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Planungsgrundlagen/Ziele der Planung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke in der Ge-
meinde nach MaBgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten. Die Gemeinde
hat Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung

erforderlich ist.

Die Gemeinde Rddelsee verfiigt iiber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan (zuletzt 4. Ande-
rung, genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Kitzingen vom 15.02.2019). Darin ist der Geltungs-
bereich des dieser Begriindung zu Grunde liegenden Gebietes als ,Dorfgebiet” (MD) dargestellt. Diese
4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde nach umfangreicher und ordnungsgeméaBer Abwé-

gung der 6ffentlichen mit den privaten Belangen durch den Gemeinderat am 28.01.2019 beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schlossgrund” und der Ausweisung eines Dorfgebietes
(MD) hat die Gemeinde Rddelsee den Grundsatz umgesetzt, wonach Bebauungsplane gemaBi § 8

Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Die Gemeinde Rddelsee orientiert sich am Planungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden und der vorrangigen Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung. In der jingsten Vergangen-
heit ist es gelungen, die Ortskerne auch Dank MaBnahmen der Stadtebauférderung oder Dorferneu-
erung zu revitalisieren. Es gibt nahezu keine leerstehenden Geb&aude bzw. Grundstiicke oder Freifla-
chen, die der Gemeinde zur weiteren Entwicklung anhand der groBen Nachfrage nach Wohn- und

Nutzflachen zur Verfligung stehen.

Dies zeigt auch eines der Ergebnisse aus dem Leerstands- und Innenentwicklungsmanagements der
Allianz ,S0dOst 7/22" aus dem Jahr 2018:

Demnach bestehen in Rddelsee und Fréhstockheim 12 Baullicken, 8 Wohngebaudeleerstande, 4 leer-
stehende Hofstellen und 7 restgenutzte Hofstellen. Alle diese Grundstiicke befinden sich in Privatei-
gentum; keiner der Eigentimer zeigt Bereitschaft, die Grundstliicke oder Gebaude zu verduBern oder
fur eine Siedlungsentwicklung oder Nachverdichtung zur Verfligung zu stellen. Anderenorts scheitert

seit Jahren eine Siedlungsentwicklung an der wirtschaftlich vertretbaren Umsetzung.

Somit steht der Gemeinde weder Potenzial zur weiteren Innenentwicklung noch zur Entwicklung eines

Siedlungsgebietes an anderer Stelle zur Verfligung.

Die Gemeinde Rdédelsee ist sich bei der Bauleitplanung und Siedlungsentwicklung ihrer Verantwortung
im Zusammenhang mit der Entwicklung ihrer Altortbereiche bewusst und hat in diese in den vergan-
genen Jahrzehnten erhebliche und nachhaltige Investitionen getatigt. MaBnahmen der Stadtebaufdr-
derung in Rdédelsee bzw. kiinftig der Dorferneuerung werden einen wichtigen Teil zur Starkung, Ver-

stetigung und kiinftigen Entwicklung der Ortskerne leisten.
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Im innerdrtlichen Siedlungsbestand gibt es mittelfristig keinen bzw. nur kurzfristigen Leerstand. Die
Anfragen im Bereich des Wohn-, Siedlungs- bzw. Immobilienmarktes sind stets héher als das verfiig-

bare Angebot.

Far die perspektivische Weiterentwicklung der Gemeinde ist es daher notwendig, die Nachfrage nach
Siedlungsflachen kurz-, mittel- und langfristig decken zu kénnen, da keine Flachen fir Nutzungen z.
B. auch in einem Dorfgebiet zur Verfligung stehen. In der Gemeinde Rddelsee hat sich durch die
geordnete und zielgerichtete Baulandentwicklung die Einwohnerzahl seit 2002 von ca. 1500 Einwoh-

nern auf nunmehr ca. 1780 Einwohner in 2018 erhoht.

Der seit Jahren gleichbleibend hohen Nachfrage nach Bau-, Siedlungs- und Entwicklungsflachen tragt
die Gemeinde durch die Realisierung des Baugebiets ,Schlossgrund“ nunmehr Rechnung. Die Aus-
weisung als Dorfgebiet erfolgt dabei auf Grund der Tatsache, dass viele verbindliche Anfragen zum
Kauf von unbebauten Grundstucken vorliegen, die neben der Wohnnutzung auch dorfgebiets-typische
Nutzungen wie fir handwerkliche Tatigkeiten, Tierhaltung, landwirtschaftliche Nutzung, Dienstleistun-

gen oder Birotatigkeiten umfassen.

