Bebauung hatte. Insbesondere durch Tankstellen wirde auch der angestrebte
Gebietscharakter eines attraktiven Wohngebiets fUr junge Familien untergraben
werden. Zudem beschrankt sich die Anwendung des § 13b BauGB auf die
Wohnnutzung. Eine unndtige Aufweitung des Nutzungsspekirums kdnnte daher einen
planungsrechtlichen Konflikt herbeifUhren.

5.2  MaB der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundfldchenzahl

Nachdem der Freistaat Bayern das Ziel gefasst hat, den Fldchenverbrauch deutlich
und dauerhaft zu senken, liegt es nahe, dass die als Bauland ausgewiesenen FlGdchen
baulich méglichst gut ausgenutzt werden sollen. Unter BerUcksichtigung der Dichte
der umliegenden Bebauung sowie der vorgesehenen Bebauungs- und GrundstUcks-
struktur wird die zuldssige GRZ mit 0,4 festgesetzt, was gemdaB der derzeit gultigen
BauNVO der Obergrenze des Orientfierungswerts fur allgemeine Wohngebiete
entspricht.

Die GRZ bezieht sich auf das gesamte BaugrundstUck inklusive der privaten Grin-
fldchen. Diese sind fUr die Bewertung der stddtebaulichen Dichte und des
Versiegelungsgrads ebenfalls relevant. Durch die Beschrdnkung der Dichte der
baulichen Fidchennutzung werden auch unversiegelte Grin- und Freifléchen auf den
Grund-stUcken gesichert. Diese pragen den offenen stédtebaulichen Charakter und
tragen auch zum allgemeinen Wohnwert des Baugebiets bei.
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5.2.2 Wandhohe

Um die zuld@ssigen Gebdudehdhen in einem ortsUblichen und baulich-rGumlich
angemessenen Rahmen zu halten, werden hinsichtlich der zuldssigen Wandhdhen ein-
schrinkende Festsetzungen getroffen. Die max. talseitige Wandhdhe wird mit 6,5 m
und die max. bergseitige Wandhdéhe mit 5,0 m berziffert. Die Entstehung Uber-
dimensionierter Gebdude mit erheblicher Fernwirkung wird damit unterbunden. Durch
die Differenzierung zwischen der max. zuldssigen berg- und talseitigen Wand-hdhe
wird zudem sichergestellt, dass sich die geplante Bebauung harmonisch in das
vorhandene Geldnde einfUgt.

Als oberer Bezugspunkt fUr die talseitige und die bergseitige Wandhdhe wird der
Schnittpunkt der Dachhaut mit der traufseitigen Gebdudewand bei Sattel- und Pult-
dé&chern oder der obere Abschluss der Wand (Attika) bei Flachd&chern festgelegt.
Der untere Bezugspunkt fUr die tal- und bergseitigen Wandhdhen ist demgegenutber
die Oberkante des vorhanden natUrlichen Geldndes an der hdchstgelegenen
Gebdudeecke der jeweils tal- oder bergseitigen Geb&udewand. Es wird klarstellend
festgesetzt, dass die talseitige und die bergseitige Wandhdhe entsprechend der
Vorgaben des Art 6 Abs. 4 Satz 1 BayBO senkrecht zur Wand gemessen wird.

Auch fur Garagen, Carports und Nebenanlagen erscheint die Festsetzung einer max.
zuldssigen Wandhohe zielfUhrend. Es wird daher festgelegt, dass die talseitige Wand-
héhe von Garagen, Carports und Nebenanlagen max. 3,75 m betragen darf. Hier-
durch wird auch sichergestellt, dass sich diese nachgeordneten Nutzungen dem
Hauptbaukdrper ausreichend unterordnen.

5.2.3 Geschossigkeit

In den Baugebietsteilfldchen WA(b) 1 und 3 werden zwei bis drei Vollgeschosse als
Mindest- und HochstmaB festgesetzt. Wahrend sich die festgelegte Obergrenze von
drei Vollgeschossen an dem MaBstab, der durch die Umgebungsbebauung
vorgegeben wird orientiert und auch der Zielsetzung eine erhebliche Fernwirkung zu
unter-binden entspricht, soll die festgelegte Untergrenze von zwei Vollgeschossen eine
an-gemessene Ausnutzung des neu gewonnenen Wohnbaulandes gewdhrleisten. Ein-
geschossige Bungalows sind nicht erwUnscht. Von der verbindlichen Festsetzung einer
bestimmten Geschossigkeit wird an dieser Stelle abgesehen, um den spdteren
Bauherren (auch unter BerUcksichtigung &konomischer Gesichtspunkte) einen
gewissen baulichen Spielraum offenzulassen. In der planerischen Abwagung wird
dabei bedacht, dass es hierdurch zu einer leichten Heterogenitdt innerhalb der
entsprechenden Baugebietsteilfldichen kommen kann.

In der Baugebietsteilfldche WA(b) 2 sind demgegenuber zwingend zwei Vollgeschosse
zu errichten. Aufgrund der schlechten FlGchenausnutzung sind eingeschossige
Bungalows auch hier nicht erwinscht. Ein zusatzliches drittes Vollgeschoss wurde
aufgrund der gewdhlten stadtebaulichen Typologie mit Pult- oder Flachdach aber zu
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mdachtig wirken, da es im Gegensatz zum klassischen Satfteldach nicht zu einer
»verjungung” des Baukdrpers im Dachbereich kommt. Staffelgeschosse sind aus
stadtgestalterischen Grinden nicht erwUnscht. Ein drittes Vollgeschoss ist hier daher
nicht zu-1assig. Durch die zwingend zu errichtende Anzahl an Vollgeschossen werden
innerhalb der Baugebietsteilfldiche homogene Baukdrper entstehen.

Hinsichtlich der gemdB Planeinschrieb festgesetzten Vollgeschosse wird auf Art. 83
Abs. 6 BayBO (Ubergangsvorschriften) verwiesen. Es wird zudem klarstellend
festgesetzt, dass die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse nicht Uberschritten
werden darf, auch nicht, wenn dies unter Einhaltung der festgesetzten Wandhdhe,
Dachneigung und Giebelbreite theoretisch méglich ware.

