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1. Raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Waldbrunn hat in ihrer Sitzung am 08.04.2016 den Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan ,Wiesengrund Il - Teil 2“ gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss vom 08.04.2016 wurde durch Aushang an den
ortlichen Gemeindetafeln der Gemeinde Waldbrunn am 31.05.2016 6ffentlich
bekannt gemacht.

Grund zur Aufstellung ist es, im Gemeindegebiet wieder Bauplatze anbieten zu
konnen. In der Ortslage noch vorhandene freie Grundstiicke befinden sich fast
ausschlief3lich im Privatbesitz und stehen fir den freien Markt nur sehr
eingeschrankt zur Verfugung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes starkt die Gemeinde Waldbrunn ihre
Funktion als Wohnstandort, da sie aufgrund der Nahe zu Wirzburg ein beliebter
Wohnort ist.

Der zur frihzeitigen Behdrden- und Birgerbeteiligung aufgestellte Plan umfasst
eine Flache von ca. 7,03 ha und ist nach § 4 BauNVO 1990 als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Das Plangebiet Teil 2 schlie3t im Norden an das bestehende Baugebiet
~Wiesengrund Il — Teil 1“ (allgemeines Wohngebiet) der Gemeinde Waldbrunn an.
Im Suden schlielt das ErschlieBungsgebiet an die KreisstraRe WU 12 mittels
einer geplanten Linksabbiegespur an. Der Geltungsbereich wird in dstlicher und
westlicher Richtung durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Der Geltungsbereich des ErschlieBungsgebietes ,Wiesengrund Il —Teil 2“ setzt
sich aus folgenden Flurstiicken der Gemarkung Waldbrunn zusammen:

FI.-Nr. 1646/1, 1648, 1649, 1642/2, 1642/3, 1644/6, 1657/1 sowie Teilflachen der
FIl.- Nr. 1643, 1645, 1646, 1650, 1651, 1652, 1653, 1654, 1655, 1643/7.

Das Gelande befindet sich im Besitz der Gemeinde Waldbrunn.

Das Plangebiet ,Wiesengrund Il —Teil 2* erstreckt sich von ca. 330,00 m . NN im
Siden bis zu ca. 293,00 m . NN im Norden.

Das Gelande wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
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Fur das gesamte ErschlieBungsgebiet ,Wiesengrund II* wurde ein
ErschlieBungskonzept erstellt, das eine Flache von ca. 13,74 ha umfasst.

Die Wohnbauflache liegt am ostlichen Rand der Ortslage Waldbrunn und bildet den
Siedlungsrand. Die Ausformung des Siedlungsrandes ermdéglicht damit
eine Arrondierung der bestehenden Ortslage.

Der Geltungsbereich des gesamten ErschlielBungsgebietes ,Wiesengrund Il setzt
sich aus folgenden Flurstiicken der Gemarkung Waldbrunn zusammen:

Fl.- Nr. 1643, 1645, 1646, 1646/1, 1648, 1650, 1651, 1652, 1653, 1654, 1655,
1657/1, 1642/2, 1642/3, 1644/6, 1643/7, 1667.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind davon folgende Flachen in der Gemarkung
Waldbrunn betroffen:

FI.-Nr. 1646/1 sowie Teilflachen der Fl.-Nrn: 1642, 1643, 1643/7, 1644/5, 1645,
1646, 1648, 1649, 1650, 1651, 1652, 1653, 1654, 1655 und 1667.

Das gesamte Plangebiet ,Wiesengrund II“ erstreckt sich von ca. 276,00 m . NN
im Norden bis zu ca. 330,00 m 4. NN im Suden.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Waldbrunn liegt im Regierungsbezirk Unterfranken in der
Planungsregion 2 ,Wirzburg" entsprechend der Verwaltungsgliederung des
Freistaates Bayern.

Waldbrunn liegt sudwestlich des Oberzentrums Wirzburg. Die Entfernung nach
Wirzburg betragt ca. 14 km.

Wirzburg, der Regierungssitz und das wirtschaftlich-kulturelle Zentrum
Unterfrankens, ist Gber die BundesstraRe B 8 (Aschaffenburg - Wiirzburg) und die
Bundesstralle B 27 (Tauberbischofsheim — Wiirzburg) gut und schnell erreichbar.

Die Anbindung an die uberregionale Verkehrs- und Entwicklungsachse, d. h. die
Bundesautobahn BAB A 3 Frankfurt — Wirzburg betragt Uber die Anschlussstelle
Helmstadt ca. 3,5 km.

Die Gemeinde Waldbrunn stellt eine typische Pendlergemeinde fur das
Oberzentrum Wirzburg dar. Es besteht ein deutliches Arbeitsplatzdefizit.

Trotz der Bemihungen der Gemeinde Waldbrunn, ortsnahe Arbeitsplatze zu
schaffen, definiert sich der Standort Waldbrunn wesentlich tber seine Qualitaten
als Wohnstandort.

Die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes (WA) ,Wiesengrund Il - Teil 2*
dient der Starkung der Wohnfunktion und sichert durch die neuen Mitburger die
Infrastruktur des Ortes.

Das rege Interesse an den Bauplatzen des Baugebietes ,Wiesengrund Il - Teil 1“
zeigt, dass der Bedarf an Bauplatzen unter anderem fir Ortsangehorige bzw.
deren mittlerweile erwachsene Kinder, d. h. junge Familien, besteht.

