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0. Anlass und Ziel der Planung:

Der Gemeinderat Sommerkahl hat am 19.09.2016 beschlossen, fir den Bereich
,WilhelminenstralRe” einen Bebauungsplan zur Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes aufzustellen. Mit Ausweisung des Wohngebiets beabsichtigt die
Gemeinde, Wohnraum fir Einheimische zu schaffen und auch ihre lokale
Versorgungsfunktion zu sichern. Dieses soll den Bedarf fur die heranwachsende
einheimische Bevolkerung fur die néchsten funf bis zehn Jahre decken. Bereits im
Vorlauf hat sich der Gemeinderat mit Entwicklungsalternativen am Ort, Planungs-
varianten im Gebiet und den Zielen fur die Wohnbauentwicklung befasst.

Ziel der Planung ist die Entwicklung von Wohnbauflachen unter Berlcksichtigung der
besonderen topographischen Lage am Ortsrand.

Als Zielgruppen sind vor allem Menschen angesprochen, die einen Wohnsitz in
landlicher Umgebung und enger Verzahnung mit Natur- und Landschaft suchen.

1. Bedarfsermittlung:

Sommerkahl liegt gemald Raumstrukturkarte des Regionalplans Bayerischer Unter-
main im Allgemeinen landlichen Raum, eine zentrale Funktion ist nicht zugewiesen.
Laut Ziel B Il 1.8 soll sich die Siedlungstatigkeit in diesen Gemeinden im Wohn-
siedlungsbereich im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen. Damit ist bei
neuen Wohnbauflachen insbesondere auf den Eigenbedarf der jeweiligen Gemeinde
abzustellen.

Das ILEK der Allianz Kahlgrund-Spessart aus dem Jahre 2008 hat insgesamt 156ha
freie Wohnbauflachenreserven in den zehn beteiligten Kommunen ermittelt und geht
davon aus, dass damit der ,Bedarf flir die nachsten Jahrzehnte gedeckt® ist. In der
Gemeinde Sommerkahl stehen laut Flachenmanagement-Datenbank der
Kommunalen Allianz am 01.12.2016 funf Wohnbauflachen zum Verkauf. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Taubenfeld bestehen zudem weitere Bau-
licken.

Die Flachenmanagementdatenbank des Landesamts fir Umwelt ermittelt einen
Bedarf von minus 11 Wohneinheiten fur die Gemeinde Sommerkahl bis ins Jahr
2028. Angenommen ist hierbei eine Bevolkerungsentwicklung von -6% zwischen
2015 und 2028, wie durch das Landesamt fur Statistik errechnet. Ebenso ist bereits
eine weitere Verringerung der Belegungsdichte je Wohneinheit einberechnet. Ohne
diese Annahme betriige der Bedarf an Wohneinheiten bis 2028 sogar minus 33.
Bestehende Bauliicken oder Leerstande sind dabei noch nicht bertcksichtigt und
wurden den Bedarf weiter verringern. Ein Eigenbedarf der Gemeinde ist damit nicht
ersichtlich.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden und flachensparende Siedlungs- und Erschliel3ungs-
formen sollen unter Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden; die in den Siedlungsgebieten vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung sind mdéglichst vorrangig zu nutzen (Festlegungen 3.1i. V. m. 1.2.1
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Abs. 2 und 3.2 LEP, Grundsatz B Il 1.1 Satz 2 Spiegelstrich 2, Ziel B Il 2.2 Abs. 2
und 3 Regionalplan 1). In diesem Zusammenhang verweisen wir auch auf das IMS
vom 15.10.03 Nr. 1IB6/5-8126-003/00 (Erforderlichkeit des Bedarfsnachweises).

Die noch freien Baullicken sind das Ergebnis einer Grundstickspolitik, wie sie in den
letzten Jahrzehnten in fast allen landlichen Gemeinden praktiziert wurde. Im Zuge
der damaligen gesetzlichen Baulandumlegungen konnte trotz des gesetzlichen
Flachenbeitrages von max. 30% nur verhaltnismafig wenige Baugrundstiicke fur die
Gemeinde Sommerkahl geschaffen werden.

