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1 Anlass und Ziele 

 

Der Markt Rüdenhausen liegt im östlichen Bereich des Landkreises Kitzingen im 

bayerischen Regierungsbezirk Unterfranken und erstreckt sich südlich der BAB A3. Die 

östlich befindliche Bundestraße B 286, als Hauptverbindungsstraße des Marktes von 

Nord nach Süd, führt von Süden aus Castell kommend in das nördlich gelegene 

Wiesentheid. Der nördliche Ortsbereich ist durch gewerbliche Nutzung geprägt. In 

südlicher Richtung ändern sich die Nutzungen über eine gemischte Nutzung bis hin zur 

Wohnbaufläche am süd-östlichen Ortsrand. 

 

Der Markt Rüdenhausen plant mit der Aufstellung des Bebauungsplanes „Koppen“ die 

planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Ausweisung eines ortsabrundenden 

Plangebiets, welches ein allgemeines Wohngebiet (WA), ein dörfliches Wohngebiet 

(MDW), sowie jeweils ein Misch- (MI) und Gewerbegebiet (GE) im nord-östlichen 

Ortskernbereich, westlich der Ortsumgehungsstraße B 286, umfasst.  

 

 

Abbildung 1 Übersichtskarte Lage Geltungsbereich „Koppen“ 

 

Wohnraum ist im Markt Rüdenhausen dringend nachgefragt. Der Markt Rüdenhausen 

ist laut gutachterlicher Stellungnahme vom Institut Wohnen und Umwelt (IWU) als 

Gemeinde mit angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft. Zudem wurde das letzte 

Wohnbaugebiet im Jahr 2007 (B-Plan „An der Leyermühle“) ausgewiesen. 

Geltungsbereich 

Bebauungsplan „Koppen“ 
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Die Ziele des Bebauungsplanes sind:  

- die städtebauliche Entwicklung des Markts Rüdenhausen zu gewährleisten; 

- der Nachfrage nach Bauland für Wohngebäude entgegenzukommen und dem 

angespannten Wohnungsmarkt entgegenzuwirken;  

- die Einwohnerentwicklung des Marktes Rüdenhausen und die östliche Region des 

Landkreises Kitzingen in seiner Struktur zu stärken;  

- Wanderungsverluste durch Schaffung von Arbeitsplätzen mindern. 

 

Weiterhin soll mit dem Bebauungsplan „Koppen“ insbesondere den Anforderungen und 

den Grundsätzen des § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen werden, indem eine nachhaltige 

städtebauliche Struktur entwickelt wird, die die sozialen, wirtschaftlichen und 

umweltschützenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenüber künftigen 

Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit 

dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berücksichtigung der Wohnbedürfnisse 

der Bevölkerung gewährleistet.  

 

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die notwendigen Rechtsgrundlagen für eine 

Bebauung. Er entspricht nicht den Darstellungen im Flächennutzungsplan. Dieser wird 

im Parallelverfahren als 4. Änderung des Flächennutzungsplans entsprechend dem 

Bebauungsplan angepasst. 

 

 

2 Planungsrechtliche Situation 

 

2.1 Bebauungsplan „Koppen“ 

 

Der Marktgemeinderat Rüdenhausen hat in seiner Sitzung am 08.01.2024 gemäß  

§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der 

Aufstellungsbeschluss wurde am DD.MM.2024 ortsüblich bekannt gemacht. 

 

Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher 

Darlegung und Anhörung für den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 

DD.MM.2024 hat in der Zeit vom DD.MM.2024 bis DD.MM.2024 stattgefunden. 
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Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 

gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 

DD.MM.2024 hat in der Zeit vom DD.MM.2024 bis DD.MM.2024 stattgefunden. 

 

Im Plangebiet werden folgende Teilbereiche nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) 

festgesetzt: 

 

− Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO  

− Dörfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO 

− Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO 

− Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO 

 

Für die gewerblich genutzte Fläche sind Einschränkungen der Geräuschemissionen für 

den Tageszeitraum zum Schutz der Bewohner der angrenzenden Wohnbebauung 

festgesetzt. Zudem ist gewerblicher Betrieb zur Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) in den 

Gebieten GEe, MI und MDW ausgeschlossen. Gastwirtschaften sind hiervon 

ausgenommen. 

 

 

2.2 Änderung Flächennutzungsplan 

 

Die Nutzungsarten des Geltungsbereichs im Plangebiet entsprechen nicht dem 

wirksamen Flächennutzungsplan vom 18.01.2016 (3. Änderung). Westliche Bereiche des 

Umgriffs sind aktuell als Mischgebiet festgesetzt oder sind als Flächen für die 

Landwirtschaft dargestellt (siehe Abbildung 2). Daher wird im Parallelverfahren  

die 4. Änderung des Flächennutzungsplans vorgenommen.  