Um diese Bedurfnisse zu decken und einer Abwanderung in andere Regionen
vorzubeugen ist die Ausweisung weiterer neuer Bauflachen erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient als rechtliche Grundlage fir die
geordnete Bebauung des gesamten Gebietes.
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3. Bedarfsnachweis
3.1 Allgemein

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom 14.02.2014, in Kraftgetreten am
07.07.2014, ist das Planungsgebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. GemaR § 8
Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Gemeinde Waldbrunn befindet sich raumordnerisch im Verdichtungsraum des
Oberzentrums Wirzburg. Gemaf Regionalplan der Region Wiirzburg (2) soll der
Verdichtungsraum als Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt der Region weiter
gestarkt werden um damit zu gleich der Entwicklung der gesamten Region zu
dienen. Schwerpunkt der Siedlungstatigkeit sind das Oberzentrum Wirzburg und
geeignete Gemeinden an den Verkehrs- und Siedlungsachsen, die vom
Oberzentrum ausgehen.

Mit der Lage der Gemeinde Waldbrunn zwischen der BundesstralRe B8 und B27
sowie dem direkten Autobahnanschluss zur BAB A3 (Helmstadt) liegt die
Gemeinde Waldbrunn verkehrsglinstig zum einen in Richtung des Oberzentrums
Wirzburg aber auch in Richtung Frankfurt.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes ,Wiesengrund Il — Teil 2“ ist die
Errichtung einer Bushaltestelle im Bereich der geplanten Linksabbiegespur
geplant, um auch hier den Zielen des Regionalplanes gerecht zu werden. In
diesem ist bei Erweiterungen von Siedlungsflachen eine hinreichende und
gesicherte Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
gewulnscht.

Die vorhandenen Wohngebiete in der Gemeinde Waldbrunn sind fast vollstandig
bebaut. Die noch freien Baugrundstiicke befinden sich vollstandig in
Privateigentum, und stehen somit zur Deckung der Nachfrage nach
Baugrundstiicken nicht zur Verfligung. Mit der geplanten Erweiterung des
Baugebietes ,Wiesengrund II“ reagiert die Gemeinde Waldbrunn auf die aktuelle
Nachfrage nach Wohnbauland und sichert damit ein entsprechendes Angebot in
Waldbrunn.
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Die Baulandsituation soll nachfolgend aufgezeigt werden:

Bebauungsplan ,Am Forst" (rechtskraftig seit 04.02.2002)

Das Baugebiet entstand aus der Umwandlung eines Gewerbegebietes sowie dem
Rickbau einer Industriebrache (Betonwerk). Die Baugrundsticke wurden
seinerzeit vom Eigentimer der ehemaligen Industriebrache und der Gemeinde
Waldbrunn verkauft.

Grundsatzlich verkauft die Gemeinde Waldbrunn Baugrundstiicke mit einer
Bauverpflichtung von drei Jahren. Die im Baugebiet ,Am Forst* noch nicht
bebauten Grundstiicke stammen aus dem Besitze des Eigentimers der
ehemaligen Industriebrache.

Alle 106 Baugrundstiicke sind verkauft. FUnf Grundstiicke sind noch nicht bebaut.
Bebauungsplan ,Wiesengrund Il — Teil 1* (rechtskraftig seit 08.07.2014)
Nachdem im Bebauungsplangebiet ,Am Forst* zum Ende des Jahres 2013 keine
Grundstucke zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauland mehr bestanden, wurde
das Baugebiet ,Wiesengrund II“ geplant. Insgesamt sollte das Gesamtgebiet ca.
152 Baugrundsticke aufweisen. Seinerzeit wurde eine TeilerschlieBung der

KompletterschlieBung vorgezogen.

Im Bebauungsplangebiet ,Wiesengrund Il — Teil 1* steht von 59 Baugrundstiicken
nur noch ein Baugrundstick zum Verkauf.

Auf Grund der Bauverpflichtung ist davon auszugehen, dass alle Baugrundstiicke
innerhalb der néachsten Jahre bebaut sein werden.

Aktuell sind oder befinden sich 45 Grundstiicke in der Bebauung.
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3.2 Bevdlkerungsentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2015 hatte die Gemeinde Waldbrunn einen
Bevdlkerungsstand von 2.707 Einwohnern mit Hauptwohnsitz in Waldbrunn.

Ruckblickend auf die vorherigen Jahre zeigt sich eine Stagnation bzw. nur ein
leichter Zuwachs der Bevdélkerungszahl bis zum Jahr 2006. Ab dem Jahr 2007
konnte ein Anstieg der Bevolkerungszahl in Waldbrunn verzeichnet werden.

Im Gegensatz dazu stieg die Bevdlkerungszahl des Landkreises bis zum Jahr
2007 nahezu kontinuierlich an. Nach diesem Zeitpunkt sinkt die Bevélkerungszahl
des Landkreises Wurzburg bis zum Jahr 2013. Seit dieser Zeit steigen auch hier
die Bevélkerungszahlen wieder.

Die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Waldbrunn verlief daher bis zum
Jahr 2013 gegensatzlich zu der Entwicklung des Landkreises Wirzburg.
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Entwicklung der Einwohnerzahl in Waldbrunn
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Entwicklung der Einwohnerzahl im Landkreis Wirzburg

3.3 Szenarien der Bevdlkerungsentwicklung
Auf Grundlage der bisherigen Bevdlkerungsentwicklung kdnnen Szenarien fur die
zukunftige Entwicklung der Bevdlkerung abgeleitet werden. Grundlage bzw.
Annahme fir die Bevélkerungsentwicklung sind folgende:
Szenario 1: Die Einwohnerzahl bleibt stabil auf dem Niveau des Jahres 2015.
Szenario 2: Die zukinftige Bevdlkerungsentwicklung verhéalt sich wie der
mittelfristige Trend zwischen den Jahren 2002 und 2011. Dies entspricht einem

zukinftigen Bevdlkerungszuwachs von 0,3 % pro Jahr.

Nach diesem Szenario wiirde die Bevolkerungszahl Waldbrunns auf ca. 2.740
Personen im Jahr 2028 steigen.