Diese Grundsticke wurden seitens der Gemeinde nach Baureifmachung zeitnah mit
einem Baugebot weiterverau3ert. Die Ubrigen, in privater Hand befindlichen
Baugrundstiucke wurden dann zwar teilweise uber die Jahre sukzessive bebaut,
allerdings stehen die noch verbleibenden, in privater Hand befindlichen
Baugrundstiick dem Markt nicht zur Verfigung. In der Regel werden diese als
,private Geldanlage“ gehortet, eine mittelfristige VeraulRerung ist deshalb nicht sehr
wahrscheinlich.

Die Gemeinde Sommerkahl ist Mitglied in der Kommunalen Allianz Kahlgrund-
Spessart, welche eine kostenlose Grundstiicks- und Immobilienbdrse betreibt. Erst
vor wenigen Wochen wurden alle 49 Grundstiickseigentiimer freier Baugrundstiicke
angeschrieben und um Mitteilung gebeten, ob ein Verkauf der Baugrundstiicke
beabsichtigt ist. Die Bereitschatft ist bisher allerdings sehr gering.

In Sommerkahl sind zurzeit 6 Grundstiicke eingestellt, wovon eines ein Gewerbe-
grundstick ist. Von den 5 verbleibenden Wohnbaugrundstiicken sind bereits 3 kurz
vor dem Verkauf zum Zwecke einer Bebauung. Weitere 3 Baulticken, welche nicht in
hausnummer-frei.de eingestellt sind, werden ebenfalls in naher Zukunft bebaut. Die
Planungen (Bauantrage) hierfir sind bereits in Vorbereitung.

Trotz dem Verkaufes aller gemeindlicher Grundsticke im Baugebiet ,Taubenfeld-
Ernstkirchner StraBe-Im Felgen® wird weiterhin - insbesondere auch von jungen
Familien - bei der Gemeinde nach bezahlbaren Bauland nachgefragt. Diese
Anfragen kommen nicht nur von ortsansassigen Familien, sondern teilweise sogar
von aulRerhalb des Landkreises. Ein Kriterium neben den noch moderaten
Grundstiickspreisen sind die Infrastruktur der Gemeinde (Kindergarten,
Grundschule, Grundversorgung) sowie die Nahe zum Unter-zentrum Schdllkrippen.
In den letzten 5 Jahren ist die Einwohnerzahl in der Gemeinde Sommerkahl
kontinuierlich angestiegen. Die negative Prognose des Landesamtes fur Statistik
kann deshalb nicht nachvollzogen werden.

Im vorliegenden Fall wurden die gesamten Flachen sudlich der Wilhelminenstral3e im
Vorfeld durch die Gemeinde erworben. Eine Verduf3erung an Bauwillige wird dann mit
einem Baugebot versehen. Somit wird sichergestellt, dass diese Bauflachen auch
zeitnah bebaut werden
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2. Beschreibung des Plangebietes:

2.1 Geographische Lage:

Sommerkahl liegt in der Region Bayerischer Untermain im Kahlgrund an der
Speckkahl. Der topographisch htéchste Punkt der Gemeindegemarkung befindet sich
ostlich von Sommerkahl am Finkenborn mit 351 m 4. NN, der niedrigste liegt an der
Kahl in der Nahe von Blankenbach auf 191 m . NN.

Ostlich von Sommerkahl liegen zwei kleine Exklaven des Gemeindegebietes im
Bereich der Speckkahlquelle. Der Schoéllkrippener Forst ist eine zweite, unbewohnte
Gemarkung (kein Ortsteil), welcher nicht mit dem gleichnamigen gemeindefreien
Gebiet zu verwechseln ist.

Die friheren Ortsteile Obersommerkahl und Untersommerkahl sind heute baulich
verwachsen und bilden den Ortsteil Sommerkahl.

2.2 Lage und Gro6l3e des Plangebietes:

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand von Sommerkahl, der von
Wohnbebauung, Garten, héangigen Wiesen und Gebischen gepragt wird. Es
erstreckt sich beiderseits der Wilhelminenstral3e sowie des Haidbergweges und wird
im Studen vom Auweg begrenzt.