53 Bauweise, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

5.3.1 Bauweise, Hausformen

Entsprechend der st&dtebaulichen Zielsetzung wird als Bauweise die offene Bauweise
festgesetzt. Hierdurch soll ein der Ortsbebauung entsprechender lockerer Charakter
mit Durchblicken zwischen den Gebduden entstehen. Eine geschlossene, massierte
Bebauung wird trotz des Ziels des Fldchensparens nicht angestrebt.

Wdhrend in den Baugebietsteilfldchen WA(b) 2 und 3 zwischen Einzel- und Doppel-
hdusern gewdhlt werden kann, wird in der Baugebietsteilfldche WA(b) 1 das
Doppelhaus zwingend vorgegeben. Hierdurch werden zumindest partiell kleinteiligere
Bau- und Grundstucksformate gesichert. Da die entsprechenden Doppelhaushdlften
gegebenenfalls durch unterschiedliche Bauherren errichtet werden, wird die Seite der
Grenzbebauung zwingend vorgegeben. Die in der offenen Bauweise potentiell
zul@ssigen Hausgruppen sind in keiner Baugebietsteilfldche zuldssig. Ohne eine
zusatzliche rUckwartige ErschlieBung k&me es zu ungunstigen Mittelgrundsticken, in
denen Gartenabfdlle oder Ahnliches durch das Gebdude abtransportiert werden
musste. Zudem wurden ldngere Hausgruppen dem oben genannten Ziel der auf-
gelockerten Bebauung am Ortsrand zuwiderlaufen.

5.3.2 Baugrenzen, Uberbaubare Grundstucksflichen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldichen ergeben sich aus den festgesetzten Bau-
grenzen gemdaB Planzeichnung. Es werden bewusst groBzUgig zugeschnittene Bau-
fenster gewdhlt, die den Bauherren eine gewisse Bandbreite an baulichen
Gestaltungsmoglichkeiten offenlassen und damit verschiedenen
Nutzungsansprichen Rechnung fragen. Um die sté&dtebauliche Konzeption
abzusichern sind Garagen und Carports nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb
der Umgrenzung von Fléchen fur Garagen und Carports zuld@ssig. Untergeordnete
Nebenanlagen nach § 14 BauNVvO, wie bspw. Gartenhduser, sind demgegenuber
auBerhalb der Baugrenzen bis zu einer GroBe von 25 m® umbauter Raum zuldssig. Es
wird zudem klarstellend fest-gesetzt, dass Stellplatze und Einfriedungen auch
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig sind.
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5.3.3 Stellung baulicher Anlagen

Um trotz der groBzigigen Baufenster eine gewisse Einheitlichkeit und Ordnung im
Erscheinungsbild des neuen Baugebiets zu wahren, wird die Stellung baulicher
Anlagen verbindlich vorgegeben. Im Falle der Satteldachbebauung der
Baugebietsteilfldchen WA(b) 1 und 3 ist der First hangparallel anzuordnen. Im Falle der
Pult- und Flachd&cher der Baugebietsteilfldche WA(b) 2 ist das Dachgefdlle
entsprechend des vorhandenen Geldndegefdlles auszurichten. Hierdurch fugt sich
die neue Bebauung harmonisch in die Geldndeform ein. Ein hdufiger Wechsel der
Stellung baulicher Anlagen ist nicht erwUnscht und wurde zu einer Unruhe im Ortsbild
fUhren. Es wird in der planerischen Abwagung berucksichtig, dass insbesondere die
festgesetzte Aus-richtung des Dachgefdlles bei Pult- und Flachddchern die Nutzung
der Solarenergie erschweren. BezUglich der Stellung baulicher Anlagen haben an
dieser Stelle stadt-gestalterische Gesichtspunkte Vorrang. Auch da die
Rahmenbedingungen fur die Nutzung der Solarenergie aufgrund der nordexponierten
Lage des Baugebiets ohne-hin nicht optimal sind.

5.4  Grunflachen, Grunordnung

5.4.1 Begrinung der Freifldichen

Die nicht Uberbauten GrundstUcksfldchen sind, soweit sie nicht for Zuwegungen,
ZLufahrten, Terrassen, Stellplatze, Carports, Garagen oder sonstige Nebenanlagen in
Anspruch genommen werden, als Vegetationsfldchen mit vollflédchig belebter
Bodenschicht anzulegen und zu unterhalten, beispielsweise durch Bepflanzung mit
Gehodlzen, Stauden oder als Rasen- / Wiesenflachen. Insbesondere die zunehmend
beliebten Stein- und Schottergdrten sind nicht zul@ssig. Hierdurch soll ein Mindestmai
an okologischer Wertigkeit (Habitatfunktion) der unbebauten Fldchen gesichert
werden. Zudem wird einer Uberhitzung an heiBen Sommertagen vorgebeugt.

5.4.2 Pflanzgebot StraBen- und Hausbaum

Die gringestalterische Konzeption des Bebauungsplans sieht es vor, dass innerhalb der
offentlichen StraBenverkehrsfldche mind. 6 StraBenbdume und auf den privaten
Baugrundsticken je vollendeter 400 m? GrundstUcksfldche mind. ein Hausbaum
anzupflanzenist. Die Bdume spenden Schatten, kUhlen und beleben das Wohngebiet.
Die StraBenbdume gliedern zudem den offentlichen Raum in mehrere Abschnitte und
rhythmisieren dessen Erscheinungsbild. Um einen Spielraum fUOr die praktische
Umsetzung offenzuhalten, darf der Standort der Pflanzungen vom Standort des Plan-
eintrags im Bebauungsplan abweichen. Es werden sowohl fUr die StraBen- als auch for
die Hausbdume verbindliche Pflanzlisten vorgegeben. Hierbei handelt es ich um
standortgerechte, heimische Laubbaumhochstdmme. Auch die erforderliche
Qualitat der Anpflanzungen wird vorgegeben.
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5.4.3 Pflanzgebot Randeingrinung