Szenario 3: Die zukinftige Bevolkerungsentwicklung verhalt sich entsprechend
der letzten Jahre mit einem Wachstum der Bevdlkerungszahl um jahrlich 0,7 %.

Dies impliziert einen Zuwachs der Bevélkerung Waldbrunns auf ca. 2.930
Einwohner im Jahr 2028.
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Die einzelnen Szenarien spannen einen Korridor auf, in welchem sich die
zukinftige Bevolkerungsentwicklung abspielen kénnte.
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Szenarien der Bevolkerungsentwicklung in Waldbrunn

3.4 Wohnungsbedarf

Neben der Entwicklung der Einwohnerzahl ist die Belegungsdichte ein wichtiger

Faktor fur den Wohnflachenbedarf. Die Belegungsdichte gibt an, wie viele

Personen pro Wohneinheit leben. Wahrend im Jahr 1997 noch ca. 2,6 Personen
pro Wohneinheit verzeichnet wurden, sank dieser Wert bis zum Jahr 2011 in
Waldbrunn auf ca. 2,3 Personen je Wohneinheit. Bei Fortschreibung diese Trends
kann von einer Abnahme der Belegungsdichte auf 2,1 Personen pro Wohneinheit
im Jahr 2028 ausgegangen werden. Die Abnahme der Belegungsdichte ist durch
den Trend zu kleineren Haushalten begriindet. Ursache hierfir sind neben der
Zunahme der alteren Bevoélkerung der generelle Trend zu Ein- und
Zweipersonenhaushalten.
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Unter Berlcksichtigung dieses Trends sowie der vorgenannten Szenarien der
Bevolkerungsentwicklung ergeben sich verschiedene Szenarien fir den
Wohnungsbedarf.

Szenario 1: Die Einwohnerzahl bleibt stabil auf dem Niveau des Jahres 2015.
Aufgrund der abnehmenden Belegungsdichte ist anzunehmen, dass bis zum Jahr
2028 ein Bedarf an ca. 1.290 Wohneinheiten und sich somit ein zusatzlicher
Wohnungsbedarf von ca. 70 Wohneinheiten, bezogen auf das Jahr 2015, ergibt.

Szenario 2: Die zukinftige Bevdlkerungsentwicklung verhalt sich gemaR Trend
2002-2011 (Zuwachs um 0,3 % pro Jahr). Dadurch wirde die Bevélkerungszahl
auf ca. 2.740 Personen im Jahr 2028 ansteigen, wodurch ein zusatzlicher
Wohnbedarf von ca. 85 Wohneinheiten, bezogen auf das Jahr 2015, generiert
wird.

Szenario 3: Die zukinftige Bevdlkerungsentwicklung verhalt sich entsprechend
des aktuellen Trends mit einem Wachstum um jahrlich 0,7 %. Dies impliziert
einen Zuwachs der Bevdlkerung auf ca. 2.930 Einwohner im Jahr 2028 und einem
Wohnungsbedarf von ca. 175 zuséatzlichen Wohneinheiten, bezogen auf das Jahr
2015.
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Szenarien des Wohnungsbedarfs bis 2028

Die einzelnen Szenarien spannen einen Korridor auf, in welchem sich der
zukinftige Wohnungsbedarf abspielen kdnnte.

3.5 Wohnbauflachenreserven

Als Wohnbauflachenreserven gibt es in den verschiedenen Wohngebieten
insgesamt ca. 51 Baullicken, die voll erschlossen sind und sofort bebaut werden
kdénnten. Diese Grundsticke befinden sich fast ausschlie3lich in Privateigentum
und werden teilweise bereits seit Jahrzehnten von den Eigentiimern dem
Grundstucksmarkt nicht zu Verfigung gestellt. Es wird davon ausgegangen, dass
auch innerhalb der ndchsten Jahre nur ein Teil dieser Grundstiicke fur eine
Bebauung zu Verfligung steht. Daher werden die Bauliicken lediglich zu 65 % (ca.
33 Wohneinheiten) als Bauflachenreserve bertcksichtigt.
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Mit der Ausweisung des Baugebietes ,Wiesengrund Il — Teil 2* (57
Baugrundstiicke), den vorhanden evtl. aktivierbaren Baulicken (33

Baugrundstiicke) und den Restgrundstiicken im Baugebiet ,Wiesengrund Il — Teil
1“ (1 Baugrundstuck) kann der Wohnbauflachenbedarf bis ca. 2020 gedeckt
werden.
200
180 B Maximum
(Bevélkerungszunahme 0,7 % / Jahr)
160 -
140 - B Optimum
c (Entwicklung Einwohnerzahl gemaR
£ 120 - Trend 2002-20111)
()
< 100 B Minimum (stabile Einwohnerzahl)
< g
c
S 80 -
3 ) .
60 - B Flachenreserven Baugebiet
"Wiesengrund Il - Teil 1"
40 -
20 - M Flachenreserven Baugebiet
"Wiesengrund Il - Teil 2"
0 T T
Bedarf Aktivierbare Reserven
Bilanz Wohnungsbedarf
3.5 Fazit

Durch die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachenreserven kann die
Gemeinde Waldbrunn den Bedarf bis zum Jahr 2028 decken.

Hierzu bedarf es der Ausweisung von Baugebieten, was die Gemeinde Waldbrunn
folgerichtig mit der nun geplanten Erweiterung des Baugebietes ,Wiesengrund II*
(Teil 2) verfolgt.

Der geplanten Ausweisung des Baugebietes ,Wiesengrund Il — Teil 2“ mit 57
Baugrundstiicken steht somit ein prognostizierte Wohnungsbedarf in
entsprechender Hohe gegeniber, selbst bei Annahme einer geringeren
Bevoélkerungsentwicklung als derer der letzten Jahre.