Die Gemeinde Rdédelsee sieht dabei nur fiir den tatsdchlichen Bedarf eine bauleitplanerische Siche-
rung vor, so dass bereits der Umgriff der Neuausweisung unter dem Aspekt eines flachensparenden
Umgangs mit Grund und Boden entsprechend dem tatsachlichen Erfordernis der gebietstypischen
Nutzungen gewahlt wurde. Aktuell liegen gar mehr Anfragen nach Siedlungs- und Entwicklungsfla-

chen vor, als sie im Baugebiet ,Schlossgrund* realisiert werden kénnen.

Im Norden ist das geplante Baugebiet von der StaatsstraBe St2420, westlich, dstlich sowie stdlich
von bestehenden Siedlungsflachen mit Wohnbebauung umschlossen. Im Siiden des Plangebiets be-

findet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb.

Aufgrund der Gemengelage unterschiedlicher Nutzungen wurde der landwirtschaftliche Betrieb von
Beginn der Planungen an in den Geltungsbereich des Fldchennutzungs- bzw. Bebauungsplanes mit
dessen Einversténdnis und nach Abstimmung einbezogen und die Art der baulichen Nutzung als MD
geman § 5 BauNVO festgesetzt. Damit reagiert die Gemeinde sowohl auf die umgebenden Nutzungen
und deren Belange als auch auf bestehende Nachfragen zu samtlichen méglichen Nutzungen in einem

Dorfgebiet.

Wegen der dauerhaft hohen Nachfrage nach Siedlungs- und Entwicklungsflachen fiir unterschiedliche
Nutzungen besteht aus vorgenannten Grinden aktuell sowie auch in den kommenden Jahren weiter-

hin konkreter Bedarf an Bau-, Siedlungs- und Entwicklungsflachen.
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Die Gemeinde wird weitere Entwicklungsmdglichkeiten stets mit dem Ziel der vorrangigen Innenent-
wicklung und stadtebaulichen Méglichkeiten wie z. B. dem bereits beschlossenen gemeindlichen
,Baukindergeld” 0. &. abwagen, um einen drohenden Leerstand in den Altorten bzw. schon bestehen-

den, alteren Siedlungsgebieten, zu vermeiden.

Aus den oben genannten Griinden ist die Inanspruchnahme der Flache zur Ausweisung des Bauge-
biets ,Schlossgrund® im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Bodenpolitik fiir die Ge-
meinde Rddelsee nicht nur vertretbar, sondern verninftig, weitsichtig und Uberzeugend.

Gesetzliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Die Festsetzungen im Bebauungsplan beruhen auf § 9 BauGB, der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), der Bay-
erischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-1), zuletzt ge&ndert durch § 2 des Gesetztes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375), und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Rédelsee verfiigt (iber einen rechtskréaftigen Flachennutzungsplan (4. Anderung), fest-
gestellt durch den Gemeinderat am 28.01.2019, genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Kitzingen
vom 15.02.2019. Darin ist der Geltungsbereich des dieser Begriindung zugrundeliegenden Gebietes
als ,Dorfgebiet” (MD) ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit gemaB § 8 Abs.2 BauGB aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 1: 4. Anderung des Flachennutzungsplanes, Geltungsbereich schwarz
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Allgemeine Angaben zum Plangebiet

Lage im Raum und uberdértliche Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Rddelsee liegt im Regierungsbezirk Unterfranken im Landkreis Kitzingen. Die Ge-
meinde Rddelsee mit dem Ortsteil Frohstockheim und dem Schwanberg ist eine eigenstandige Ge-
meinde, die von der Verwaltungsgemeinschaft Iphofen verwaltet wird.

GroBlangheim, Wiesenbronn, Iphofen, Mainbernheim und Kitzingen grenzen als Nachbargemeinden
an Roédelsee an.

Durch das Gemeindegebiet verlauft die StaatsstraBe St 2420 (Iphofen — Neuses am Sand). Die Auto-
bahn A3 (Frankfurt — NUrnberg) verlauft nérdlich (Auffahrt Kitzingen/Schwarzach 10 km) und die Au-
tobahn A7 (UIm — Kassel) westl. von Rddelsee (Auffahrt Kitzingen 12 km), mit Anschlussstellen in der
Nachbargemeinde Kitzingen.
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Abb. 2: Lage im Raum, Plangebiet rot (Kartengrundlage — BayernAtIas, Bay. Vermessungsverwaltung)
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Regionale und uberregionale Planung

Seit der am 01. Méarz 2018 in Kraft getretenen Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms
Bayern gehort der gesamte Landkreis Kitzingen und somit auch die Gemeinde Rddelsee dem Raum
mit besonderem Handlungsbedarf (RmbH) an.