 

Mit der 4. Änderung des Flächennutzungsplans werden die Nutzungsarten nach BauNVO 

wie folgt festgesetzt: 

 

− Wohnbaufläche nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO 

− Gemischte Baufläche nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO 

− Gewerbliche Baufläche nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO  
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Abbildung 2 Übersicht wirksamer FNP und 4. Änderung 

 

 

3 Lage und Charakteristika des Erschließungsgebiets 

 

3.1 Landschaftliche Ausgangssituation 

 

Der Markt Rüdenhausen liegt im Zentrum des Landkreises Kitzingen im bayerischen 

Regierungsbezirk Unterfranken. Naturräumlich liegt Rüdenhausen am Übergang zweier 

Räume innerhalb des Steigerwaldvorlandes. Beide Areale sind dem Iphofener-

Gerolzhofener Steigerwaldvorland zuzurechnen, wo der Einfluss des Mittelgebirges auf 

die Landschaft bereits deutlich spürbar ist.  

 

Der geplante Geltungsbereich liegt im nord-östlichen Ortskernbereich, westlich der 

Ortsumgehungsstraße B 286 und südlich der BAB A3 Frankfurt - Nürnberg.  

 

Die Fläche im ausgewiesenen Plangebiet wurde bisher im maßgebenden Bereich der 

Baulanderschließung ausschließlich landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich 

überwiegend um Ackerflächen und zum Teil um Grünlandflächen, die lediglich in den 

bisherigen Ortsrandbereichen Gehölzstrukturen in Form von Obstwiesen und älteren 

Einzelbäumen aufweisen. 
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Das Plangebiet liegt im Außenbereich des Markts Rüdenhausen. Es wird weitgehend an 

der West- und Südseite durch die bestehende Bebauung begrenzt. Nördlich befindet 

sich ein Gewerbe- sowie ein Sondergebiet mit Lebensmittel- und Fachmarkt in Planung, 

an die der Umgriff des B-Plans „Koppen“ anschließt. 

 

Der Abstand des Plangebietes zum nördlichen Fahrbahnrand der BAB A 3 beträgt  

ca. 630 m. Die Distanz zum westlichen Fahrbahnrand der B 286 variiert zwischen  

80 und 170 m. Die topographische Situation des zukünftigen Baulands weist eine 

nördliche Neigung mit Hochpunkt im Süden des Planungsgebiets auf. Der Hochpunkt 

liegt bei ca. 270,0 m ü. NN. Das Gelände fällt bis zum nördlichen Randbereich des 

Geltungsbereiches auf ein Höhenniveau von ca. 260 m ü. NN ab. 

 

 

3.2 Planungsumgriff 

 

Das Plangebiet erstreckt sich in Nord-Süd-Richtung auf einer Länge von bis zu  

ca. 410 m und einer Breite in Ost-West-Richtung von ca. 360 m (ohne Lärmschutzwall). 

 

Abbildung 3 Übersichtslageplan Bebauungsplan „Koppen“  
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Der räumliche Geltungsbereich des Plangebietes beträgt ca. 10,7 ha. Dieser gliedert 

sich in: 

 

- Allgemeines Wohngebiet WA 51.599 m² 48 % 

- Dörfliches Wohngebiet MDW 9.792 m² 9 % 

- Mischgebiet MI 19.923 m² 19 % 

- Gewerbegebiet GEe 3.688 m² 3 % 

- Bereich für Lärmschutzwall inkl. Wirtschaftswege 11.862 m² 11 % 

- Fläche für CEF-Maßnahmen "Feldlerche" 10.472 m² 10 % 

Geltungsbereich des Plangebiets  107.336 m² 100 % 

 

Das Gebiet ist wie folgt umgrenzt:  

 

Im Norden:   FlSt.-Nr. 824 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 823 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 822 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 821 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 827 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

 

Im Osten:  FlSt.-Nr. 877 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

 

Im Süden:   FlSt.-Nr. 822 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 325 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 326 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 130/2 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 323/3 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 323/2 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 323/1 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 321 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 33 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 35 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 38 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 39 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 40 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 40/2 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 42 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 44 (Gemarkung Rüdenhausen) 
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   FlSt.-Nr. 48 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 49 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 50 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 53 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 54 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 55 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 130/11 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

 