Hinzu kommt, dass aktuell und in absehbarer Zeit keine
Innenentwicklungspotenziale existieren, um den Wohnungsbedarf innerhalb des
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Altortes zu decken. Entsprechende Leerstdnde oder Brachflachen existieren in
Waldbrunn nicht und sind auf absehbare Zeit nicht zu erwarten.
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4, Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Allgemein

Planungsgrundlage ist der rechtswirksame Flachennutzungsplan vom 14.02.2014,
in Kraftgetreten am 07.07.2014.

Da sich der Stand der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flachen und
deren Ausweisung mit dem geplanten Vorhaben decken, kann sich der
Bebauungsplan folgerichtig aus dem Flachennutzungsplan entwickeln.

In der derzeit gultigen Fassung des Flachennutzungsplanes ist der Planbereich
als Wohnbauflache dargestellt.

Mit einem Aufstellungsbeschluss vom 09.10.2015 wurde bereits die Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB durch die Auslegung der Planung unterrichtet und die
frihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gemali

8§ 4 Abs. 1 Satz 1 im Zeitraum von 16.11.2015 bis 18.12.2015 durchgefihrt.

Im Rahmen des Verfahrens wurde seitens der Bevolkerung angeregt bereits in
dieser ErschlieRung eine Verbindung zur KreisstraRe WU 12 herzustellen, so
dass der Altort mit den entstehenden Verkehrsstromen nicht beaufschlagt wirde.

Die Bauverwaltung der Gemeinde Waldbrunn hat zusammen mit dem
beauftragten Ingenieurbiiro mdgliche Varianten ausgearbeitet, die eine
Verbindung zur KreisstraRe WU12 beinhaltet.

In diesem Zusammenhang ergaben sich unterschiedliche Konzepte zur
ErschlieBung der zur Verfiigung stehenden Flache. Der Gemeinderat Waldbrunn
hat sich in der Sitzung vom 08.04.2016 fir die hier behandelte Variante
entschieden und das bisher laufende Verfahren mittels Beschluss aufgehoben.

Gleichzeitig erfolgte der Aufstellungsbeschluss vom 08.04.2016 fur das
vorliegende Verfahren.
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Die Offentlichkeit wurde geméaR § 3 Abs. 1 BauGB durch die Auslegung der
Planung (08.04.2016) in den Amtsraumen der Gemeinde Waldbrunn frihzeitig
Uber die Planung unterrichtet.

Die Offenlage wurde am 31.05.2016 ortsiblich durch Aushang bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und Trager offentlicher Belange wurde
gemall § 4 Abs. 1 Satz 1 im Zeitraum von 08.06.2016 bis 07.07.2016 durch-
gefuhrt. Eine Liste der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange ist der Begriindung
als Anlage 1 beigefugt.

Nach Einarbeitung der im Rahmen der Abwagung aus der frihzeitigen Beteiligung
beschlossenen Anderungen/Erganzungen wurde der Planstand mit Datum vom
14.10.2016 als Entwurf abgefasst und durch den Gemeinderat in der Sitzung am
14.10.2016 gebilligt.

Danach haben die Birger im Rahmen des Auslegungsverfahrens nach § 3 Abs. 2
BauGB erneut Gelegenheit zur Stellungnahme. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte
- nach der ortsublichen Bekanntmachung durch Aushang vom 13.10.2016 - Uber
einen Zeitraum von mindestens 4 Wochen.

Parallel zum vorgenannten Verfahren sind die Trager 6ffentlicher Belange im
Rahmen der Anhdrung gemal § 4 Abs. 2 erneut gehdrt worden.

Dabei wurde auf den Versand der Unterlagen an die Tréger verzichtet, die im
Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung ihr Einverstdndnis ohne Hinweise

und Anregungen zum Bebauungsplan erteilt hatten.

Eine Liste der in diesem Verfahrensschritt beteiligten Trager offentlicher Belange
ist als Anlage 1, Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB, der Erlauterung beigefigt.
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4.2 Landesplanerische Ziele

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (01.09.2013) sowie im Regionalplan
Wirzburg (1985, zuletzt gedndert 20. 08. 2013) liegt das Gemeindegebiet
Waldbrunn |m Verdlchtungsraum des Oberzentrums Wirzburg.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern —
Anhang 2 (Stand: 1. September 2013)

Im Gemeindegebiet Waldbrunn sind Vorbehaltsflachen fir Gips und Anhydrit
ausgewiesen, die jedoch ausschlie3lich nérdlich und westlich au3erhalb der
bebauten Gebiete liegen.
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Abbildung 2 Auszug aus dem Regionalplan 2: Wiirzburg Land: Karte Bodenschéatze
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4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan wurde zusammen mit der 7. Anderung des Flachennutzungs-
planes aufgestellt.
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5. Natur und Landschaft

Das Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung und fur Verfahren zu
Innenbereichssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser
Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist,
beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen ,Vermeidung” und ,Ausgleich” im
Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlicksichti-
gen.

Begleitend zu der vorliegenden Begriundung wurde vom Planungsbdro fir Land-
schaftsarchitektur Dietz und Partner GbR, Elfershausen der Umweltbericht, der
Bestandsplan ,Grinordnung*, der Grinordnungsplan mit Begrtindung, der
Umweltbericht sowie die artenschutzrechtliche Prifung erstellt.

Der Grunordnungsplan ist im Planteil und in den textlichen Festsetzungen
integriert worden, alle Dokumente sowie der Bestandsplan sind eigenstandige
Dokumente des Bebauungsplanes.

Nahere Informationen zum Thema Natur und Landschaft, insbesondere die
Punkte

- Lage und Charakteristik des Plangebietes
- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

- Griunordnerische MalRnahmen

- Bilanzierung

sind diesen Dokumenten zu entnehmen.
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6. Fremdleitungen

Das Plangebiet ,Wiesengrund Il - Teil 2“ grenzt an die bestehende Erschliel3ung
an.