Seite 7 von 21

BAURCONSULT.COM



2.3

BAURCONSULT

ARCHITEKTEN INGENIEURE

Lage und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Bereich des Gemeindeteils Rddelsee, siidlich der StaatsstraBe St
2420. Das Baugebiet ist dabei westlich, stdlich und dstlich von bestehenden Siedlungsflachen einge-
schlossen. Im Norden wird es von der StaatsstraBe St2420 begrenzt. Demnach handelt es sich hier-
bei fiir die Gemeinde Rddelsee um eine Abrundung des ndérdlichen Ortsrandes.
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Abb. 4: Ubersicht Plangebiet, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage — RISBY, Bayerische Vermessungsverwal-
tung)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst jeweils die Flursticknummern 793 (teilweise),
794/2, 794/3, 794/4, 795/1, 800, 800/2 — 800/39, 801, 802, 817 (teilweise) und 887 (teilweise), Gemar-
kung Rdodelsee. Die GroBe des Geltungsbereichs betragt ca. 5,4 ha.

2.4  Topografische Gegebenheiten

Das Gelande weist entsprechend der vorgenommenen Vermessung ein Gefélle von ca. 261 m Uber NN im
norddstlichen Bereich auf ca. 247 m Uber NN im stidwestlichen Bereich auf.

25 Bestehende Nutzung des Plangebiets

Bei der Flache handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte unbebaute Flache. Auf dem Flur- stiick Nr.
802 befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb (Weinbau).

2.6 Bau- und Bodendenkmaler
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist nach Art. 8 Abs. 1 und Art. 8
Abs. 2 DSchG auf folgendes hinzuweisen:

.Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.”
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,Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der

Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde

vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

StaatsstraBe St 2420

Nordlich des Geltungsbereiches verlauft die StaatsstraBe St 2420. Zur StaatsstraBe ist gem. Art. 23

Abs. 1 BayStrWG eine Bauverbotszone von 20,0 m einzuhalten. Nach Angaben des Staatlichen Bau-

amtes Wiirzburg vom 11.04.2018 ergaben sich nach der letzten StraBenverkehrszdhlung 2010 folgen-

den durchschnittlichen Verkehrsmengen aller Tage des Jahres, je in KFZ/24 h

Personenverkehr: 3503
Glterverkehr: 267
motorisierter Gesamtverkehr: 3770.

Weiterhin wurden vom Staatlichen Bauamt Hinweise zu der Errichtung von Larmschutzwénden und

Entwésserung gegeben. Diese werden in der weiteren ErschlieBungsplanung entsprechend berlck-

sichtigt. Das geforderte Sichtfeld, welches fur die Anlage an LandstraBen (RAL) erforderlich wird, ist

im Bebauungsplan eingetragen. Das Sichtfeld ist von allen Einbauten und Bewuchs, Ablagerungen

und dergleichen freizuhalten, soweit dabei eine H6he von 0,80m, gemessen von der Fahrbahnober-

kante der StraBe lUberschritten wird.

ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung des Geltungsbereichs an das bestehende StraBennetz erfolgt aus siidéstlicher Rich-

tung Uber den bestehenden Kreisverkehr der Wiesenbronner StraBe. Der StraBenraum der PlanstraBe

wird in einer Breite von 8,0 m, bzw. 6,50 m ausgefihrt, dessen genaue Gliederung in der Erschlie-

Bungsplanung vorzunehmen ist.

Je Grundstlick sind pro Wohneinheit mind. 2 Stellplatze im Bauantrag nachzuweisen. Aufstellflachen

(Stauraum) vor Garagen/Carports mit einer Tiefe von mind. 5 m kénnen als Stellplatz angerechnet

werden. Grundsétzlich ist fur jedes auf den Eigentimer bzw. Miethaushalt sowie mit Wohnsitz gemel-

deten Bewohner zugelassene Fahrzeug ein Stellplatz auf dem Grundstlick herzustellen. Befinden sich

Réaume fir freie Berufe gem. § 13 BauNVO auf dem Grundstick, ist hierfir ebenfalls ein Stellplatz

nachzuweisen. Des Weiteren gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Rddelsee in der jeweils gelten-

den Fassung.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen der Gemeinde Rddelsee

angeschlossen. Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Geltungsbereich aus gestalterischen Griin-

den unterirdisch zu verlegen.

Die Entwasserung des geplanten Baugebiets, welches bereits in der Kanalisationsplanung vom

26.03.2018 enthalten ist, erfolgt in einem Trennsystem. Durch das Baugebiet erhéht sich aber der
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Anteil der versiegelten Flachen. Diese Versiegelung wurde bei der Bemessung des bestehenden
Trennsystems nicht bertcksichtigt. Deshalb muss eine Rickhaltung fir das Oberflachenwasser vor-
gesehen werden, um die Abflusssituation im &ffentlichen Kanalnetz nicht zu verscharfen. Die hierflr
notwendige Flache wurde am slidwestlichen Rand des Geltungsbereiches vorgesehen.