Im Westen:   FlSt.-Nr. 59 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 130/11 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 59/1 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 61 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 61/1 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 130/20 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 65/5 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 68 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 319 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 69 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 316/2 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 317 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 316 (Gemarkung Rüdenhausen) 

   FlSt.-Nr. 316/1 (Teilfläche) (Gemarkung Rüdenhausen) 

 

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstücke der Gemarkung Rüdenhausen: 

Tabelle 1 FlSt.-Nr. der Gemarkung Rüdenhausen im Geltungsbereich mit Nutzungsangaben 

FlSt.-Nr. der  
Gemarkung  

Rüdenhausen 
Bestehende Nutzung Geplante Nutzung 

FlSt.-Nr. 824 (Teilfläche) Flächen für die Landwirtschaft Eingeschränktes Gewerbegebiet 

FlSt.-Nr. 823 (Teilfläche) Flächen für die Landwirtschaft Eingeschränktes Gewerbegebiet 

FlSt.-Nr. 822 (Teilfläche) Flächen für die Landwirtschaft Mischgebiet 

FlSt.-Nr. 827 (Teilfläche) Flächen für die Landwirtschaft Lärmschutzwall 

FlSt.-Nr. 877 (Teilfläche) Flächen für die Landwirtschaft Lärmschutzwall 

FlSt.-Nr. 845 Flächen für die Landwirtschaft Flächen für die Landwirtschaft 

FlSt.-Nr. 318 Flächen für die Landwirtschaft, Dorfgebiet Mischgebiet 

FlSt.-Nr. 317 (Teilfläche) Flächen für die Landwirtschaft, Dorfgebiet Mischgebiet 

FlSt.-Nr. 316/1 Flächen für die Landwirtschaft, Dorfgebiet Mischgebiet 

FlSt.-Nr. 319 (Teilfläche) Dorfgebiet Dörfliches Wohngebiet 
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FlSt.-Nr. der  

Gemarkung  

Rüdenhausen 

Bestehende Nutzung Geplante Nutzung 

FlSt.-Nr. 321 (Teilfläche) Flächen für die Landwirtschaft, Dorfgebiet 
Mischgebiet, Dörfliches 

Wohngebiet, Allgemeines 
Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 60 Dorfgebiet Dörfliches Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 60/1 Dorfgebiet Dörfliches Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 60/2 Dorfgebiet 
Dörfliches Wohngebiet, 

Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 67 (Teilfläche) Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 68 Dorfgebiet Dörfliches Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 320 Flächen für die Landwirtschaft 
Dörfliches Wohngebiet, 

Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 130/11 
(Teilfläche) 

Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 53 (Teilfläche) Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 50 (Teilfläche) Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 37 Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 33 (Teilfläche) Flächen für die Landwirtschaft Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 323 Flächen für die Landwirtschaft Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 323/3 (Teilfläche) Flächen für die Landwirtschaft Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 846 Flächen für die Landwirtschaft Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 847 Flächen für die Landwirtschaft Allgemeines Wohngebiet 

FlSt.-Nr. 848 (Teilfläche) Wirtschaftsweg 
Allgemeines Wohngebiet, 

Wirtschaftsweg 

FlSt.-Nr. 325 (Teilfläche) Grünflächen Allgemeines Wohngebiet 

 

 

4 Grundzüge der städtebaulichen Planung und des landschaftlichen 

Leitgedankens 

 

4.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan der Region (RP) 

 

Der Markt Rüdenhausen liegt im Landkreis Kitzingen, der laut 

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) mit Stand vom 01.06.2024 als „Kreisregion 

mit besonderem Handlungsbedarf“ ausgewiesen ist.  

 

Der Markt befindet sich in unmittelbarer Nähe zu den Grundzentren Wiesentheid und 

Geiselwind und ist dem Regionalplan der Region Würzburg (2) zugewiesen. Entlang der 

Gemeindegrenze verlaufen keine Entwicklungsachsen.  
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Bei der Lage im ländlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Maße gestärkt 

werden soll, handelt es sich um die am schwächsten strukturierten Bereiche der Region. 

Sie sollen gemäß dem allgemeinen Ziel zur Schaffung gleichwertiger Lebens- und 

Arbeitsbedingungen mit Vorrang entwickelt werden. Eine nachhaltige Raumnutzung ist 

dabei erstrebenswert. 

 

Die erforderlichen infrastrukturellen und bauleitplanerischen Maßnahmen müssen auf 

die Leistungsfähigkeit des Naturhaushalts und auf die Erfordernisse eines sparsamen 

Umgangs mit der Fläche Rücksicht nehmen. 