Im SUGden und im Osten des Baugebiets wird auf einer umlaufenden, 3- bzw. 4-m-
breiten privaten GrOnfldche durch eine RandeingrUnung (mit vorgelagerter
Entwasserungs-mulde) ein klarer Siedlungsrand ausgebildet und damit ein sanfter
Ubergang zur offenen Landschaft geschaffen. Auch fUr die vorgesehenen
Strauchpflanzungen werden verbindliche Pflanzlisten vorgegeben. Hierbei handelt es
sich ebenfalls um standortgerechte, heimische Arten. Die StrGucher und Heister sind
mindestens zwei-reihig und versetzt in einem Abstand von 1,5 m zu pflanzen. Die
Heckenpflanzung soll abwechslungsreich gestaltet werden. Es sollten keine gleichen
Straucharten neben-einander gepflanzt werden, um die Vielfalt zu garantieren und so
die Nutzung der Hecke durch Insekten- und Vogelarten zu férdern. Der Anteil an
Heistern hat mindestens 5 % zu betragen. Auch die erforderliche Qualitat der
Anpflanzungen wird vor-gegeben.

5.4.4 Gestaltung des Regenrickhaltebeckens

Zwecks Multifunktionalitat soll das RegenrUckhaltebecken neben dem Regenrickhalt
auch &ékologische Funktionen erfUllen. Mit der Unteren Naturschutzbehdérde wurde
daher eine naturnahe Gestaltung abgestimmt. Die FI&chen zur Regenrickhaltung sind
als unbefestigtes Becken anzulegen und durch Einsaat mit regionaltypischem und
standortgerechtem Saatgut (salzvertrdgliche Mischung, Ursprungsgebiet 21,
Mischungsverhdaltnis 20% Blumen / 80% Grdser) als Extensivgrinland zu entwickeln. Von
einer Bepflanzung mit Bdumen und Striuchern wird abgesehen, da diese die
Unterhaltung und Bewirtschaftung des RegenrUckhaltebeckens erschweren wirden.

5.4.5 Umsetzung, Erhalt, Ersatz

Es wird klarstellend festgesetzt, dass die festgesetzten PflanzmaBnahmen innerhalb
eines Jahres nach Baufertigstellung abgeschlossen sein mUssen. Ferner sind die
Anpflanzungen und Ansaaten ordnungsgemdaB zu pflegen und zu unterhalten.
Ausfdlle sind entsprechend zu ersetzen. Um eine bessere Handhabe hinsichtlich der
grunordnerischen Festsetzungen zu haben, wird zudem festgesetzt, dass den Bau-
vorlagen ein quadlifizierter Freifldchengestaltungsplan beizufigen ist.

5.5 Gestaltung der Gebdaude
5.5.1 Sattelddcher

Entsprechend der umliegenden Siedlungsbereiche sind die fur die Baugebietsteil-
fldichen WA(b) 1 und 3 per Planeinschrieb festgesetzten Sattelddcher als
symmetrisches Satteldach mit einer Dachneigung von 30° bis 45° auszufUhren. FUr die
Sattel-ddcher sind nur ortsubliche nichtgldnzende rote, rotbraune oder graue
(einschlieBlich anthrazitfarbene) Ziegel oder Betondachsteine zuldssig. Andere
Bedachungs-materialien oder Bedachungen in anderen, insbesondere bunten
Farben sind nicht erwUnscht.
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Abweichend hiervon durfen die Sattelddcher auch begrint werden. Aufgrund des
erndéhten technischen Aufwandes wird von der Pflicht einer Dachbegrinung an dieser
Stelle aber abgesehen. Zudem fugen sich die Baukdrper mit Satteldach so besser in
das tradierte Ortsbild ein.

Dacheinschnitte fUr Loggien sind nur zuldssig, wenn der Abstand zur Giebelwand-
flache mind. 1,00 m betrdgt. Die gewunschte Kontur des Baukdrpers wurde sich
ansonsten schnell aufldsen.

5.5.2 Flach- und Pultddcher

Die fUr die Baugebietsteilfldche WA(b) 2 per Planeinschrieb festgesetzten Flach- und
Pultddcher durfen eine Dachneigung von bis zu 10° aufweisen. Da auch das
vorhandene Geldnde im Plangebiet ein Gefdlle von etwa 10° aufweist, fUgen die
neuen Baukodrper sich gut in die Geldndeform ein. GroBere Dachneigungen sind auch
unzul@ssig, da durch sie die Méglichkeiten der Nutzung der Solarenergie zusétzlich
eingeschrankt wirde. AuBerdem soll die Gesamthdéhe der Gebdude in einem
vertrdglichen Rahmen bleiben.

Aufgrund der Okologischen Zielsetzungen wird weiterfUhrend festgesetzt, dass
Gebdude und Gebdudeteile mit Flach- oder Pultdach (DN 0°-10°) ab einer GréBe des
Daches von mind. 10 m? zu mind. 80% als begrinte Fldchen auszubilden und so zu
bepflanzen sind, dass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewdhr-leistet
ist, die auf Dauer erhalten werden muss. Die verbleibenden Restfldchen (bis zu 20%
der Dachflache) ohne Begrinungspflicht sollen den Bauherren einen gewissen
baulichen Spielraum offenhalten, beispielsweise fUr Belichtungsfldéchen oder
technische Einrichtungen. Zu den Vorteilen von Grinddchern gehdren neben deren
okologischen Funktionen auch die Verbesserung des Stadtklimas und ihr positiver
Einfluss auf den RegenwasserrGckhalt. Um diese Funktionen abzusichern, wird als
Mindestanforderung fUr die Hauptgebdude eine Extensivbegrinung mit 10 cm starker,
strukturstabiler Substratschicht und technisch erforderlichem Unterbau fest-gesetzt. In
der planerischen Abwagung wird dabei bertcksichtigt, dass es durch die erforderliche
Dachbegrinung im Vergleich zu einem konventionellen Flach- oder Pultdach zu
einem (auch finanziellen) Mehraufwand fUr die Bauherren kommen wird. In
Anbetracht der geschilderten Effekte und der planerischen Zielsetzung wird dies als
verhdltnismaBig bewertet. Die Mindestanforderung entfallt aber fir Garagen, Carports
und Nebenanlagen, um hier auch einen einfacheren Aufbau zu ermdglichen.