Im Rahmen einer Voranfrage bei den in der Region bedeutsamen Versorgern
wurde festgestellt, dass innerhalb des Geltungsbereiches Ver- und
Entsorgungsleitungen liegen.

Der Geltungsbereich wird im Stidwesten mit einer 220-kV-Freileitung der TenneT
TSO GmbH uberspannt (Ausgleichsflache).

Im Sudwesten wird das Gesamtgebiet ,Wiesengrund II“ ebenfalls mit einer 20-kV-
Freileitung uUberspannt. Diese soll im Rahmen der Erschlieung erdverlegt
werden.

Sonstige Leitungen von Uberregionaler Bedeutung sind nicht bekannt.

Vermutet werden Drainagen, die im Rahmen der Feldbewirtschaftung verlegt
wurden.

Soweit im Planbereich Leitungen durch deren Betreiber angegeben wurden,
wurden diese Ubernommen.

Insbesondere bei der ErschlieBungsplanung sind die in den Anschlussbereichen

vorhandenen Leitungen der Deutschen Telekom und der Mainfranken Netze
GmbH zu beachten.
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7. ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung fir den vorliegenden Bebauungsplan wird im
Anschluss an das Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung Empfehlungen fir ihren Fachbereich ausgesprochen bzw. Richtlinien
benannt, die bei der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen sind:

- Tennet TSO GmbH

- Mainfrankennetze

- Staatliche Bauamt Wirzburg, SG Strallenbau

- Deutschen Telekom Technik GmbH, NL Wirzburg

Die fur die Erschlielung des Baugebietes maRgebenden Versorgungstrager sind
rechtzeitig in die ErschlieBungsplanung einzubeziehen.
7.1 StralRen und Wege

Die Anbindung des Baugebietes ,Wiesengrund Il - Teil 2* erfolgt von Norden uber
die folgenden, vorhandenen Stralen

- Balthasar-Neumann-Stral3e
- Probstforst

- Kohlerbrunnen

- Hollerbusch

Von Siden erfolgt die Anbindung uber die KreisstraBe WU 12 (Eisinger StraRe)
mittels einer geplanten Linksabbiegespur.
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Zwischen der geplanten Linksabbiegespur und dem bisherigen Ortsrand wird eine

geplante Bushaltestelle fur das ErschlieRungsgebiet vorgesehen.
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Abbildung 3: Planausschnitt ,Zufahrt Kr Wi 12

Bis zur abschlieBenden ErschlieBung (Teil 3) des ErschlieBungsgebietes
"Wiesengrund II" wird ein StralRenbau-Provisorium zur Anbindung an die
KreisstraBe WU 12 hergestellt.
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Im Rahmen der zuklnftigen ErschlieBung Teil 3 wird das vorgenannte
Provisorium zurtickgebaut. Es verbleibt die dargestellte FulRwegeverbindung.
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Die ErschlieRungsstraf3en im Baugebiet werden nach den ,Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstralen” (RASt 06) nach ihrer Funktion und Lage als Sammel-
stralle ES IV (Planstral’e ,A“) und Wohnstral3en ES V eingestuft und gestaltet.

Die exakte Festlegung der inneren Aufteilung des Verkehrsraumes sowie die
Gestaltung der Oberflachen werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht
vorgenommen. Hierdurch verbleibt ein Spielraum fur die ErschlieRungsplanung,
insbesondere in gestalterischer Hinsicht.

Der zur Verfugung stehende offentliche Verkehrsraum ist entsprechend der zu
erwartenden Verkehrsbelastung ausreichend gro3 bemessen:

- PlanstralRe ,A": b = 10,5 m (HaupterschlieBungsstralle)
- PlanstralRle ,,B“: b=80m
- PlanstralR3e ,C*: b=80m
- PlanstralRe ,E*: b=80m
- PlanstralRe ,F“: b=6,0m
- PlanstraRe ,G*": b=80m
- StichstralRe 1: b=50m
- StichstralRe 2: b=40m
- FuRweg 1: b=30m
- FuRweg 2: b=4,0m

In den Planstral’en ,A“ bis ,G* kann neben Fahrbahn und Gehweg ein
Mehrzweckstreifen mit variierender Breite anlegt werden.

Bei der verkehrstechnischen ErschlieBung sind insbesondere im Gehwegbereich
die gesetzlichen Vorgaben zur Barrierefreiheit zu beachten.

Bei der ErschlieBungsplanung sind Gehwegabsenkungen an Querungsstellen
vorzusehen, sofern die Gemeinde Waldbrunn nicht Mischflachen plant oder
insgesamt Tiefbordsteine vorsieht.

Oberboden aus dem Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen soll vorbehaltlich seiner

Eignung zur Verbesserung landwirtschaftlicher Flachen verwendet werden (8 202
BauGB, DIN 18915, DIN 19731).
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7.2

Nach Beendigung der Bauarbeiten werden die 6ffentlichen Grinflachen nach Ver-
anlassung durch die Gemeinde Waldbrunn gemaf den Vorgaben der im
Bebauungsplan enthaltenen Grinplanung und in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbeho6rde im Landratsamt Wirzburg mit standorttypischen Gehdlzen
und Strauchern bepflanzt.

Kanalisation

Die Gemeinde Waldbrunn ist ordnungsgemalf an die Klaranlage des
Zweckverbandes ,Abwasserbeseitigung Ahlbach Gruppe” angeschlossen.

Das Baugebiet ist in der hydraulischen Uberrechnung des Kanalsanierungs-
konzepts als prognostizierte Bebauung enthalten und zur Entwésserung im
Trennsystem vorgesehen.