Der Geltungsbereich hat eine Grol3e von 5,0 ha und féallt von max. 250 m im
Sudosten auf ca. 220 m im Nordwesten ab.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 181 (Teilflache), 824, 824/1,
828, 829, 830, 830/1, 830/2, 830/3, 831, 5922/1, 5923, 5924, 5925, 5926, 5927, 5928,
5929, 5930, 5931, 5932, 5933, 5933/1, 5934 (Teilflache), 5935 (Teilflache), 5936
(Teilflache), 5937 (Teilflache), 5938 (Teilflache), 5940, 5941, 5941/1, 6449
(Teilflache), 6449/3, 6449/4, 6449/5, 6449/6, 6449/7, 6449/8, 6450, 6450/2, 6450/3
,6451, 6451/2, 6451/3, 6451/4, 7457, 7458, 7462, 7463, alle Gemarkung
Sommerkahl.


https://de.wikipedia.org/wiki/Bayerischer_Untermain
https://de.wikipedia.org/wiki/Kahlgrund
https://de.wikipedia.org/wiki/Speckkahl
https://de.wikipedia.org/wiki/Gel%C3%A4nde
https://de.wikipedia.org/wiki/Gemarkung
https://de.wikipedia.org/wiki/Kahl_%28Fluss%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Blankenbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Exklave
https://de.wikipedia.org/wiki/Sch%C3%B6llkrippener_Forst
https://de.wikipedia.org/wiki/Sch%C3%B6llkrippener_Forst

Begriindung zum. Bebauungsplan WilhelminenstraRe* Seite 6

2.2 Nutzung und Geb&udebestand:

Bei der beplanten Flache handelt es sich im wesentlichen um Wiesen, Gebische
sowie bereits bebaute Grundstiicke mit Garten. Die Wiesenflachen werden teils
beweidet und sind artenarm bis mafig artenreich.

Die Grundstiicke nordlich der Wilhelminenstral3e sowie entlang des Haidbergweges
sind zum Grol3teil bereits bebaut. Insofern handelt es sich um Hauser mit
Nebengebauden und vorwiegend stukturarme Garten.

Nordostlich des Haidbergweges sollen zwei weitere Baugrundsticke auf einer mit
zwei Obstbaumen bestandenen, maRig artenreichen Wiese bzw. teils intensiv
genutzten Rasenflache erschlossen werden. Nordlich der Wilhelminenstral3e sollen
die vorhandenen Baulicken durch drei weitere Baugrundstiicke geschlossen
werden. Im Bestand haben diese Flachen gartnerischen Charakter. Das westliche
der drei Grundstiicke wird als Rasenflache genutzt, das mittlere ist mit Ziergehdlzen
bestanden und auf dem 6stlichen Grundstiick stehen mehrere Obstbaume sowie ein
Gartenschuppen.

Im Bereich der FIL.LNrn. 5935 und 5936 liegt das amtlich kartierte Biotop mit der

Kennnummer 5921-0054-009 etwa zur Halfte innerhalb des Geltungsbereiches. Das
Biotop wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

2.3 Verkehrliche Anbindung:
Das Baugebiet wird durch die Wilhelminenstral3e Uber die SchulstraRe, die
Schwedenstral3e und die Frankenstral3e an die St. 2305 erschlossen.



Begriindung zum. Bebauungsplan WilhelminenstraRe* Seite 7

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

3.1 Regional und Landesplanung:

Nach 8 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fur den ausgewahlten
Raum nicht vor.

Die durch den Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen als Dorfgebiet (MD) und
eines allgemeinen Wohngebietes (WA) stehen den Aussagen des Regionalplans
nicht entgegen.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan:

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Sommerkahl entwickelt.

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Sommerkahl sidlich
der Wilhelminenstral3e als allgemeines Wohngebiet, nordlich davon sowie im
Bereich des Haidbergweges als Dorfgebiet ausgewiesen. Die Flachen im Sidwesten
sollen allerdings entgegen der bisherigen Darstellung des FNPs als Ausgleichsflache
ausgewiesen und werden somit langfristig als Grinflache gesichert.

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan:
Bebauungspléne oder Satzungen gemal § 34 BauGB existieren fur den Geltungs-
bereich und an diesen angrenzende Flachen bisher nicht.