5.5.3 Anlagen zur Nutzung der Solarenergie

Auch wenn die Rahmenbedingungen im Plangebiet nicht optimal sind, ist die Nutzung
der Solarenergie grundsatzlich erwinscht. Es wird daher festgesetzt, dass An-lagen zur
Nutzung von Solarenergie auf den Dachfldchen als eingebundene An-lagen (Indach-
und Aufdachmodule) bis zu einer Hohe von 20 cm parallel zur Dach-fldche zul&ssig
sind.
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Auf Flach- und Pultddchern ist demgegenuber auch eine StGnderbauweise zuldssig.
Die aufgestdnderten Module dUrfen den oberen Abschluss der Wand (Attika) um max.
0,75 m Uberschreiten und sind auch im Bereich der erforderlichen Dach-begrinung
zulésssig. Bei héheren Uberschreitungen wirden die Paneele schnell stérend wirken und
Unruhe in die Dachlandschaft bringen.

5.5.4 Giebelbreite, Firstiinge, Gebdudeldngsrichtung

Die maximale Giebelbreite wird auf 12,5 m festgesetzt, um indirekt auch die méglichen
Firsthdhen unter BerUcksichtigung der zuldssigen Dachneigungen zu begrenzen, da
aufgrund der Dimensionierung der Baufenster zum Teil deutlich groBere Giebelbreiten
moglich wdaren. Zusatzlich wird festgesetzt, dass die die maximale First- bzw.
Gebdudeldnge 20,0 m betragt. Ladngere Baukdrper wirden dem Ziel der Kleinteiligkeit
und der Auflockerung der neuen Bebauung am Ortsrand wider-sprechen.

Um eine ordentliche Proportionierung und Gliederung der Baukdrper zu gewdhr-
leisten wird zudem festgesetzt, dass der First bei Sattel- und Pultd&chern in Gebdude-
ldngsrichtung anzuordnen ist, d. h. die Firstidnge muss mindestens der Gebdudebreite
entsprechen oder diese Uberschreiten. Die Festsetzung ist im Zusammenhang mit der
vorgeschriebenen Stellung baulicher Anlagen zu sehen. Die zeichnerischen
Festsetzungen zur Haupffirstichtung und zur Ausrichtung des Dachgefdlles sind
ungeachtet dessen zu berUcksichtigen.

Doppelhduser werden im Rahmen der obenstehenden Festsetzungen als ein Bau-
koérper mit einer zusammenhdngenden Firstldnge angesehen.

5.5.5 AuBenwandfl&chen

Ziel der Vorgaben zu den AuBenwandflachen ist es, dass sich die neuen Baukorper
(teilweise trotz Flach- oder Pultdach) in das dorfliche Umfeld einfugen und ein
homogenes Erscheinungsbild im neuen Baugebiet entsteht. Zuldssig sind Sicht- oder
Verblendmauerwerk in natUrlichen Steinfarben, Holz oder dreidimensionale Holzoptik
in natUrlichen Holzfarben oder mit Farbanstrich sowie Putzfassaden mit Farbanstrich.
Als Farbanstrich sind nichtgldnzende gedeckte Farben in erdfarbenen beziehungs-
weise sandigen Farbtdnen aus den Bereichen Weil3, Ocker, Gelb, Rot, Grun, Braun
oder Grau zuldssig. Es werden verschiedene Farbtdone aus dem Natural Colour System
(NCS) als Referenz herangezogen. Die Festsetzung gilt aber auch fir dhnliche
Farbténe aus anderen Farbspekiren. Es wird in der planerischen Abwdagung
berUcksichtigt, dass durch die getroffenen Festsetzungen der Gestaltungsspielraum
der Bauherren in der Gesamtschau eingeschrdankt wird, wenngleich durchaus
angemessene Mdglichkeiten einer individuellen Baugestaltung offen bleiben.

5.5.5 Gestaltungsregeln fUr Satteldédcher

Um den baulichen Gestaltungsspielraum zu erweitern, werden fur die Gebdude mit
Satteldach mogliche Dachgauben, Zwerchhduser und Anbauten definiert, die z. T.
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auch modernere Gestaltungselemente, wie bspw. Flachddcher, umfassen. FUr die
Gebdude mit Flach- oder Pultdach sind weiterfUhrende Gestaltungsregelungen nicht
erforderlich.

5.5.5.1 Dachgauben

Ab einer Dachneigung von mind. 35° sind Schlepp- oder Flachdachgauben mit einer
Breite von bis zu 2,50 m zul@ssig. Bei einer geringeren Dachneigung kdnnten sich die
Gauben in der Dachfladche nicht ausreichend unterordnen. Aus demselben Grund
darf die Summe der Breite aller Gauben je Dachfléche maximal die Hdalfte der
Traufldnge betragen. Zusdtzlich werden MindestabstGnde for die Gauben
untereinander sowie zum Schnittpunkt Dach/Wand, zum First  und zur
Giebelwandfl&dche definiert, um eine ordentliche Gliederung und Anordnung der
Gauben in der Dachfladche zu sichern. Ortsuntypische Blindgauben sind nicht zuldssig.

5552 Iwerchhduser

Zusatzlich sind Zwerchhduser mit Sattel- oder Flachdach zuldssig. Um zu gewdhrleisten,
dass sich die Zwerchhduser ebenfalls in der Dachfldche ausreichend unterordnen und
nicht zu mdachtig in Erscheinung treten, werden differenzierte Fest-setzungen zur Breite
der Zwerchhduser und ihrer Relation zur Traufldnge des Haupt-baukdrpers getroffen.
Das entspricht einer Breite von bis zu 3,00 m je Zwerchhaus und einem summierten
Anteil der Traufldnge der Zwerchhduser von einem Drittel der Traufldnge des
Hauptbaukdrpers je Dachflache fUr Zwerchhduser mit Satteldach. Bei Zwerchhdusern
mit Flachdach betrégt die entsprechende Breite maximal 4,00 m und der maximale
summierte Traufldngenanteil der Hdalfte der Trauflénge des Hauptbau-koérpers.
Zusatzlich werden Mindestabstdnde fUr die Zwerchhduser untereinander, zum First, zur
Giebelwandfl&dche sowie zu den Gauben festgelegt, um ebenfalls eine ordentliche
Gliederung und Anordnung der Zwerchhduser in der Dachfldche sicher-zustellen.