Durch den Geltungsbereich verlief eine Fernwasserleitung der Fernwasserversorgung Franken. Diese
wurde an den nérdlichen Rand des Geltungsbereiches verlegt. Hierzu wurde ein 6,0 m breites Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt.

Ferner verlauft durch den dstlichen Teil des Geltungsbereiches eine Leitungstrasse (zwei Kabel). Dies-
bezuglich hat die Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sud mitgeteilt, dass die

Kabel auf eigene Kosten gekappt, ggf. ausgebaut und entsorgt werden kénnen.

4, Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5,4 ha. Die Flache gliedert
sich wie folgt auf:

Geltungsbereich Flache in %’
GroBe des Geltungsbereiches 5,4 ha 100 %
= Bruttobauflache 54.262 m? 100 %
/. StraBenverkehrsflachen (geplant) 5.288 m? 9,52 %
/. Griinflache, Griinweg 83 m2 0,15 %
.. Wirtschaftsweg mit Uberfahrten (bestehend) 502 m? 0,90 %
/. Sichtfelder St2420 (bestehend) 1.653 m? 2,98 %
/. Flache fir die Regelung des Wasserabflusses (geplant) 1.139 m2 2,05 %
.. Offentliche Griin- und Freifliche (Norden) 4.506 m2 8,11 %
.. Offentliche Griin- und Freiflache (Stiden) 917 m? 1,65 %
/. Offentlicher Entwésserungsgraben (bestehend) 668 m?2 1,20 %
> Nettobauflache (entspricht den Bauparzellen) 39.501 m? 71,10 %

' Die prozentualen Werte beziehen sich auf die GesamtgréBe des Geltungsbereiches.
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5. Inhalt des Bebauungsplanes

< [ 42 ] 02 %
T - NE 7
P Frstobemisin |, || Frshohems
iiber OK Getmaeg/Stralle 15 b OK Gemeg/Siatie

+ Wandhhe maz 65m 1 Wandhdhe maw 65m

1 iiber OK Getweg/Sirale | [0 iber OK Gohweg'Stafle.

O gl | T S O el

MD2.1

08
Firsthohe max. 45 m
iiber OK Gehweg'Svalle
+ Wandhohe max 325m

m

Abb. 6 BPIaﬁ “Schlossgrund;’, P'Ia'ntell mit Nutzungsschablone und méglicher Grundstiicksaufteilung.
Stand 01.03.2019

5.1 Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Art der baulichen Nutzung als ,Dorfgebiet” (MD)
entsprechend § 5 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.
,Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-

triebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie
der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrieben. Auf Belange der land-
und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieflich ihrer Entwicklungsméglichkeiten ist vorrangig Riick-

sicht zu nehmen.”

GemadRB § 1 Abs. 5 BauNVO sind allgemein zuldssig (x) MD1 | MD21|MD22| MD3

bzw. nicht zuldssig (-):

1. Wirtschaftsstellen und land- und forstwirtschaftliche X X X X
Betriebe und die dazugehérigen Wohnung und Wohn-
gebdude (Nutztierhaltung bis 0,1 GrofSvieheinheiten
zuldissig)

2. Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebdude mit ent- X X X X
sprechenden Nutzgdrten und landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen (Nutztierhaltung bis 0,1 GrofSvie-
heinheiten zuldssig)

3. sonstige Wohngebdude (Einzelhduser max. 2 X - X -

Wohneinheiten, ab einer Grundstiicksgréfse von 850
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m? max. 4 Wohneinheiten. Einzelhéuser sind frei ste-
hende Baukoérper, die sich auf einem Baugrundstiick
befinden und zu allen Seiten die erforderlichen Ab-
standsfléchen einhalten. Die festgesetzte Zahl an
Wohneinheiten entspricht gemdf8 § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in
einem Wohngebdéude)

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung X X - X
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse (z.B. Imke-
rei)

5. Einzelhandelsbetriebe, nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO - - - -
sind gemdf3 § 1 Abs. 5 BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes X - X X
Schank- und Speisewirtschaften X X - -
6. sonstige Gewerbebetriebe (nur Betriebe mit Dorfcha- X X X X

rakter, kein Industriebetrieb)

7. Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchli- X X X X
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (ausgenommen ldrmemittierende Sportarten)

8. Gartenbaubetriebe X X X X

9. Tankstellen - - - -

GemaB § 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO ist die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

GemaB § 13 BauNVO sind fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, entsprechende Raume sowie auch Geb&ude zulassig. Auf

eine Durchmischung der dorfgebietstypischen Nutzungen ist zu achten.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachen-
zahl (GFZ), Zahl der VollgeschoBe und Hdhenfestsetzungen. Die festgesetzte GRZ und GFZ ent-
spricht der §17 BauNVO bestimmten Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung fur ein Dorfge-
biet (MD).