3.4 Fachgesetzte und bertihrte Fachplanungen:

Das Bearbeitungsgebiet liegt im Naturpark ,Spessart” aul’erhalb des Landschafts-
schutzgebietes des Naturparks.

Im Bereich der FLLNrn. 5935 und 5936 liegt das amtlich kartierte Biotop mit der
Kennnummer 5921-0054-009 etwa zur Halfte innerhalb des Geltungsbereiches. Es
handelt sich dabei um eine frische Magerwiese, die im Sidden mit Gehdlzen
bestanden ist. Das Biotop wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da die Flache
als offentliche Grunflache festgesetzt werden soll.

Entlang der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereiches ist die Sommerkahl mit ihren
Ufergehdlzen unter der Nummer 5921-0052-007 als Biotop kartiert. Punktuell befindet
sich das Biotop innerhalb des Planungsgebietes und ist zu erhalten.

Zudem Dbefinden sich innerhalb des Planungsgebietes zwei Graben mit
Hochstaudenflur aus Madesul, die nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG
gesetzlich geschiitzt sind.
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4. Stadtebauliches Konzept:

Beim geplanten Wohngebiet handelt es sich um eine Bauentwicklung fur Ein-
heimische in attraktiver Wohnlage. Die besondere Qualitat der Landschaft Sommer-
kahls am 6stlichen Ortsrand wird in das Bebauungsplankonzept einbezogen.

Im Rahmen der Voruberlegungen wurde zunachst der Bestand im Gebiet erfasst und
beurteilt. Auf dieser Grundlage wurden verschiedene Varianten fur eine Bebauung
entwickelt, die hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ver-
traglichkeit bewertet wurden. Aufgrund der topographischen Ausgangsbedingungen
sowie der Lage der Grundsticke am Ortsrand und angesichts des Baubedarfs der
einheimischen Bevolkerung wurde schliel3lich eine angepasste Bebauung
beschlossen und der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan wie beschrieben
festgelegt.

Die Erarbeitung eines Gesamtkonzepts flr die bauliche Entwicklung des insgesamt
5,0 ha grof3en Baugebiets als Grundlage des Vorentwurfs ist allein aus Grinden
einer nachhaltigen Entwicklung sowie der sensiblen Lage am 0&stlichen Ortsrand
zwingend notwendig.

4.1 Vorkonzept:

Im Zuge der stadtebaulichen Voruntersuchung wurden zunéchst mehrere Haupt- und
Untervarianten entwickelt, die verschiedene Ldsungswege fur eine mogliche
Bauentwicklung aufzeigen. Hierfir werden vorweg die landschaftlichen Gegeben-
heiten analysiert sowie eine Ortsbegehung durchgefihrt.

Aus dem Bestand heraus ergeben sich allerdings besondere Herausforderungen
hinsichtlich:

o der Topographie; insbesondere mit Auswirkungen auf die Planung der
verkehrlichen ErschlielBung sowie auf die Bebaubarkeit von Grundstlcken.

o des Orts- und Landschaftsbilds; insbesondere in der Situierung der kinftigen
Baukorper und dem Freihalten von pragenden Bereichen als Grinflachen.

Zusatzlich wurden folgende Winsche aus Sicht der Verwaltung bzw. allgemeinen
Erwéagungen folgend bertcksichtigt:

o Grunordnung:
Ausweisung infolge zu starker Hangneigung nicht bebaubarer Flachen als
offentliche Grin- bzw. Ausgleichsflachen.

4.2 Vorentwurf:
Im Rahmen des Vorentwurfs wurde aufbauend auf das Vorkonzept der Bebauungs-
plan erarbeitet.
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4.3 Stadtebau:

Der Bebauungsplan soll eine an die Umgebung angepasste, mafRvolle Bauent-
wicklung ermdglichen. Es werden die Expositionen (Osthang) bericksichtigt, die
Gebaude fugen sich soweit als maglich (parallel) in den Hang ein. Hinsichtlich Art und
Malfd der baulichen Nutzung sowie der Bauweise soll dabei der Lage am Ortsrand und
dem landlichen Charakter der Gemeinde sowie den modernen Wohnrauman-
spruchen inklusive energetischen Belangen Rechnung getragen werden. Daher wird
eine dem landlichen Raum angepasste, mal3volle Einzel- oder Doppelhausbebauung
des Allgemeinen Wohngebietes mit der erforderlichen ErschlieRung, angemessener
Grundflache und Wandhohen ermoglicht, die sich moglichst gut in die Landschaft am
Ortsrand einfugt.