Das Schmutzwasser wird in einem separaten System gefuhrt und im Bereich der
Balthasar-Neumann-Stral3e an den bestehenden Sammler der Gemeinde
Waldbrunn angeschlossen und zur Klaranlage geleitet.

Das Regenwasser wird ebenfalls in einem eigenen System gefihrt und 6stlich
des ErschlieBungsgebietes, am topographischen Tiefpunkt des
ErschlielBungsgebietes, in einem bestehenden Regenriuckhaltebecken
bewirtschaftet (vgl. Wasserrechtliche Genehmigung vom 13.06.2014, AZ 4.3-
4536.1-WU204-8359/2014).

In diesem Regenrickhaltebecken (fir das Gesamtgebiet) wird das anfallende
Regenwasser zwischengespeichert und gedrosselt in einen bestehenden
Entwasserungsgraben auf Flur-Nr. 1667 und 1790 und dann in den Vorfluter
,Hollergraben®, Flur-Nr. 1791, abgegeben.

Eine Nutzung des Oberflachenwassers der Dachflachen fir die Garten-
bewdasserung oder Brauchwassernutzung wird von der Gemeinde Waldbrunn
begruft, aber nicht vorgeschrieben.
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7.3 Wasserversorgung

Die Gemeinde Waldbrunn besitzt zwei eigene Brunnen, die die Wasserversorgung
sicherstellen. Zurzeit wird ein weiterer, leistungsstarker Brunnen erschlossen, der
den bestehenden Brunnen 1 ersetzen soll.

Das Baugebiet wird an bestehende Leitungen DN 150 PE in der Balthasar-
Neumann-Stral3e, Probstforst und Kdéhlerbrunnen angebunden. Im Zuge der
Anbindung an die Eisiniger StraRe (Kr WU 12) wird ein Ringschlusses des
Wasserleitungsnetzes vorgesehen.

Im Baugebiet wird eine ausreichende Anzahl von Hydranten angeordnet. Dabei
wird ein Abstand von ca. 100 m zwischen den Hydranten nicht Gberschritten.

Die verfiigbare Léschwassermenge am Hydranten betragt entsprechend
vorliegenden Unterlagen jeweils 26,7 I/s, so dass der erforderliche
Ldschwasserbedarf mit

Qusscn = 26,67 1/s = 1.600 I/min = 96 m3/h

sichergestellt ist.

Bei der Planung der Leitungen sind die gultigen DVGW-Regelwerke sowie die
gultigen DIN-Vorschriften zugrunde zu legen.

7.4 Stromversorgung und StralRenbeleuchtung

Sowohl die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom als auch die
Ausstattung mit den erforderlichen Einrichtungen zur Straenbeleuchtung werden
durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen geplant und errichtet.

Fir die Energie- und Telekommunikationsmedien ist bei der ErschlieBungs-
planung eine ausreichend gro3e Flache (ca. 1,0 m Breite) vorzusehen.

Die Mainfranken Netze GmbH (MFN) ist in die weitere ErschlieBungsplanung
einzubinden. Der Standort einer erforderlichen Trafostation wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung abschlieBend festgelegt, sie wird jedoch in der Nahe des
angegebenen Standortes angeordnet werden.
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7.5

7.6

7.7

Gasversorgung

Der Gemeinderat winscht eine Versorgung mit Gas. Die Kosten hierfir sind
durch den Gasversorger zu benennen. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird
der Gemeinderat dann eine Entscheidung treffen.

Die Gasversorgung wird ggf. durch die Mainfranken Netze GmbH (MFN) errichtet
und betreut. Die Mainfranken Netze GmbH ist in die ErschlieBungsplanung
einzubinden.

Fernmeldeanlagen

Die Planung und der Bau der gesamten Telekommunikationsinfrastruktur liegt im
Zustandigkeitsbereich der Deutschen Telekom Technik GmbH, T NL Sud, PTI 14
Wirzburg, SchirerstraRe 9a, 97080 Wirzburg.

Die Deutsche Telekom ist in die ErschlieBungsplanung einzubinden. Vorhandene
Leitungen der Deutschen Telekom sind bei der ErschlieRungsplanung zu
berlicksichtigen.

Auf die vorhandenen, dem o6ffentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien, ist bei den Planungen grundsatzlich Rucksicht zu
nehmen.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der entstehenden Haus- und Sonderabfalle wird durch die
Satzung des Landkreises Wirzburg geregelt. Die Entsorgung Gbernimmt der
Abfallwirtschaftsbetrieb Team Orange.

Diese haben in ihrer Stellungnahme auf die zu erwartenden Fahrzeugtypen zur
Entsorgung und deren Anforderungen an den 6ffentlichen StralRenraum
hingewiesen.

Insbesondere bei Wendeanlagen sind deutlich grélere Abmessungen erforderlich
als die in den derzeit giltigen Richtlinien aufgefuhrten. Um auch in den
ErschlieBungszwischenphasen einen reibungslosen Entsorgungsablauf
gewdéhrleisten zu kénnen, sind die Radien bei der ErschlieBungsplanung soweit
maoglich einzuhalten.
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7.8 Geothermie (Erdwarme)

Vorbehaltlich der geplanten Zone Ill des Wasserschutzgebietes Zeller Stollen WV
Wirzburg, werden voraussichtlich keine Bohrungen (z. B. Erdwarmesonden)

zulassig sein.
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8. Geplante bauliche Nutzung

Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde Waldbrunn und wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Die mit der Versiegelung der Flachen einhergehenden Einflisse auf Natur und
Umwelt sollen durch die Ausweisung offentlicher Grunflachen, Verwendung
geeigneter 6kologischer Elemente sowie die Beschrankung des Umfanges der
versiegelten Flache durch die Vorgabe einer maRigen Grundflachenzahl so gering
wie moglich gehalten werden.