MD1 - MD2.1 I

0,6 (1.2 0.6 (1,2

Firsthohe max. 45m

- 0 i} 0
iber OK Gehweg/Stralte
Wandhohe max. 3,25 m
lber OK Gehweg/Stralte
MD2.2 I MD3 I

06 (12 0,6 (1,2

Firsthohe max. 90m Firsthohe max. 90m

0
iber OK Gehweg/Stralie tber OK Gehweg/Strale 0
Wandhohe max.6,5m Wandhdhe max.6,5m
uber OK Gehweg/Stralte tber OK Gehweg/Stralte

Bezugspunkt fiir die Firsthéhe und Wandhdhe im ganzen Baugebiet ist die Oberkante Gehweg/StraBe.
Er ist an der StraBenbezugslinie vor der Mittelachse des betroffenen Gebaudes anzusetzen. Bei Eck-
grundstiicken ist der Bezugspunkt jene StraBe von der das Geb&ude erschlossen wird. Aufenthalts-

rdume, die Uber der festgesetzten Wandhéhe liegen, sind nicht zul&ssig.

Bereich Max. Anzahl Max. Wandhdhe tber Max. Firsthbhe Uber
Vollgeschosse OK Gehweg/StraBe OK Gehweg/StraBe
MD1 - 3 ]
MD2.1 | 3,25 m 45m
MD2.2 I 6,5m 9.0m
MD3 Il 6,5m 9,0m
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird unter Beachtung des umgebenden Ortsbildes eine

offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO festgesetzt.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO finden Anwendung.

Fassaden

Es sind grundsétzlich keine grellen, fernwirkenden Fassadenfarben zulassig, sondern nur sogenannte

Erdfarben.

Dacheindeckung

Die Dachflachen sind in stddtebaulich vertrdglichem Rahmen zu gestalten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind grundséatzlich dem Gelandeverlauf anzupassen und diirfen eine max. Héhe von

1,8 m nicht Gberschreiten.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Garagen und Carports sind freistehend oder am Haus angebaut zuléssig.

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebengebduden ist auch auBerhalb der Uberbaubaren

Grundsticksflache zulassig.

Grenzbebauung ist bei Garagen und Carports zulassig.

Dies soll eine ein bestmdgliche und flexible Nutzung der Grundstiicke durch die zukUlnftigen Bauherren

und deren beabsichtigter Baustruktur gewéhrleistet werden.

Eine wasserundurchlassige Versiegelung von Garageneinfahrten, Hofflachen und sonstigen Flédchen

ist nicht zuldssig. Wasserundurchlassige Versiegelungen werden nur als Ausnahme in begriindeten

Féllen zugelassen, soweit diese zur Ausubung von gewerblichen-, land- und forstwirtschaftlichen Be-

trieben notwendig sind.

Bewegliche Abfallbehalter

Bewegliche Abfallbehalter (z.B. Milltonnen) sind in Garagen, Nebengebduden oder anderen ge-

schlossenen Nebenanlagen abzustellen. Dies gilt nicht, wenn diese Abfallbehélter vom 6&ffentlichen

StraBenraum aus nicht einsehbar sind (z.B. aufgrund Bepflanzung). Somit kann ein ansprechendes

Erscheinungsbild des dérflichen Quartiers erzielt werden.
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Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein bestehender Weinbaubetrieb. Durch die
Einbeziehung des Betriebes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen im gesamten MD-
Gebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Die Einstufung des Betriebes als MD entspricht der aktuellen Nutzung. Der Betrieb ist bereits im Nord-
westen, Slidwesten und Stidosten von bestehender Wohnbebauung umgeben.

In einer sachverstandigen Stellungnahme vom 18.01.2019 be/kr-17.9656-b04a wird vom Ingenieur-
biro IBAS in einer ,Untersuchung zu Gerauscheinwirkungen des benachbarten Weinbaubetriebes in
der bestehenden Wohnnachbarschaft“ diesbezlglich festgestellt, dass ,hinsichtlich der Einhaltung der
Vorgaben TA Larm in der bestehenden Wohnnachbarschaft bereits MaBnahmen zum Larmschutz an
den maBgebenden Schallquellen erforderlich werden®, d.h. es errechnen sich maximale Emissions-
pegel, die der Betrieb nach TA Larm bereits jetzt (insbesondere in der Nachtzeit) einzuhalten hat.