 

Ein weiteres allgemeines Ziel, stellt die Gewährleistung einer nachhaltigen 

Regionalentwicklung dar. Dabei sollen die natürlichen Ressourcen und die 

Leistungsfähigkeit des Naturhaushalts in allen Regionsteilen gesichert und möglichst 

verbessert werden. 

 

 

4.2 Städtebauliche Planung und Leitgedanke 

 

Wohnraum ist im Markt Rüdenhausen dringend nachgefragt. Der Markt Rüdenhausen 

ist laut gutachterlicher Stellungnahme vom Institut Wohnen und Umwelt (IWU) als 

Gemeinde mit angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft. Auszüge aus dem Gutachten 

können dem Anhang 1 entnommen werden. Zusammenfassend treffen auf Rüdenhausen 

folgende Sachverhalte nach § 201a BauGB zu: 

 

1. Hohes Wohnungsdefizit 

2. Unzureichende Neubautätigkeit 

3. Überdurchschnittlich starke Mietpreiserhöhung 

 

Zudem wurde das letzte Wohnbaugebiet im Jahr 2007 (B-Plan „An der Leyermühle“) 

ausgewiesen. 

 

Einer der Gründe für die hohe Nachfrage nach Schaffung von neuem Baurecht im Markt 

Rüdenhausen ist eine sehr gute verkehrliche Anbindung durch die direkte Lage an der 

Autobahn BAB A3 sowie dem regionalen Straßennetz (B 286, St 2420 und 2421). Somit 

ist der Markt Rüdenhausen sowohl für die Ansiedlung von Gewerbe als auch für 

Wohnbebauung sehr attraktiv. Laut Regionalplan liegt Rüdenhausen im ländlichen 

Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf.  
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Durch seine gute Einbindung in das regionale Straßennetz kann durch die geplante 

Maßnahme die östliche Region des Landkreises Kitzingen in seiner Struktur gestärkt 

werden. Zudem befindet sich eine umfangreiche Gewerbeerschließung im 

Gewerbegebiet „Rüdenhausen Nord“ in der Realisierung. Dort werden in Zukunft 88 

neue Arbeitsplätze geschaffen. Aktuell kann die hohe Nachfrage nach Baugrund nicht 

gestillt werden. Der Markt Rüdenhausen verfügt über keine veräußerbaren Bauplätze. 

Im Ortsgebiet sind nur 10 Baulücken und 9 leerstehende Gebäude vorhanden. Diese 

befinden sich zudem in Privateigentum und Verkaufsbemühungen seitens des Marktes 

Rüdenhausen haben keine Aussicht auf Erfolg. Daher ist die Möglichkeit der 

Innenentwicklung nicht gegeben. Eine Übersicht der Flächenressourcen des Markts mit 

entsprechenden Eigentumsverhältnissen ist der Begründung in Anlage 2 beigefügt. 

 

Um den Leitgedanken des Landesentwicklungsprogramms Bayern einer maßvollen 

Flächeninanspruchnahme durch kompakte Siedlungsbereiche und den Anforderungen 

nach § 1a Abs. 2 BauGB des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung zu 

tragen, sind die Obergrenzen für das Maß der baulichen Nutzung im Sinne des § 17 

BauNVO ausgenutzt bzw. moderat überschritten und kleine bis mittlere 

Grundstücksgrößen je nach Nutzungsart (siehe Kapitel 3.2) gewählt. Mit den 

getroffenen Festsetzungen sind die Grundlagen für eine verdichtete Bauweise 

geschaffen worden.  

 

Um die unterschiedlichen Ansprüche aller Bevölkerungsgruppen und 

Einkommensverhältnissen zu entsprechen, gibt es Flächen für eine große Bandbreite an 

Wohnungstypen. Auch der demographische Wandel findet Beachtung, indem in den 

Teilbereichen WA IV und MDW VI, die Festsetzungen und die Grundstücksgrößen so 

gewählt sind, dass Wohnraum für betreutes Wohnen, Tagespflege o.ä. geschaffen 

werden kann. Außerdem wird durch die Vorbehaltsflächen für die Errichtung eines 

Kindergartens, der Zuzug vieler junger Familien berücksichtigt. 

 

Ein weiterer Leitgedanke, stellt die Nutzung der regionalen Wertschöpfungspotenziale 

durch verstärkte Erschließung und Nutzung erneuerbarer Energien dar. Die Festsetzung 

zum Bau von Regenwasserzisternen, die Hinweise auf das Gebäudeenergiegesetz (GEG) 

sowie zum Errichten von Solar-/Photovoltaikanlagen bildet hierfür die Grundlage. 