8.1 Art, 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 BauNVO

Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
ca. 5,96 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird fiir die bauliche Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet (WA) geméal § 4 BauNVO festgesetzt.

8.2 Mal3, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 (1,2) und 4 BauNVO
Die Grundflachenzahl ist im Plangebiet nach § 17 BauNVO auf 0,35 festgesetzt.

Die MindestgréRe eines Grundstickes ist auf 400 m2 festgesetzt.
Zugelassen ist eine offene Bebauung. Es sind nur Einzelhduser zulassig.

8.3 Vollgeschosse,
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 (3) BauNVO

Zugelassen sind zwei Vollgeschosse.

1946 Begrindung zum BPL- 09122016.doc



Gemeinde Waldbrunn
Bebauungsplan ,Wiesengrund Il - Teil 2¢ Seite 30

9.1

9.2

Bebauung
8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude

Fir die Gebaude sind symmetrische Sattel-und Walmdacher und gegenlaufige
Pultdacher ( ab 14° asymmetrisch mit zwei und mehr gegentberliegen
Dachflachen, z.B. Atrium-Haus) zugelassen.

Fir die Hauptgebaude ist eine Dachneigung bei eingeschossigen Gebauden
(E+D) von 14° - 52°, bei zweigeschossigen Gebauden (E+1) von 14° - 37°
zugelassen.

Lediglich bei Garagen und Carports sind neben den o. g. Dachformen auch
Flachdacher zugelassen. Die Dachneigung darf aber nicht steiler als die des
Hauptgeb&udes sein. Die Firstrichtung von Nebengeb&auden und Garagen muss
mit der des Hauptgebaudes verlaufen.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 38° zuldssig. Vom Ortgang aus muss
der Abstand mindestens 1,50 m betragen. Einzelgauben dirfen maximal 2,50 m
breit sein. Bei mehreren Dachgauben pro Dachhaélfte darf die Gesamtbreite der
Gauben 30 % der Firstlange nicht Gberschreiten und der Abstand zwischen den
Gauben muss mindestens 75 cm betragen.

Unzulassige Anlagen

Blechgaragen, provisorische Gebaude, fliegende Gebaude, Baracken, grelle oder
glanzende Farben oder Materialien sind unzulassig.

1946 Begrindung zum BPL- 09122016.doc



Gemeinde Waldbrunn
Bebauungsplan ,Wiesengrund Il - Teil 2¢ Seite 31

9.3 Hoheneinstellung
Bdschungen steiler als 1 : 1,5 sind unzul&ssig.
Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze:

- Wandhohe bei E+D max. 4,0 m Uber Bezugspunkt

- Wandhohe bei E+1 max. 6,0 m Gber Bezugspunkt

- Maximal zul&ssige Firsthohe 5,0 m tber zulassiger Wandhdhe

- Wandhohe: Die Wandhohe ist der au3ere Schnittpunkt Wand/Dachhaut
(siehe Detail: Wandhohe)

- Bezugspunkt: Der Bezugspunkt fir die Wand- und Firsthdhe ist Oberkante
Gehweg/Stral3e: Er ist an der Strallenbegrenzungslinie vor der Mittelachse
des betreffenden Gebaudes anzusetzen.

9.4 Uberbaubare Flache

Die Bauwerke sind ausschlief3lich innerhalb der durch Baugrenzen als
Uberbaubar festgesetzten Grundstiicksflache zu errichten.

Garagen sind als Grenzbebauung nach Art. 6 BayBO zulassig.
Garagen durfen in die Hauptgebaude integriert werden.

Garagen, Nebenanlagen und Carports sind als Grenzbebauung auch auf den
nicht tberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO), Garagen

und Carports jedoch nicht hinter der riickwartigen Baugrenze.

Fir die Berechnung der Abstandsflachen gilt Art. 6 BayBO.
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10. GroRe des Baugebietes

Unter Zugrundelegung der im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstiicks-

einteilung ergeben sich folgende statistische Daten:

Bruttobauflache:

= Gesamtflache des Geltungsbereiches
.. Offentliche Verkehrsflache

.I. Provisorium

.. Offentliche Griinflache
Nettobauflache:

11. Bodenordnende MalRhahmen

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

5,96 ha
0,72 ha
0,03 ha
1,81 ha
3,40 ha

100,0 %
27,8 %
0,4 %
30,4 %
41,4 %

Der Flachen im Geltungsbereich sind im Besitz der Gemeinde Waldbrunn.
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12.

Immissionen

Das Plangebiet rundet die Ortslage Waldbrunn ab.

Die KreisstraBe WU12 grenzt im Norden an das Baugebiet an.

DTV 2010 (62249708)
3.857 Kfz/24h
124 Kfz/24h SV

115 SHFHHISEAHFHE 4]

62259701 °

4 ' 7109 ‘it
. f|175 I

62249705
4619
502

Abbildung 6: Verkehrsbelastung

Aufgrund der Einwendungen Seitens des Immissionsschutzes ist auf der

Grundlage fur die o. g. Verkehrsbelastungen fiir das Baugebiet mit dem Umgriff
aus dem 1. Verfahrensschritt mit Datum 8.09.2016 durch das Biro Wdlfel ein

Larmschutzgutachten erstellt worden.

Die Ergebnisse der Simulation insbesondere fir die Beurteilungspegel nachts

sind in der folgenden Graphik dargestellt.
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Flichenhatte Darstellung der B lungspegel, Bereck bene 6.0 mii. GOK

Nacht, ohne Abschirmmalinalme

Raster Nacht [ o
e 5 ¥ Bt

4

Wall, Ref: Hohe '6.00m.}~ "%

100 150 200 250 x/m 350

M1 20181 062018

Abbildung 7: Beurteilungspegel nachts, Berechnungsebene + 6,0 m Gber GOK
Ergebnis dieser Ausarbeitung ist die Ricknahme des Geltungsbereiches im

Bereich der Kr WU 12 und die Aufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 9:
Immissionsschutz.