Durch die bewegte Topographie ergeben sich besondere Geb&udetypen bzw.
Grundrissvarianten.

Die Hohe der Gebaude gewahrleistet ein noch vertragliches Einfigen in die
Landschaft am Ortsrand, héher aufragende Gebaude wirden das Landschaftsbild hier
deutlich beeintrachtigen. Auch sind die Baukdrper weitestgehend angelehnt an die
Gelandegestalt zu situieren und gleichzeitig ausreichend unbebaute Zwischenraume
zu gewabhrleisten, um diese noch ablesbar zu halten und Durchblicke zur freien
Landschaft zu erhalten.

Sichtbezliige zwischen Ort und Landschaft werden an vielen Stellen bericksichtigt.
Die Garagen werden daher vorwiegend in Anbindung an das Wohngebaude
konzipiert, um eine angemessene Durchgrinung zu gewahrleisten. Bei der
Erschlielung kbnnen die Garagen ins Gelande /den Hang eingebunden und deren
Dach begriint oder als Terrasse genutzt werden.

4.4 Grunordnung:

Die landschaftlichen Gegebenheiten werden auch durch die Grinordnung bertck-
sichtigt. Dem landlichen Charakter des Gebiets am Ortsrand mit dem steilen Stidhang
wird mit der Festsetzung grof3ztgiger Offentlicher und privater Grunflachen ent-
sprochen.

Aulerdem werden pragende, vorhandene Baume soweit mdglich als zu erhaltend
festgesetzt.

4.5 Verkehrliche Erschliel3ung:
Die bestehende StralRe wird als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

4.6 Immissionsschutz:

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die
Belange des Umweltschutzes und somit u. a. des Immissionsschutzes zu berick-
sichtigen.
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4.7 Technische Ver- und Entsorgung:
Zur Wasserver- und Abwasserentsorgung wird an das gemeindliche Netz ange-
schlossen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Bayernwerk AG. Da der
Bebauungsplan keine oberirdischen Leitungen zulasst, erfolgt die Versorgung durch
Erdkabel.

Ein Gasanschluss ist im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Die Nutzung von Solarenergie bzw. regenerativer Energien ist durch die Ver-
waltungsgemeinde Schollkrippen ausdricklich erwiinscht.

Das Gebiet ist Uber leistungsfahige Glasfaserkabel und Erdkabel zu versorgen. Den
Bauherren wird daher empfohlen, vom Gebaude bis zur 6ffentlichen Stral3e ein
Leerrohr zur Aufnahme der Telekommunikationskabel zu verlegen.

Die Mullbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis Aschaffenburg. Es sind auf
jedem Baugrundstiick ausreichende Stellflachen fir Mullcontainer bzw. Tonnen
vorzusehen und in die Gebaudehdille zu integrieren.

Die Verkehrsflache der ErschlielBungsstraRe sind ausreichend dimensioniert, so
dass diese auch als Rettungswege und fur die Mullentsorgung genutzt werden
kénnen.
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5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise:

5.1 Bauliche Festsetzungen:
Art der baulichen Nutzung, Bauweise
Allgemeines Wohngebiet:

Der Bebauungsplan setzt gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen
Nutzung fest.

In Anknupfung an die umgebende Nutzungsstruktur und entsprechend der Lage im
Stadtgebiet wird die neue Bauflache sudlich der Wilhelminenstrale als ein
allgemeines Wohngebiet (WA) gemal? § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes konnen neben der
vorwiegenden Wohnnutzung auch Laden und Gaststétten, die der Versorgung des
Gebietes dienen, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden. Auch
wenn zu erwarten ist, dass Uberwiegend Gebaude zu Wohnnutzungen errichtet
werden, sollen die tbrigen genannten Nutzungen allgemein zuléssig sein.