5.5.5.3 Anbauten mit Quergiebel

Auch Anbauten mit Quergiebel sind zuldssig. Da diese sich jedoch dem Haupt-
baukdrper unterordnen sollen, wird festgelegt, dass die Breite des Quergiebels nicht
groBer sein darf als die Giebelbreite des Hauptbaukdrpers. Werden mehrere Quer-
giebel auf einer Gebdudeseite angeordnet, darf die Summe der Breite der Quergiebel
analog zu den Zwerchhdusern mit Satteldach nur maximal ein Drittel der Trauflange
des Hauptbaukoérpers betragen. Ferner wird zwischen Quergiebeln die nur bis zu
maximal 2,00 m vor die Wandfldche des Hauptbaukdrpers hervortreten und denen,
welche dieses MaB Uberschreiten, unterschieden. Da sich Erstere aus-reichend
unterordnen, darf ihre Wandhdhe von der allgemein festgesetzten Wandhohe
abweichen, mit der Voraussetzung, dass die Firsthdhe des Quergiebels die Firsthbhe
des Hauptbaukdrpers nicht Uberschreitet. FUr Letztere wird festgelegt, dass jeweils nur
ein solcher Quergiebel pro Traufseite angeordnet werden darf. Es werden
Mindestabst@nde fUr die Quergiebel untereinander sowie zu den Gauben und
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Iwerchhdusern definiert, um eine ordentliche Gliederung und Anordnung der
Quergiebel in der Dachflache zu sichern.

5.5.5.4 Anbauten mit Flachdach 1

Um nur untergeordnet in Erscheinung zu treten, darf der Flachdachanbau des Typs 1
nur bis maximal 2,00 m vor die Wandfl&dche des Hauptbaukodrpers hervortreten. Die
Summe der Breite der Flachdachanbauten des Typs 1 darf wie auch bei den Zwerch-
h&usern mit Flachdach nur maximal die Halfte der Traufldinge des Hauptbaukdrpers
betragen. Die Hohe des Anbaus darf von der allgemein festgesetzten Wandhdhe
abweichen. Es werden Mindestabstédnde fur die Flachdachanbauten untereinander,
zu den Gauben, zu den Zwerchhdusern sowie zum First und der Giebelwandfldche
definiert, um eine ordentliche Gliederung und Anordnung der Flachdachanbauten in
der Dachflache und in Bezug zum Hauptbaukdrper zu sichern.

5.5.5.5 Anbauten mit Flachdach 2

Die Aftika der Flachdachanbauten des Typs 2 muss vollst&ndig unter der Traufe des
Hauptbaukdrpers liegen. Ferner darf die Grundfldche des Anbaus nur max. 1/3 der
Grundflédche des Hauptbaukodrpers betragen. Der Anbau soll als eigensténdiger Bau-
korper erkennbar sein, daher wird festgelegt, dass der Anbau an max. zwei
Gebdudeseiten des Hauptbaukdrpers angebaut sein darf. Der Vorsprung des Anbaus
vor die Wandfldche des Hauptbaukdrpers darf nur maximal 5,00 m beftragen. Um zu
langgestreckte ungegliederte Wandfldchen zu vermeiden, wird festgelegt, dass sich
die Flachdachanbauten des Typs 2 konstruktiv durch Vor- und oder RGckspringe von
mind. 0,5 m vom Hauptgebdude absetzen mUssen. Durch die einschrdnkenden Fest-
setzungen hinsichtlich deren Dimensionierung und Anordnung des Flachdachanbaus
bleibt gewdhrleistet, dass dieser sich dem Hauptbaukérper mit Satteldach aus-
reichend unterordnet.

5.5.6 Aneinandergrenzende Baukdrper

Um stérende Briche in der Gestaltung zu verhindern, sind Doppelhduser einheitlich zu
gliedern und in Wandhoéhe, Geschossigkeit, Dachform, Dachneigung und Giebel-
breite aufeinander abzustimmen. Da in der Baugebietsteilfldche WA(b) 1 davon
ausgegangen werden muss, dass die Doppelhaushdlften z. T. von unterschiedlichen
Bauherren errichtet werden, wird festgesetzt, dass, sollten die Baukorper
abschnittsweise errichtet werden, der erstgestaltete Baukdrper als Orientierung fur die
Gestaltung des nachfolgenden dient. MaBgeblich sind die zuerst eingereichten
Bauvor-lagen.

5.5.7 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Um verschiedenen Ansprichen Rechnung zu fragen wird der bauliche Spielraum fur
Garagen, Carports und Nebenanlagen etwas weiter gefasst, auch da diese sich dem
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Hauptbaukdrper ausreichend unterordnen. Die Bauherren durfen zwischen Flach- und
PultdGchern mit einer Dachneigung von 0°-10° oder Sattelddchern mit einer
Dachneigung von 15°-45° wdahlen.

Primdr aus verkehrstechnischen Grinden wird vorgegeben, dass auf den Bau-
grundsticken vor den Garagen ein Stauraum von mindestens 500 m Lange
freizuhalten ist, wenn keine automatische Toréffnungsanlage eingebaut wird.
Ansonsten muUssten die heranfahrenden Autos auf der Verkehrsfldche abgestellt
werden, um auszusteigen und das Garagentor zu 6ffnen, was den Verkehrsfluss
beeintrdchtigen wirde. Ebenso wird die Einsehbarkeit der Verkehrsflachen beim Ein-
und Ausparken verbessert.