 

Die Festsetzung von Flächen für Wohnbebauung im Zusammenhang mit gemischten und 

gewerblichen Flächen soll Wanderungsverluste durch die Möglichkeit zur Schaffung von 

Arbeitsplätzen mindern und rundet somit das städtebauliche Konzept ab. 
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5 Immissionsschutz 

 

5.1 Allgemeines 

 

Im schalltechnischen Gutachten (Anlage 2) ist die best. Emissionssituation und ihre 

Auswirkungen auf den Geltungsbereich geprüft. Die maßgebenden Emittenten werden 

in den folgenden Abschnitten erläutert. 

 

Östlich des Geltungsbereichs, in einem Abstand von ca. 80 – 170 m, verläuft die B 286, 

welche größtenteils gegenüber des Geltungsbereichs im Geländeeinschnitt verläuft. 

Außerdem befindet sich in einem Abstand von ca. 650 m nördlich des Geltungsbereiches 

die BAB A 3. Von diesen Verkehrswegen sind Geräuscheinwirkungen auf das Plangebiet 

zu erwarten. 

 

Des Weiteren grenzt südöstlich das Sportgelände des Turn- und Sportvereins 

Rüdenhausen e.V. an den Geltungsbereich an. Dort findet im Moment kein aktiver Spiel- 

und Sportbetrieb statt, jedoch sind eventuelle zukünftige Lärmemissionen in der 

schalltechnischen Untersuchung berücksichtigt.  

 

Nördlich des Planbereichs befindet sich zudem das Gewerbegebiet „Rüdenhausen Nord“, 

dessen Emissionskontingente in den Berechnungen in Anlage 2 mit einbezogen werden. 

Zum Zeitpunkt der hier durchgeführten Untersuchungen, befindet sich nördlich des 

Plangebiets ein weiteres Gewerbegebiet sowie ein Sondergebiet mit Lebensmittel- und 

Fachmarkt in Planung. Da aktuell keine Emissionen bekannt sind, sind die 

Schallleistungspegel für Industrie- und Gewerbegebiete nach DIN 18005-1 

herangezogen. 

 

Die aus den Schallquellen berechneten Isophonlinien und die entsprechenden 

Beurteilungspegel wurden mit den Orientierungswerten nach DIN 18005-1 „Lärmschutz 

im Städtebau“ und Beiblatt 1 verglichen und bewertet. Die Beurteilungspegel der 

Geräusche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr-, Gewerbe-, Freizeitlärm) 

sind jeweils für sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht 

zusammengefasst. Bereits die Bezeichnung „Orientierungswert“ deutet an, dass es sich 

hierbei nicht um verbindliche Grenzwerte handelt. Geringfügige Überschreitungen 

dieser Werte < 1,0 dB (A) sind in Absprache mit der Unteren Immissionsschutzbehörde 

(UIB) in den Auswertungen zugelassen. Zudem muss sichergestellt sein, dass während 

der Nachtzeit an einer Gebäudeseite die Orientierungswerte eingehalten sind.  
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Bei größeren Überschreitungen der Orientierungswerte, besteht ein konkretes 

Erfordernis für geeignete Schallschutzmaßnahmen, um gesunde und lebenswerte 

Wohnverhältnisse zu gewährleisten. 

 

Zur Bewertung von Sportlärm gelten zudem die Regelungen der 

Sportanlagenlärmschutzverordnung, 18. BImSchV. Im schalltechnischen Gutachten wird 

für den Freizeitlärm der Immissionsrichtwert von 55 dB (A) (innerhalb der Ruhezeit) 

angesetzt. 

 

 

5.2 Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung 

 

Im schalltechnischen Gutachten (Anlage 2) sind die Ergebnisse der schalltechnischen 

Berechnung unter Berücksichtigung der Emissionssachverhalte den 

immissionsschutzrechtlichen Belangen nach DIN 18005-1 [7] und den Vorgaben der UIB 

gegenübergestellt.  

 

Aus Freizeitlärm sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten. 

Die Werte nach 18. BImSchG [3] sind eingehalten.  

 

Die Untersuchungen bezüglich Gewerbelärm haben ergeben, dass im Zuge der 

Bauleitplanung des sich in Planung befindlichen SO- bzw. GE-Gebiets mit Lebensmittel- 

und Fachmarkt, zwingend Festsetzungen getroffen werden müssen, die den 

gewerblichen Betrieb zur Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) ausschließen. 