Danach liegen - mit Ausnahme des Eckgrundstiickes - alle weiteren
Baugrundstucke innerhalb der fir ein WA empfohlenen Grenzwerte.
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13. Grinordnerische Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Der exakte Umfang der PflanzmalRnahmen im Plangebiet ist im Bebauungsplan
(= Teil A) und den textlichen Festsetzungen im Plan (= Teil B) dargestelit.

Er ist auch der eigenstandigen Begrindung zum Grunordnungsplan (= Teil D) zu
entnehmen.

Des Weiteren gilt jedoch:

Bis auf die notwendigen Zufahrten, Zugéange sowie Fahr- und Stellplatzflachen ist
der gesamte AuRenbereich mit Rasenflachen, Baumen und Strauchern etc.
naturnah gartnerisch zu gestalten.

Die im Grinordnungsplan vorgegebenen Pflanzungen sind zwingend
auszufihren.

14. Weitere Hinweise

Fir die Zu- und Abfahrtstrome vom Baugebiet wurde auf Grundlage der
Verkehrserhebungen der Gemeinde Waldbrunn vom 28.10.2015 und 10.11.2015
eine Prognose fir die Belastung des Einfahrtsknoten erstelit.

Danach liegen die Knotenpunkte in der Qualitatsstufe A: ,Mehrzahl der
Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt passieren. Die
Wartezeiten sind gering.“ Nach dem Handbuch fir die Bemessung von
StraBenverkehrsanlagen (HBS 2001, Fassung 2009).
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15. Uberschlagig ermittelte Kosten fir die ErschlieRung

Die im Folgenden grob geschatzten Kosten fir die ErschlieRung sind
Nettokosten.

Im Bereich ,Befestigte Flachen” sind ausschlieBlich die Kosten fir die dffentlichen
Verkehrsflachen enthalten.

Eine Trennung hinsichtlich ErschlielungsstraRe, Gehwege, Parkflachen und
StralBenbegleitgriin erfolgt bei den Kosten nicht, da eine Aufteilung der Flachen
erst im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgt. Angesetzt wurde ein Mittelwert

zwischen bitumindser Befestigung und Pflasterflachen.

Abwasser:

Regenwasserkanal
ca. 880 m x 430,00 €/m

Regenwasserkanal Hausanschlisse
(6ffentlicher Bereich) + HA-Schéchte
ca. 59 Stuck x 2.500,00 €/Stuck

Schmutzwasserkanal
ca. 800 m x 250,00 €/m

Schmutzwasserkanal Hausanschliisse
(6ffentlicher Bereich) + HA-Schachte
ca. 59 Stiick x 2.500,00 €/Stick

Summe Abwasser

Wasserversorgung:

Wasserleitung DA 180 PE
ca. 730 m x 200,00 €/m

Wasserleitung DA 125 PE
ca. 90 m x 180,00 €/m

Wasser-Hausanschlisse (6ffentlicher Bereich)
ca. 59 Stuck x 1.800,00 €/Stuck

Summe Wasserversorgung
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Befestigte Flachen:
- Fahrbahnen, Gehwege, Parkflachen

bituminds befestigt bzw. gepflastert

ca. 7.500 m2 x 110,00 €/m? ca. 825.000,00 €
- geplante Linksabbiegespur

mit Ablésekosten ca. 300.000,00 €
- geplante Bushaltestelle

Eisinger Stral3e ca. 70.000,00 €
Entwésserung der befestigten Flachen:
- Rinnen und StraReneinlaufe

einschl. Anschluss an den Kanal

pauschal ca. 85.000,00 €
Griunflache:
- PflanzmalRnahmen auf 6ffentlichen Griunflachen

im StraBenraum und im Baugebiet

(siehe Anlage 3 zur Begriindung GOP) ca. 42.760,00 €
- Ausgleichsflache Al

(siehe Anlage 3 zur Begriindung GOP) ca. 53.000,00 €
- Ausgleichsflache A2

(siehe Anlage 3 zur Begriindung GOP) ca. 23.350,00 €

Summe Grinflache ca. 119.110,00 €
Summe ErschlieBungskosten (netto) ca. 2.540.910,00 €

Von dieser Summe entfallen auf die Ver- und Entsorgung des Baugebietes (ohne
Gas, Strom, Telefon usw.) ca.1.141.800,00 € (netto), auf die sonstige

ErschlieBung ca. 1.399.110,00 € (netto).
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Die Kosten der Ver- und Entsorgung regelt die Satzung der Gemeinde
Waldbrunn, von den Kosten der sonstigen ErschlieBung tragt die Gemeinde
Waldbrunn 10 %.

Anteil Gemeinde Anteil Bauherr
Sonstige Erschlieung: 1.399.110,00 € 139.911,00 € 1.259.199,00 €
Durch die Bauwilligen sind somit von den ErschlieRungskosten ohne Wasser und
Kanal bei ca. 3,40 ha verauRBerbarer Flache ca. 1.259.199,00 € (netto) zu tragen,
umgerechnet auf den Quadratmeter Baugrund ergeben sich ca. 37,03 €/mz2.
Kosten fiur die StraRenbeleuchtung, Versorgung mit elektrischem Strom, Gas
sowie fur die zugehorige Planung sind im vorgenannten Preis pro Quadratmeter
nicht enthalten.

Sonstige Beiplane, insbesondere der Tiefbauplanung, liegen noch nicht vor.

Die ErschlieBungsplanung erfolgt zeitnah nach der Genehmigung des
Bebauungsplanes.
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