Nordlich des Geltungsbereiches verlauft unmittelbar die StaatsstraBe St2420.

Die Auswirkung von Gewerbe- und Verkehrslarm wurden umfassend in nachfolgenden Fachstellung-
nahmen untersucht. Diese haben alle vor Ort alle firr die bestehende und zukiinftige Betriebsstruktur

messbaren Ansétze ermittelt und sichern so den Erhalt und die Entwicklung des Weinbaubetriebes.

IBAS stellt, insbesondere mit Bericht-Nr.: 17-9656-b03a vom 02.05.2018 (Anlage 3 zur Begriindung),
im Ergebnis fest:

Hinsichtlich der Realisierung des Baugebietes in der geplanten Weise wurden schalltechnische Un-
tersuchungen zu den Gewerbelarmeinwirkungen durch den Weinbaubetrieb Weltner sowie zu den
Verkehrslarmimmissionen durch die nérdlich entlangflihnrende StaatsstraBBe St 2420 und jeweils még-
liche MaBnahmen zum Schallschutz bewertet.

Im Ergebnis eines Ortstermins mit messtechnischer Erfassung der gerduschrelevanten Tatigkeiten
und Komponenten auf dem Gelande des Weingutes Weltner fir die Arbeitsphasen "Pflanzenschutz"
und "Weinlese" wurde festgestellt, dass zur Realisierung des Baugebietes zun&chst La&rmminde-
rungsmafBnahmen an maBgebenden Gerauschquellen erforderlich werden (vgl. Abschnitt 5.4 des Be-
richtes). Die MaBnahmen sollen idealerweise mit Erweiterungsplanungen des Weinguts koordiniert
werden. Weiterhin ist die Errichtung einer La&rmschutzwand, Hohe = 5 m Gber Gelandeoberkante nérd-
lich des Fahrweges, zur Abschirmung der durch beide v. g. Arbeitsphasen hervorgerufenen Schall-

immissionen unabdingbar und wird entsprechend in der Planzeichnung festgesetzt.

Mit Einbeziehung der erforderlichen L&rmschutzmaBnahmen berechnen sich fir die Arbeitsphasen
"Pflanzenschutz" und "Weinlese" Beurteilungspegel die zur Tagzeit im gesamten Baugebiet unter dem
Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein MD-Gebiet von 60 dB(A) liegen. Bis auf Randbereiche im

stdlichen Baufeld werden sogar die Schallanforderungen fur ein WA-Gebiet von 55 dB(A) erfullt.

Zur Nachtzeit kann auf den Baufeldern, mit Ausnahme des Gebietes MD 2.1, mit Beurtei-

lungspegeln von bis zu 45 dB(A) der Orientierungswert fiir ein MD-Gebiet bei einer zweigeschossigen
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Bebauung eingehalten werden. Im sidlichen Baufeld (MD 2.1) resultieren fur die beiden
saisonbedingten gerduschintensiven Arbeitsphasen des Weinguts Beurteilungspegel von bis 53 dB(A)
nachts im OG, die deutlich Uber der Vorgabe fir ein MD-Gebiet liegen. Das sldliche Baufeld (MD 2.1)
birgt somit aus schalltechnischer Sicht fir eine Wohnnutzung im OG erhebliche Konflikte. Im Gebiet MD

2.1 ist daher nur eine eingeschossige Bauweise mit max. Wandhdhe von 3,25 m zulassig.

Im Ergebnis der Berechnungen =zu den Verkehrslarmeinwirkungen mit Einbeziehung der

Larmschutzwand (h = 2,5 m) resultieren Beurteilungspegel innerhalb des Plangebiets, die zur Tagzeit
den Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein MD-Gebiet von 60 dB(A) weitgehend einhalten. Die
Larmschutzwand wird daher im Bebauungsplan festgesetzt. Zur Nachtzeit kann die Schallvorgabe der
DIN 18005 mit Ausnahme einiger Randbereiche (MD 3) erfillt werden.

Dort werden somit im Rahmen der konkreten Geb&udeplanung weitergehende MaBnahmen zum
Schallschutz im Rahmen der sog. architektonischen Selbsthilfe erforderlich, wie z.B. Grundrissorien-
tierung der schutzbedurftigen Wohn- und Schlafrdume auf die weniger vom L&rm betroffenen Fassa-
den und erforderlichenfalls ergdnzend passiver Schallschutz. Fir schutzbed(irftige Rdume im Sinne der
DIN 4109 im Obergeschoss ist daher ein Schallschuztnachweis gem. DIN 4109 erforderlich. Dies ergibt sich
inbesondere aus Abschnitt 7 des Berichtes-Nr. 17.9656-b03a (Anlage 3 zur Begriindung) aufgefiihrt. Der
erforderliche Schallschutznachweis gem. DIN 4109 sowie die Ausrichtung/Situierung von Schlafrumen
im Obergeschoss nur nach Suden, in von der StaatstraBe ST2420 abgewandten Gebaudeseiten, wird

daher festgesetzt.