 

Ausschlaggebend für die Struktur der festgesetzten Nutzungsarten im Plangebiet sowie 

entsprechende Schallschutzmaßnahmen, sind die Ergebnisse aus der 

Verkehrslärmuntersuchung. Die vorgesehene Abstufung der Nutzungsarten ist 

schalltechnisch die einzige Möglichkeit der Gebietsnutzung, die sich auf Grundlage der 

Orientierungswerte nach DIN 18005-1 ergibt.  

 

Die Gegenüberstellung der berechneten Immissionen mit den Orientierungswerten nach 

DIN 18005-1 [7] hat weiterhin zur Folge, dass der Bau eines Lärmschutzwalls in 

Bereichen der westlichen Nebenanlagen der B 286 unerlässlich ist, um die Erwartung 

auf angemessenen Schutz vor Lärmbelastungen zu erfüllen und gesunde bzw. 

lebenswerte Wohnverhältnisse zu gewährleisten. Mit dem Bau des Lärmschutzwalls wird 

erreicht, dass die Tageswerte nach DIN 18005-1 [7] im Geltungsbereich eingehalten 

werden. 
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Nur für die Nachtzeit müssen passive Schallschutzmaßnahmen (wie folgt aufgeführt) 

getroffen werden. Der Wall wird mit einer Höhe von 6,0 m über der Fahrbahn und einer 

Länge von 330 m festgesetzt. Der Bau des Walls kann größtenteils mit den anfallenden 

Erdstoffen aus der Erschließung errichtet werden, die somit Verwertung finden.  

 

Die graphische Darstellung der Quartiere, die sich aus den Ergebnissen der 

schalltechnischen Berechnung ergeben, ist in Anlage 2, Anhang 5 zu sehen und ergibt 

sich von Nord nach Süd wie folgt. 

 

− Quartier 1:  

Beschränktes Gewerbegebiet (GEe) mit Lärmkontingent für den 

Tageszeitraum von LEK,Tag = 60 dB (A), nächtlicher gewerblicher Betrieb 

ausgeschlossen. 

 

− Quartier 2: 

Mischgebiet (MI) mit passiven Schallschutzmaßnahmen für den Nachtzeitraum 

an der Nord- und Ostfassade, nächtlicher gewerblicher Betrieb 

ausgeschlossen. 

 

− Quartier 3: 

Dörfliches Wohngebiet (MDW) und Mischgebiet (MI-Teilbereich) mit passiven 

Schallschutzmaßnahmen für den Nachtzeitraum an der Nordfassade, 

nächtlicher gewerblicher Betrieb ausgeschlossen. 

 

− Quartier 4: 

Allgemeines Wohngebiet (WA) mit passiven Schallschutzmaßnahmen für den 

Nachtzeitraum an der Nord-, Ost- und Westfassade. 

 

Mit den genannten Nutzungsarten, sowie den aktiven und passiven 

Schallschutzmaßnahmen, werden die Vorgaben der DIN 18005-1 [7] und die mit der 

Unteren Immissionsschutzbehörde getroffenen Ziele erreicht. Die erforderlichen 

Festsetzungen sind in der Planfassung des Bebauungsplans enthalten. 

 

 

  



Markt Rüdenhausen    
Bebauungsplan „Koppen“   
Begründung zum Bebauungsplan  Seite 18 von 46 
   

 
 
6 Planinhalt und Festsetzungen 

 

6.1 Grundstückseinteilung 

 

Eine maßvolle Flächeninanspruchnahme durch kompakte Siedlungsbereiche ist der 

Leitgedanke bei der Einteilung der Grundstücke. Es sind kleine bis mittlere 

Grundstücksgrößen geplant, um die Grundlage für eine große Bandbreite an 

Wohnungstypen zu schaffen. Dadurch wird zugleich den unterschiedlichen Ansprüchen 

aller Bevölkerungsgruppen und Einkommensverhältnissen entsprochen. Je nach 

Bebauung ergeben sich somit 120 bis 180 Wohneinheiten. 