5.6 Gestaltung der Freiflachen

5.6.1 Geldndeverdnderungen

Aufgrund des abschussigen Reliefs ist ein gewisser Spielraum fUr die Modellierung des
Geldandes erforderlich. GroBere Geldndeverdnderungen, insbesondere im Bereich der
GrundstUcksgrenzen sind aber nicht erwuinscht. Das vorhandene Geldnde darf daher
um + oder - 1,00 m durch AufschUttungen und Abgrabungen verdndert werden. Um
im Einzelfall einer unbiligen Harte vorzubeugen, kdnnen zur Héhen-einstellung der
Gebdude Aufschittungen und Abgrabungen von bis zu 1,50 m ausnahmsweise
zugelassen werden. Die Erforderlichkeit der Ausnahme ist im Bauantrag fachlich zu
begrinden. Ein Anspruch auf die Ausnahmeregelung besteht nicht. Zum Abfangen
von Bdschungen werden zudem StUtzmauern mit einer Hohe von bis zu 1,00 m Uber
dem Geldnde zugelassen. Um eine bessere Handhabe hin-sichtlich der Festsetzungen
zu Geldndemodellierungen zu haben, wird festgesetzt, dass das natUrlich vorhandene
Geldnde und die geplanten Geldndeverdnderungen in den Bauvorlagen darzustellen
sind.

5.6.2 Einfriedungen

Um den offenen und Uberschaubaren Charakter eines Wohngebiets zu wahren, sind
die Einfriedungen als offene Einfriedungen (bspw. Maschendraht- oder Stabgitter-
zAune) auszufUhren und durfen eine Hohe von 1,50 m nicht Gberschreiten. Um den-
noch eine gewisse Abschirmung zum &ffentlichen Raum zu ermdglichen, durfen die
offenen Einfriedungen bei Bedarf hinterpflanzt werden. Zusatzlich sind Sichtschutz-
zAune und Terrassentrennwdnde mit einer Hohe von bis zu 2,00 m und einer Lange von
bis zu 5,00 m zuldssig. Hierdurch soll es ermdglicht werden, insbesondere im Falle der
Doppelhduser von den Nachbarn abgeschottete private Bereiche zu schaffen. Vor
Stellplatzen, Carports und Garagen sind Hoftoranlagen nicht zul&ssig.

5.6.3 Mulltonnen/MUllbehdlter

Standplatze fUr MUlltfonnen und Mdllbehdlter sind entweder baulich in die Gebdude
oder Garagen zu integrieren oder im Freien durch Einhausung und/oder Um-pflanzung
der Sicht zu entziehen. Damit soll eine Beeintr&dchtigung des Ortbildes sowie Geruchs-
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und Schmutzbeld@stigungen auf NachbargrundstGcke und den StraBenraum
vermieden werden.

5.6.4 Haustechnische Anlagen

Um das Erscheinungsbild des Baugebiets nicht zu stéren, sind haustechnische An-
lagen, wie beispielsweise Wdarmepumpen, um mindestens 3,00 m von der
StraBenbegrenzungslinie abzuricken und baulich einzuhausen, wenn sie straBenseitig
vor den Gebduden errichtet werden.

5.6.5 Vorgdrten

Aus ortsgestalterischen und nachbarschitzenden Grinden durfen die Vorgdrten nicht
als Arbeitsflachen oder Lagerfldchen benutzt werden.

\ 6. ErschlieBung der Baugebietsflachen \

6.1 VerkehrserschlieBung

Der Bebauungsplan sichert die notwendigen Fldchen fUr eine geordnete
VerkehrserschlieBung der geplanten BaugrundstUcke. Die Kurvenradien der 8 m
breiten Haupt-erschlieBung sind auf das Ein- und Ausfahren eines Loschzugs mit einer
L&dnge von 10 m und einer Breite von 2,5 m ausgelegt. Auch ein 3-achsiges
Mulsammelfahrzeug  kann  das  Baugebiet  befahren.  Hinsichtlich  des
StraBenquerschnittes ist vorgesehen, eine 4,5 m breite Fahrbahn mit einem 1,5 m
breiten Gehweg und einem 2 m breiten Streifen fUr Besucherstellplatze und fUr die
StraBenbdume zu errichten. Eine genauere Festlegung im Bebauungsplan ist jedoch
nicht erforderlich. Aufgrund der Kurven im Plangebiet ist spéter nicht mit erhdhten
Durchfahrtsgeschwindigkeiten zu rechnen. Ferner ist aufgrund der rGumlichen Lage
ohnehin kein erhdhter Durchgangsverkehr zu erwarten. Eine gesonderte
Wendeanlage ist im Plangebiet nicht erforderlich. Neben der 8 m breiten
HaupterschlieBung gibt es einen zusatzlichen 4,5 m breiten ErschlieBungsstich, der ein
zusatzliches rGckwartiges Baugrundstick erschlieBt und an einen geplanten FuBweg in
Richtung ,,AchtelsbergstraBe” anbindet. Der FuBweg muss ausreichend ausgebaut
werden, um das Stellen und Warten der an-grenzenden Trafostation zu ermdglichen.
Das neue Baugebiet wird zudem an die angrenzenden Feld- und Waldwege
angebunden. Ein Feld- und Waldweg tangiert das neue Baugebiet im Osten und wird
als Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Entlang der
AchtelsbergstraBe werden Teile der bestehenden Parzelle als StraBenbegleitgrin
festgesetzt. In den Fladchen befindet sich ein bestehender Regenwasserkanal, der
erhalten bleiben soll und daher zugénglich bleiben muss.

6.2 Trink-, Brauch- und Loschwasser

Eine druck- und mengenmdaBig richtlinienkonforme (DVGW, Feuerwehr) Versorgung
mit Trink-, Brauch- und Loschwasser sowie ggf. hierfUr erforderliche MaBnahmen (bspw.
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Léschwasserzisterne) wurde UberprUft. Der von ,,Die Energie” in Karlstadt erstellte
Leistungsnachweis bezUglich der Loéschwasserversorgung im Ortsteil Windheim hat
ergeben, dass an den beiden Hydrantenstellen 89,5 m3/Std. bzw. 59,3 md/Std.
vorhanden sind, siehe Grafik. Es ist an beiden Hydranten ein Druck von 1,5 bar
vorhanden. Somit reicht dies gemdaB DVGW-Merkblatt fur Wohngebiete von 48 m3/Std.
aus.