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb des Allgem. Wohngebietes die nach § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) unzuléssig, da
diese Einrichtungen durch grofRere Baukdrper und erforderliche Anlagen sowie
Stellplatze nicht mit der sensiblen Lage am Ortsrand vereinbar sind.

Um den landlichen Charakter am Ortsrand zu wahren, wird eine offene Bauweise mit
ausschlie8lich Einzelhauser festgesetzt, wobei je Wohngebaude bis zu zwei
Wohnungen zuldssig sind. Eine Ausnahme bilden die Baugrundsticke FIL.Nr. 5924
und 5925 sind zusammenhangende Baukorper (Doppelhaus) maoglich.
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Dorfgebiet:
Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur wird das restliche Plangebiet als

Dorfgebiet festgesetzt. Gemal 8 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen
Dorfgebiete der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienende
Handwerksbetriebe. Auch wenn der Anteil der Landwirtschaft im Rickgang begriffen
ist, so ist es doch Planungsziel der Gemeinde hier landwirtschaftliche Betriebe zu
erhalten und Ihnen Entwicklungsmaoglichkeiten zu bieten.

Folgende Nutzungen befinden sich zurzeit im Dorfgebiet:

Ausgeschlossen als Nutzungen werden Tankstellen, die hier die bestehende
Wohnbebauung stéren wiirden und im Ubrigen hier keinen wirtschaftlichen Standort
hatten. Weiterhin sind Vergnigungsstatten hier unzuldssig. Fur Spielhallen und
Ahnliches stehen in der Gemeinde ausreichende und zentraler gelegene Flachen
zur Verfugung.

Um den Charakters dieses Ortsteils zu bewahren sind nur Einzelhduser zulassig.
Lediglich im dstlichen Bereich des Dorfgebietes (WilhelminenstraRe 58 - 62) werden
die bestehenden Doppelh&user zusatzlich als zulassig festgesetzt.

Ziel der Gemeinde ist es in dieser landschaftlich gepragten Ortslage, je Einzelhaus
nur max. zwei Wohnungen zuzulassen, um eine unerwinschte Verdichtung der
Bebauung zu vermeiden. Damit wird die Mdoglichkeit der Anlage einer
Einliegerwohnung offengehalten. Damit der Charakter der zweiten Wohnung
untergeordnet bleibt, wird die Gro3e der Wohnflache der zweiten Wohnung auf 60
m?2 beschréankt.

Um den landlichen grof3ztigigen Charakter zu erhalten und zu fordern, wird eine
Mindestgrundstiicksgré3e fur Einzelhauser von 650 m? und fir Doppelhaushélften
von 350 m? festgesetzt.
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Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan tber die Grundflachenzahl
sowie Uber die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und die max. zulassigen Wand-
und Gesamthohen festgesetzt.

Auch durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) wird im Zusammenwirken
mit der Uberbaubaren Grundsttcksflache die Kompaktheit der Geb&aude beeinflusst.

Grundflachenzahl:

Aus oOkologischen Grinden — insbesondere zur Minimierung des Versiegelungs-
grades — wird die GRZ im Baugebiet ,Wilhelminenstra3e“ mit 0,35 fur das WA und
0,4 fur das MD festgesetzt.

Bei der Ermittlung der GRZ sind die Grundflachen von Stellplatzen und Garagen
sowie von Nebenanlagen mitzurechnen.

Diese Festsetzung fordert bei gréRerem Wohnflachenbedarf die zwei- bzw. dreige-
schossige Bauweise und damit kompaktere Bauformen.

Zahl der Vollgeschosse:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Zahl der Vollgeschosse auf Il als
Hochstgrenze festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen:

Die Hohe der baulichen Anlagen wird geméalR 8 18 BauNVO als Hochstgrenze
festgesetzt.

Um einerseits eine behutsame Einbettung der Siedlung in die offene Landschaft und
anderseits eine Begrenzung der gegenseitigen Verschattungswirkung zu gewahr-
leisten, erfolgt zuséatzlich die Festsetzung einer maximalen First- bzw. Gesamthohe.