 

Einen Überblick der vorgesehenen Grundstücksgrößen im Geltungsbereich gibt die 

folgende Auflistung: 

 

Tabelle 2 Übersicht Grundstücksgrößen im Geltungsbereich 

Bereich Bebauung 
Grundstücksgrößen 

min max 

Allgemeines und 
dörfliches Wohngebiet 

Einfamilienhaus 402 m² 698 m² 

Doppelhaus 309 m² 430 m² 

Reihenhaus 256 m² 681 m² 

Mehrfamilienhaus 899 m² 955 m² 

Vorbehaltsfläche Kindergarten - 2200 m² 

Misch- und 
Gewerbegebiet 

Vorzugsweise Gewerbeflächen 1114 m² 2122 m² 

 

 

6.2 Nutzungsarten im Geltungsbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO) 

 

Die Nutzungsarten im Bebauungsplan werden im Verlauf von Süd nach Nord wie folgt 

festgesetzt: 

 

Allgemeines Wohngebiet (WA) 

gem. § 4 Abs. 1, Abs. 2 und Abs. 3, Nr. 1 - 3 BauNVO,  

ausgeschlossen sind § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO. 
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Dörfliches Wohngebiet (MDW) 

§ 5a Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO, 

ausgeschlossen ist § 5a Abs. 3 BauNVO. 

Der gewerbliche Betrieb zur Nachtzeit ist ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind 

Gastwirtschaften. 

 

Mischgebiet (MI) 

MI = nach § 6 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1 - 6 BauNVO, 

ausgeschlossen sind § 6 Abs. 2 Nr. 7 und Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO. 

Der gewerbliche Betrieb zur Nachtzeit ist ausgeschlossen.  

 

Gewerbegebiet mit Einschränkungen (GE) 

nach § 8 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4, Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO, 

ausgeschlossen sind § 8 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 3 BauNVO. 

 

Zulässig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen das folgende 

Emissionskontingent LEK am Tag (6:00 - 22.00 Uhr) nicht überschreitet: LEK,Tag = 60 dB 

(A)  

Gewerblicher Betrieb zur Nachtzeit (6:00 - 22.00 Uhr) ist ausgeschlossen. 

 

Der Verlauf der Nutzungsarten von Nord nach Süd begründet sich zum einen aus den 

angrenzenden Emissionen (vgl. Kapitel 0 der Begründung) und entspricht zum anderen 

dem Verlauf der Nutzungsart der angrenzenden Bebauung vom Ortseingang bis hin zum 

Ortskern. An der nördlichen Ortdurchfahrt von Rüdenhausen ist eine gewerbliche 

Nutzungsstruktur erkennbar, sodass mit der Ausweisung eines GE-Gebiets die 

Nutzungsart der Umgebung aufgegriffen wird. Das Aufgreifen der städtebaulichen 

Struktur setzt sich mit Angliederung eines MI-, sowie MDW- Gebiets bis hin zum  

WA-Gebiet fort. Durch die zukünftige Bebauung im nord-östlichen Ortskernbereich wird 

die räumliche Ausdehnung, unter Berücksichtigung einer städtebaulichen Verbindung 

mit den angrenzenden Nutzungsarten und Verkehrsanbindungen abgerundet. 

 

Um innerhalb des Geltungsbereichs ein ruhiges Wohnklima zu schaffen, sind 

städtebauliche Nutzungseinschränkungen getroffen, die dies sicherstellen. Die 

Einschränkungen für das GEe-Gebiet beruhen auf der Reduzierung des 

flächenbezogenen Schallleistungspegels für die Tageszeit von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr. 

Dabei sind Betriebe und Anlagen zulässig, deren Schallemissionen die festgesetzten 

Emissionskontingente LEK gemäß DIN 45691 (Geräuschkontingentierung) einhalten. Als 

Kontingent ist der zulässige Orientierungswert nach DIN 18005-1 für Mischgebiete 
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gewählt. Somit wird sichergestellt, dass die Werte im anschließenden MI-Gebiet 

eingehalten werden. Eine weitere Festsetzung zur Gewährleistung des angestrebten 

ruhigen Wohnklimas ist, dass gewerblicher Betrieb zur Nachtzeit ausgeschlossen ist. 

Ausgenommen hiervon werden Gastwirtschaften, um die Ansiedlung weiteren 

Gastgewerbes und des bestehenden Beherbergungsgewerbes, nicht einzuschränken. 

Innerhalb des Geltungsbereichs, im dörflichen Wohngebiet, befindet sich auf dem  

FlSt.-Nr. 68 (Gemarkung Rüdenhausen) der Gasthof Lehner. Zudem befindet sich das 

Hotel „Behringer“ auf dem FlSt.-Nr. 317 (Gemarkung Rüdenhausen) innerhalb des 

Mischgebiets.  