Abb. 9: Léschwasser Leistungsbemessung

6.3  Schmutiz- und Niederschlagswasser

Die Entwdsserung des neuen Baugebiets erfolgt im Trennsystem. Schmutz- sowie
verschmutztes Oberfldchenwasser ist in den Schmutzwasserkanal einzuleiten, der in
den gemeindlichen Mischwasserkanal in der ,AchtelsbergstraBe* und in der StraBe
"Am Schleifrain" anbindet. Da es sich bei dem anfallenden Schmutzwasser nur um
verhdltnismdaBig kleine Mengen handelt, ist von einer ausreichenden Leistungsfahigkeit
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des weiterfUhrenden Kanalnetzes auszugehen. Eine geordnete Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers ist aufgrund der Untergrundverhdltnisse nicht moglich.
Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist, insofern es nicht for
die Gartenbewdsserung oder sonstige Zwecke verwendet wird, in den
Regenwasserkanal einzuleiten, der Uber ein Regenrickhaltebecken (V = etwa 122 m3)
gedrosselt in den Regenwassersammelkanal in der StraBe ,,Am Schleifrain® entwdssert.
Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers aus dem AuBeneinzugsgebiet
erfolgt Uber die Entwdsserungsmulde am Rand des Baugebiets. Die
Entwdasserungsmulde wird ebenfalls an die Regenwasserkanalisation angeschlossen,
aus der es dann Uber die AchtelsbergstraBe in die Hafenlohr eingeleitet wird.

Eine Vorbemessung fur die geplante Entwdsserung findet sich im Anhang des
Bebauungsplans. Es ist zu berUcksichtigen, dass es fUr die Einleitung des gesammelten
Niederschlagswassers seitens der Gemeinde Hafenlohr einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bedarf.

6.4 Sonstige Versorgungsleitungen und -anlagen

Die offentlichen Verkehrsfldchen sind ausreichend breit dimensioniert, um alle
Versorgungsleitungen (Strom, Telekommunikation, usw.) unterirdisch anordnen zu
kénnen. Da es insbesondere aufgrund der zunehmenden Bedeutung der E-Mobilitat
zu einem steigenden Strombedarf in den Neubaugebieten kommt, wird ein
Grundstick (etwa 50 m?) fUr eine Transformatorstation am westlichen Rand des
Plangebiets gesichert.

7. Durchfihrung des Bebauungsplans |

Die GrundstUcke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Gemeinde Hafenlohr.
Im Zuge der Planrealisierung werden die Baugrundsticke neu ausgemarkt und an-
schlieBend an Bauwilige verduBert. Um eine zUgige DurchfUhrung des Bebauungs-
plans zu gewdhrleisten, werden die GrundstUcke mit einem vertraglichen Baugebot
belegt. Im Gegensatz zu dlteren Baugebieten der Gemeinde soll es so langerfristig
nicht zu einem ,,Flickenteppich* aus Baulicken kommen.
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' 8. Flachenbilanz

Bilanzierung der Flichen nach festgelegter Nutzung:

Festgelegte Nutzungsart FlachengroBBe
in m? in %
Allgemeines Wohngebiet 8.142 60,4
Offentliche StraBenverkehrsfliche 2.795 20,7
Feld- und Waldweg 418 3,1
FuBgdngerbereich 165 1.2
Private Grinflache 849 6.3
Entwasserungsmulde 386 2,9
Offentliches StraBenbegleitgrin 132 1.0
RegenrUckhaltebecken 549 4,1
Versorgungsfldche Transformatorstation 51 0,4
Gesamtiflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 1,35 ha
9. Abwagungsrelevante Belange

9.1 Natur und Landschaft

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird nach § 3 und § 4 BauGB im
Regelverfahren durchgefuhrt.

Die Umweltprofung nach § 2 Absatz 4 BauGB wurde durchgefUhrt und im
Umweltbericht nach § 2a BauGB mit integrierter Gronordnung und spezieller
artenschutzrechtlicher  PrOofung (saP) mit  Eingriffs- und  Ausgleichsregelung
niedergelegt.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans ist grundsatzlich von einem Eingriff in
Natur und Landschaft auszugehen, der entsprechend den Ergebnissen der Eingriffs-
und Ausgleichsregelung sowie des Umweltberichts kompensiert wird.
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Durch die HerbeifUhrung des bisher nicht vorhandenen Baurechts wird es durch die
planmdaBige Bebauung und die VerkehrserschlieBung zu einer Fldchenversiegelung
kommen. Ebenfalls ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Streuobstbdume
groBtenteils entfernt werden. Die bestehenden Wiesenfldchen werden, insofern sie
nicht Gberbaut werden, anthropogen Uberformt und einer Garten- und Freifldchen-
nutzung zugefihrt.

Entsprechend der Zielsetzungen des Bebauungsplans zur Grinordnung und zum
okologischen Bauen am Ortsrand werden eine Neubepflanzung des Plangebiets mit
heimischen Strduchern und Gehdlzen sowie eine fUr Siedlungsbereiche gute &ko-
logische Wertigkeit sichergestellt. Es wird ein gut durchgrintes und gegenuber der
offenen Landschaft abgegrenztes Wohngebiet entstehen. Die negativen Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild werden sich in Grenzen halten.

Die auf den Baugrundsticken entstehenden Garten- und Freifldéchen werden auch
nach DurchfGhrung des Bebauungsplans als Lebensraum fur siedlungstypische
Lebensgemeinschaften von Tieren und Pflanzen dienen, die verhdltnismdaBig
unempfindlich gegen Stérungen durch Verkehr, L&rm und die Anwesenheit von
Menschen sind.

9.2  Artenschutz und geschiizte Biotope

Samtliche Be-lange des Biotop- und Artenschutzes werden in beiliegendem
naturschutzfachlichem Beitrag erdrtert. Die daraus hervorgehenden MaBnahmen zur
Minimierung und Ver-meidung sowie zum Ausgleich des Eingriffs werden in einem
Fachplan ,,Ausgleichs-flachen und artenschutzrechtliche MaBnahmen® festgesetzt,
welcher Bestandteil des Bebauungsplans ist.