Die Hohenangaben sind absolute Mal3e bezogen auf die Oberkante der
erschlieBenden o6ffentlichen Verkehrsflache, gemessen in der Mittelachse der bau-
lichen Anlagen.

Pro Grundstuck sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.
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Gestaltung
Die Gebaude sollen sich gut in die Lage am unmittelbaren Ortsrand einfiigen.

Bei der Fassadengestaltung sind gedeckte Tone zu bevorzugen. Die Fassaden aller
Geb&ude sind als Holz- und / oder Putzfassaden auszufihren. Materialien mit ver-
gleichbarer aul3erer Erscheinungsform kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.
Zusatzlich ist die Verwendung von einheimischem Naturstein mdglich, jedoch nur in
untergeordnetem Umfang.

Unzulassig sind insbesondere Fassadenverkleidungen aus Kunststoff oder
Blechverkleidung, sowie alle Arten von glanzenden oder glasierten Materialien.

Fur die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen oder &ahnliche technische
Anlagen, sowie durch Glasflachen jeder GrolRe (passive Nutzung) kann von den
Festsetzungen zur Fassaden- und Wandgestaltung abgewichen werden.
Holzblockhauser in Vollstammbauweise sowie Eckuberplattungen bei sonstigen Voll-
holzkonstruktionen sind unzuléssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Flachdacher, Pultdacher und aus Pultdachern
zusammengesetzte Dacher mit einer Dachneigung von 0° - 30° zulassig, im Dorf-
gebiet sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 22° - 45 °zulassig.

Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel und Dachpfannen in roter oder dunkler
(Braun oder Anthrazit) und in matter Farbung sowie Schiefereindeckungen oder
Dachbegriinung zulassig. Der Farbton ist so zu wahlen, dass sich die eingedeckten
Baukdrper bestmdglichst in das Landschaftsbild einfigen. Glanzende und
reflektierende Materialien, sowie Werkstoffe bei denen ein Metallaustritt zu befurchten
ist, sind unzulassig.

Die Dachuberstande durfen Giebelseitig max. 50 cm betragen.

Solarthermie und Photovoltaikanlagen sind nur in die Dachflache oder als Fassaden-
elemente in die Fassade (max. 10 cm vorstehend und gleicher Winkel wie jeweiliges
Bauteil) zulassig. Aufstdnderungen auf dem Dach, die Uber die Dachflache hinaus
oder in einem anderen Winkel als der Dachneigung sind nicht zulassig.

Fur die Gestaltung von Doppelhauser ist der Bauantrag des 1. Gebaudes hinsichtlich
Wandhohe und Dachneigung maf3gebend. Fir den Anbauenden ist die gleiche
Wandhohe, Dachneigung und Farbe der Dachdeckung und der Fassade einzuhalten.

Fur Garagen sind flache oder geneigte Dacher zulassig, sofern diese nicht ohnehin
ins Hauptgebaude integriert werden. Die Dachneigung von Garagen darf die des
Hauptgebaudes nicht tberschreiten. Flachdacher und schwach geneigte Dacher von
Garagen mit einer Neigung bis 10° sind zu begrinen, sofern sie nicht als
(Dach)Terrassen genutzt werden. Vor Garagen ist zur Offentlichen Verkehrsflache ein
Abstand von mindestens 5,00 m freizuhalten. Eine EinzAunung des Stauraums sowie
von Stellplatzen ist unzulassig. Garagenzufahrten und Stellplatze sind aus Grinden
des Bodenschutzes wasserdurchlassig auszubilden.
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Aufschittungen / Abgrabungen

Grundsatzlich soll der Charakter des Gebietes am Hang moglichst beibehalten und
die Hange zwischen den Gebauden moglichst wenig verandert werden. Die Bebauung
macht jedoch zur ErschlieBung der Grundsticke mit Zufahrten, Wegen sowie zur
Anlage von Terrassen gewisse Veranderungen des nattrlichen Geléandes erforderlich.
Daher werden Aufschittungen und Abgrabungen nur zur Herstellung der Erschliel3ung
bis zu einer Hohe von je maximal 3,0 m zugelassen. Fir die Anlage von Terrassen
sind diese — hierfur auf einer Flache von maximal 20 m? je Bauraum — auf eine H6he
von je maximal 1,0 m beschrankt. Ansonsten sind Gelandeveranderungen auf den
Baugrundstticken nicht zulassig, dies gilt insbesondere in den privaten Grunflachen.