Im IBAS Aktenvermerk (5); Flachennutzungsplanung, ergdnzende schalltechnische Untersuchungen zu
den Gewerbeldarmeinwirkungen vom 23.01.2019 (Anlage 3a zur Begrindung) wurden im Zuge
weiterfuhrender schalltechnischer Untersuchungen die aus dem ermittelten IST-Stand fir den Wein-
baubetrieb, (dokumentiert im IBAS Bericht 18.01.2019 be/kr-17.9656-b04a), nun auch auf das Plan-
gebiet Ubertragen. Hierbei wurden bereits geplante ErweiterungsmaBnahmen auf dem Weingut mit-

einbezogen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass mit einem hinsichtlich der MaBgaben an den Larmschutz in der
bestehenden Wohnnachbarschaft angepassten Betrieb auf dem Weingut auch die fir ein Dorfgebiet
geltenden Anforderungen innerhalb des Plangebietes sicher erflllt werden. Unabhéngig von
werforderlichen LarmminderungsmaBnahmen® sind im Gebiet MD 1 durch Beachtung der TA-L&rm und
der umliegende Wohnbebauung Immissionsrichtwerte einzuhalten. Bei Einhaltung dieser Richtwerte
werden entsprechende immissionsschutzrechtliche Anforderungen innerhalb des Plangebietes

ordnungsgeman bericksichtigt.

GemaB den vorliegenden Gutachten werde im Bebauungsplan folgende Festsetzungen zum aktiven und

passiven Schallschutz vorgenommen:

1. Im Gebiet MD 2.1, nérdlich des auf Flurnummer 794/2, Gemarkung Rddelsee gelegenen Wirt-
schaftsweges (Markierung aktiver LA&rmschutz):
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* Errichtung einer Larmschutzwand, H6he = 5 m (iber Gelandeoberkante.

In den Gebieten MD 2.2 und MD 3, entlang des nérdlichen Geltungsbereichs, sidlich der auf
Flurnummer 817, Gemarkung RoOdelsee gelegenen StaatsstraBe ST2420 (Markierung aktiver
Larmschutz):
« Errichtung einer L&rmschutzwand, Héhe = 2,5 m Uber Gelandeoberkante.
Im Gebiet MD 2.2, nord-6stliche Ecke des Plangebiets (Markierung passiver LArmschutz)
und im Gebiet MD 3, nord-6stliche und nord-westliche Ecke des Plangebiets (Markierung passi-
ver Larmschutz):
* Ausrichtung/Situierung von Schlafriumen im Obergeschoss nur nach Siden, in von der
StaatsstraBe ST2420 abgewandten Geb&udeseiten.
* FUr schutzbedirftige R&umegeman DIN 4109 im Obergeschoss ist ein Schallschutznach-

weis erforderlich, der AuBenlarmpegel von 53 dB(A) bis 67 dB(A) zu berlcksichtigen hat.

Bodenordnung
Die Flachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Rédelsee, so dass MaBnahmen zur Bodenord-
nung nicht erforderlich werden. Darlber hinaus ist somit der Gemeinde die Steuerung der Bebauung

zur Gewahrleistung des Gebietscharakters eines Dorfgebietes.

Hinweise

Fernwasserversorgung Franken

Durch den Geltungsbereich verlief eine Fernwasserleitung der Fernwasserversorgung Franken. Diese
wurde an den nérdlichen Rand des Geltungsbereiches verlegt. Hierzu wurde ein 6,0 m breites Geh-,

Fahr- und Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt.

Telekom
Ferner verlauft durch den dstlichen Teil des Geltungsbereiches eine Leitungstrasse (zwei Kabel). Dies-
beziglich hat die Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Siid mitgeteilt, dass die

Kabel auf eigene Kosten gekappt, ggf. ausgebaut und entsorgt werden kénnen.

Lage im Bewilligungsfeld "Kitzingen"

Die Regierung von Oberfranken - Bergamt Nordbayern - weist darauf hin, dass das
Plan vorhaben von dem Bewilligungsfeld "Kitzingen" verliehen auf Steinsalz und Sole Uiberdeckt wird.
Zum Schutz dieser Steinsalzlagerstéatte im Mittleren Muschelkalk sind hier jegliche Bohrungen (z. B.

Erdwé&rmesonden) nur bis zu einer Teufe von 90 m zulassig.