9.3 Bodenfunktion, Boden- und Grundwasserschutz

Durch die Inanspruchnahme des vormals landwirtschaftlich genutzten Bodens als
Bauland werden die vorhandenen natUrlichen Bodenfunktionen im Sinne des § 2 Abs.
2 BBodschG (bspw. Bestandteil von Wasser- und Nda&hrstoffkreislGufen, Lebens-
grundlage fur Menschen, Tiere und Pflanzen, usw.) in Teilen dauerhaft zerstort.

Um die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und dessen Funktionen for
den Naturhaushalt zu begrenzen, wird der Grad der Oberfldchenversiegelung durch
die Festsetzung einer GRZ begrenzt. Zudem finden sich MaBnahmenempfehlungen
zum vorsorgenden Boden- und Grundwasserschutz in Bebauungsplan.

Bei den beabsichtigten Bauvorhaben sind die Bodeneingriffe grundsatzlich auf das
erforderliche Minimum zu beschré@nken. Verschmutzungen des Grundwassers auf-
grund der Bauarbeiten sind durch entsprechende SchutzmaBnahmen zu verhindern.
Da die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet eher gering ausfallt, ist durch
dessen geplante Bebauung und Versiegelung mit  keiner erheblichen
Verschlechterung der lokalen Grundwasserneubildung auszugehen. Die Retention des
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Bodens bei Niederschlagsereignissen wird zwar grundsatzlich verschlechtert, es wird
durch die groBfldchig geplanten Grinddcher jedoch ein gewisser Ausgleich
geschaffen. In Folge der vorgesehene Wohnnutzung sind spd&ter keine nutzungs-
bedingten Beeintrdchtigungen des Bodens- oder des Grundwassers zu erwarten.

9.4 Sonstige Belange

Die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes sowie der technischen und sozialen Infra-
struktur der Gemeinde sind als ausreichend zu bewerten. Da es sich um eine Uber-
schaubare Siedlungsarrondierung im Anschluss an bereits bebaute Fldchen handelt,
ist nicht von negativen Auswirkungen auf sonstige &ffentliche oder private Belange
auszugehen. Das Plangebiet fUgt sich in die gewachsene Siedlungs- und Nutzungs-
struktur des Ortsteils sehr gut ein.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird sich durch den neu entstehenden
Ziel- und Quellverkehr das Verkehrsaufkommen in der ,,AchtelsbergstraBe’ und in der
StraBe ,,Am Schleifrain erhdhen. Von einer immissionsschutzfachlichen Richtwert-
Uberschreitung hinsichtlich der umliegenden Wohnbebauung ist aber nicht
auszugehen. Die Emissionen des neuen Baugebiets werden sich in einem for
Wohngebiete Ublichen MaBe bewegen und sind zu dulden. Wesentliche
Immissionseinwirkungen auf das Baugebiet konnten nicht ausgemacht werden,
wenngleich zu berUcksichtigen ist, dass die angrenzenden Fldchen z. T. auch in Zukunft
einer landwirtschaftlichen GrUnlandnutzung unterliegen. Eine potenziell stérende
Weidenutzung findet jedoch nicht statt.

10. Alternativprifung |

10.1 Alternative Flachenpotentiale

Im rechtsgultigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde gibt es derzeit noch vereinzelte
anderweitige Wohnungsbaufldchenpotentiale. Diese befinden sich Uber-wiegend im
Hauptort und wdéren im Rahmen der Siedlungsentwicklung damit grundsatzlich zu
bevorzugen. Wahrend sich die entsprechenden FiGchen aber im privaten Streubesitz
befinden, konnte die Gemeinde die Fldchen im Plangebiet vollstGndig erwerben und
hat damit die Mdglichkeit ein privatrechtliches Baugebot zu verankern. Da die
Gemeinde aus diesem Grund nur noch eigene Fldchen entwickeln mochte, erhielt
das Plangebiet bei der geplanten Baulandentwicklung den Vorzug.

10.2 Alternative Nutzungskonzepte

Aufgrund der Zielsetzung des Bebauungsplans neue WohnungsbauflGchen zu er-
schlieBen, wurden im Rahmen der planerischen Abwdagung keine wesentlichen
anderen Nufzungskonzepte betrachtet. Siedlungsstrukturell wéren gemischte oder
gewerbliche Baufldchen an dieser Stelle ohnehin eher ungunstig.
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'11. Gesamtabwdgung |

Bei der Aufstellung der Bauleitpl@ne sind die dffentlichen und privaten Belange gem.
§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen.

Vor dem Hintergrund des geschilderten Wohnraumbedarfs und den Zielsetzungen der
Gemeinde Hafenlohr sind die moderaten Auswirkungen der Planung auf den
Naturhaushalt und den Siedlungsbestand zu vertreten. Die negativen Auswirkungen
der Planung werden soweit moglich verringert und/oder ausgeglichen.

Die Gemeinde Hafenlohr sieht die vorliegende Planung als angemessen und
erforderlich an.

\ 12.  Anlagenverzeichnis \

Folgende Unterlagen liegen dem Bebauungsplan bei:
» GGC - Gesellschaft fur Geo- und Umwelttechnik Consulting mbH (05.02.2020):
Geotechnische Erkundung fUr die ErschlieBung des Neubaugebietes ,,Schleif-

rain* in 97840 Hafenlohr-Windheim. Aschaffenburg-Obernau

*  MaierLandplan (15.01.2025): Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Schleifrain®
mit integrierter Grunordnung und spezieller artenschutzrechtlicher Profung

(saP) mit Eingriffs-/Ausgleichsregelung. Kreuzwertheim

*  MaierLandplan (15.01.2025): Ausgleichsfl&chen und artenschutzrechtliche

MaBnahmen zum Bebauungsplan ,,Schleifrain*. Kreuzwertheim

= BRS Tiefbautechnisches BUro (04.07.2023): Baugebiet ,Schleifrain®.

Vorbemessung. Marktheidenfeld

Hafenlohr, den 30.06.2025 Rothenfels, den 30.06.2025

fUr die Gemeinde Hafenlohr

Thorsten Schwab, 1. Burgermeister Bernd MUller Architekt + Stadtplaner
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