Stutzmauern und befestigte Boschungen aus Natursteinen werden im Nahbereich von
Gebauden zugelassen, um Gestaltungsspielraume fur die Eigentimer zu wahren,
sowie groflRere Gelandespringe auf geringeren Entfernungen zu Uberbricken zu
kénnen:

Die Stutzmauer werden auf eine max. Hohe von 1,50 m beschrankt und missen
mindestens einen doppelt so groBen Abstand als der tatsachlichen Hohe der
Stutzmauer zueinander aufweisen. Ab 1,0 m Hohe sind Mauern etc. regelmafig mit
einer Absturzsicherung zu versehen. Davon abgesehen sind Gelandeveréanderungen
grundsatzlich an den Gelandeverlauf anzupassen und ohne Gelandekanten und —
verspringe gleichmafiig zu verziehen.

Ausnahmen konnen von der unteren Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der
Gemeinde zugelassen werden.

Einfriedungen

Far Einfriedungen der Grundsticke sind nur landschaftstypische Hecken und
Straucher (z.B. Hainbuche, Heckenrosen, Beerenstraucher) sowie Holzzaune
zulassig. Auf der stralRenzugewandten Seite durfen sie eine Hohe von 0,80 m nicht
Uberschreiten.

Geschlossene Einfriedungen oder das Anbringen von Rohrmatten, sind unzulassig.

5.2 Grunordnerischen Festsetzungen:

e Der gekennzeichnete Vegetationsbestand ist auf oOffentlichen und privaten
Flachen im Baugebiet zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zu pflegen.

e auf den privaten Grundsticksflachen Pflanzung von mindestens einem
heimischen Laubbaum je 400 m?2

e Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft instand zu halten soweit sie nicht als Zufahrten oder zur Gebaude-
erschlieung bendtigt werden. Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lager-
flachen genutzt werden.

5.3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme:

Daneben umfassen die zeichnerischen Hinweise die vorhandenen und vorge-
schlagenen neuen Grundsticksgrenzen, sowie die Ho6henlinien der Vermessung im
Bestand.

In Textform wird dartber hinaus unter anderem auf wasserwirtschaftliche, immissions-
schutzrechtliche sowie denkmalpflegerische Belange hingewiesen.
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6. Wesentliche Auswirkungen:

Die Ausweisung des Wohngebiets ermdglicht es der Gemeinde, Wohnraum fur
einheimische zu schaffen und auch, ihre lokale Versorgungsfunktion zu sichern. Die
bauliche Entwicklung steht im Einklang mit den Vorgaben der Regional- und
Landesplanung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich Auswirkungen auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild, die im Umweltbericht erlautert werden. Darin ist
auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB behandelt.
Fur den Eingriff in den Naturhaushalt und Landschaftsbild, der mit dem
Bebauungsplan entsteht, wird eine Ausgleichsflache von ca. 0,78 ha ermittelt, fur die
die AusgleichsmalRnahmen und auch die artenschutzrechtlichen Kompensationsmalf3-
nahmen festgesetzt werden.

6.1 Bodenordnung:

Im Rahmen der Umsetzung ist eine Neuordnung der Flurstiicke und Parzellierung der
von der Gemeinde erworbenen und sonstigen betroffenen Grundstiicke entsprechend
der geplanten Baugrundstiicke erforderlich, bevor diese von den neuen Eigentimern
erworben werden konnen.

6.2 Flachenbilanz:
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt sich die folgende
Flachenverteilung.

Art der Nutzung Flache in m2 Verteilung in %
(gerundet)
Dorfgebiet 21.930 43,79
Allgemeines Wohngebiet 7.702 15,38
Verkehrsflache 5.668 11,32
Flache fir Ver- und Entsorgung - -
Private Grinflache 5.305 10,60
Offentliche Griinflache 832 1,66
Biotop 1.833 3,66
Ausgleichsflache 6.806 13,59
Geltungsbereich gesamt 50.076 100