Immobilien Freistaat Bayern weist darauf hin, dass die Gemeinde Rodelsee vollstéandig Gber dem fis-
kalischen Bergwerksfeld "Kitzingen" liegt. Das Bergwerksfeld wurde auf Salz und Sole verliehen. Im-
mobilien Freistaat Bayern hat keine Anhaltspunkte, dass Bergbau in diesem Plangebiet stattgefunden
hat. AuszuschlieBen ist dies aber nicht. Falls hierzu Beobachtungen oder Informationen bekannt wer-

den, ist Immobilien Freistaat Bayern zu informieren.

Lage im beschrankten Bauschutzbereichs des Flugplatzes Kitzingen

Die Regierung von Mittelfranken - Luftamt Nordbayern - weist darauf hin, dass das Plangebiet im sog.
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»Sektor II“ des beschrénkten Bauschutzbereichs des Flugplatzes Kitzingen liegt (§§ 17, 13 LuftvVG).

Sichtdreieck
GemaB der Richtlinie fur die Anlage von LandstraBen (RAL) sind an Einmindungen Sichtfelder frei-
zuhalten, soweit dabei eine Héhe von 0,8 m gemessen von der Fahrbahnoberkante der StraBBe lber-

schritten wird.

Baugrundgutachten

Es liegt ein Geotechnischer Bericht Tiefbautechnische ErschlieBung Baugebiet "Am Spie" - Ge-
meinde Rddelsee vom 06.04.2018 mit Aussagen zu

- Beurteilung der geologischen-hydrologischen Standortsituation

- Beschreibung des Untergrundes

- Einordnung in Boden- und Felsklassen / Homogenbereiche nach DIN 18300

- Angaben zu relevanten Bodenkennwerten und zur Frostempfindlichkeit der Béden

- Beurteilung der Tragfahigkeit der Untergrundschichten

- Beschreibung der Grundwasserverhéltnisse

- Aussagen zur Wiederverwendbarkeit der Erdstoffe

- Hinweise zur Wasserhaltung

- Empfehlungen zum StraBen- und Leitungsbau

VvOor.

Die Gemeinde Rddelsee stellt dieses Gutachten auf Wunsch zur Verfligung. Sie sichert jedoch kei-
nerlei Bodenqualitat und/oder Beschaffenheit zu. Eine Haftung der Gemeinde Rddelsee aus der Vor-
lage des Gutachtens ist ausgeschlossen. Es wird empfohlen ggfs. eigene, auf das konkrete

Grundstiick bezogene Gutachten in Auftrag zu geben.

Landwirtschaft

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten weist darauf hin, dass in dem vorliegenden Dorf-
gebiet ein dem Gebietscharakter entsprechender landwirtschaftlicher Betrieb liegt. Es ist insbesondere
mit landwirtschaftlicher Gerdauschentwicklung zu Tag- und auch zu Nachtzeiten zu rechnen (z.B.
Schlepperverkehr zu PflanzenschutzmaBnahmen, Traubenanlieferung und Kelterarbeiten zur Ernte-

zeit).

Verfahrensvermerke
Der Gemeinderat hat in der Sitzungvom .. ........ gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Schlossgrund” Rédelsee beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am . . . .

...... ortsliblich bekannt gemacht.
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und

Anhérung flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.03.2018 hat am
26.03.2018 und 28.03.2018 stattgefunden.
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Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanB § 4 Abs.
1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.03.2018 hat in der Zeit vom
13.03.2018 bis 13.04.2018 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.05.2018 wurden die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.05.2018 bis 30.06.2018
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.05.2018 wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.05.2018 bis 30.06.2018 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.07.2018 wurden die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange erneut gemaB § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 18.07.2018 bis
01.08.2018 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.07.2018 wurde mit der Begriindung erneut
geman § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 18.07.2018 bis 01.08.2018 &ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.08.2018 wurden die Behdrden und sons-
tigen Trager Offentlicher Belange erneut gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.08.2018 bis
21.09.2018 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.08.2018 wurde mit der Begriindung erneut
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.08.2018 bis 21.09.2018 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Rddelsee hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 01.10.2018 den Bebauungsplan
gemani § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 08.08.2018/01.10.2018 als Satzung beschlossen.

Die Gemeinde Rddelsee hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 28.01.2019 die Satzung des Be-

bauungsplanes aufgehoben.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . . . . ... .. wurden die Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut geméan § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ... ...... bis
......... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom . ... ... .. wurde mit der Begriindung erneut
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .. ....... bis......... offentlich ausgelegt.
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Die Gemeinde Rddelsee hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .. ........ den Bebauungsplan
gemanB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom .. ........ als Satzung beschlossen.
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurdeam .. ..... ... geman § 10 Abs. 3 Halbsatz

2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.
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