 

 

6.3 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 16-20 BauNVO) 

 

Das Maß der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt: 

Tabelle 3 Art der baulichen Nutzung 

Arte der 

baulichen 

Nutzung  

Kennziffer 

der 

Teilbereiche 

Grund-

flächenzahl  

(GRZ) 

Geschoss-

flächenzahl  

(GFZ) 

Anzahl der 

Voll-

geschosse 

WA I 0,4 1,2 II 

WA II 0,4 1,2 II 

WA III 0,4 1,2 III 

WA IV 0,4 1,2 II 

MDW V 0,6 1,5 II 

MDW VI 0,6 1,5 III 

MDW VII 0,6 1,5 III 

MI VIII 0,6 1,5 III 

MI IX 0,6 1,5 III 

GEe X 0,8 2,4 III 

 

Entsprechend der Zielsetzung einer maßvollen Flächeninanspruchnahme und einer 

verdichteten Bauweise, wird die Grundflächenzahl GRZ von 0,4 (vorzugsweise 

Wohnbebauung) bis 0,8 bei den gewerblichen Flächen festgesetzt. Um eine kompakte 

Siedlungsstruktur zu erreichen können in weiten Teilen bis zu drei Vollgeschosse gebaut 

werden. Daraus leitet sich die entsprechende Geschossflächenzahl GFZ nach gemäß  

§ 17 BauNVO von 1,2 bis 2,4 ab. 
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6.3.1 Höhe baulicher Anlagen (§ 16Abs. 24 und §18 BauNVO) 

 

Als maximal zulässige Firsthöhe gilt das Maß zwischen dem unteren und oberen 

Höhenbezugspunkt.  

 

Als unterer Bezugspunkt gilt der topografisch höchste Punkt der an den Grundstücken 

angrenzenden Verkehrsflächen.  

 

Als oberer Bezugspunkt der Traufhöhe gilt das Maß vom unteren Höhenbezugspunkt bis 

zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. Der obere Höhenbezugspunkt ist bei 

Flachdächern der oberste Abschluss der Wand (Abschluss Attika).  

Für Satteldächer, Walmdächer und Krüppelwalmdächer ist außerdem die Firsthöhe als 

Höchstgrenze zu beachten. 

 

Damit ist die Höheneinstellung für die Bauanträge klar definiert und auch nach erstellen 

der Gebäude leicht nachvollzieh- und prüfbar. 

 

Die Angaben sind Höchstgrenzen.  

Tabelle 4 Höhe baulicher Anlagen 

Arte der 

baulichen 

Nutzung 

Kennziffer der 

Teilbereiche 

Traufhöhe als 

Höchstgrenze 

[m] 

Firsthöhe als 

Höchstgrenze  

[m] 

WA I 7,0 10 

WA II 7,0 10 

WA III 10 12 

WA IV 7,0 10 

MDW V 10,0 10 

MDW VI 10,0 12 

MDW VII 10,0 12 

MI VIII 10,0 12 

MI IX 10,0 12 

GEe X 10,0 12 

 

Die Höhenangaben sind im Bauantrag durch die Höhe m ü. NN darzulegen. 

 

Nach dem Grundsatz „höher statt in die Breite“ wird eine Grundflächeneinsparung 

erreicht. Daher werden auch die Traufhöhen mit 7,00 m bis 10,00 m und die Firsthöhen 

(je nach Teilbereich) von 10,00 m bis 12,00 m großzügig festgesetzt. 

 

  



Markt Rüdenhausen    
Bebauungsplan „Koppen“   
Begründung zum Bebauungsplan  Seite 22 von 46 
   

 
 
6.4 Bauweise  

 

6.4.1 Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) und überbaubare Grundstücksfläche (§ 23 BauNVO) 

 

Für das Allgemeine Wohngebiet (WA), sowie für das dörfliche Wohngebiet (MWD), das 

Mischgebiet (MI) und das Gewerbegebiet (GEe) gilt die offene Bauweise. 

Als Bauweise in offener Bauweise sind zulässig: 
 

− Einzelhäuser - E 

− Doppelhäuser - D 

− Hausgruppen – H 

 

Um eine hohe Flexibilität bei der Umsetzung des Baugebietes zu erhalten und 

gleichzeitig städtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden, wird nach § 22 BauNVO eine 

offene Bauweise festgesetzt und die überbaubare Grundstücksfläche wird durch 

Baugrenzen bestimmt. Grundsätzlich verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von 

3,00 m zu den Grundstücksgrenzen. Die Abstände zu den Nachbargrundstücken, sind 

ferner in der Bayerischen Bauordnung (BayBO) definiert und müssen beachtet werden. 

Zu Gunsten der Flexibilität, wird von einer Vorgabe von spezifischen Baufenstern 

abgesehen. Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich am städtebaulichen Umfeld.  

 

Mit den in Kapitel 6.1 genannten Grundstücksgrößen ergeben sich vorläufig  

91 Bauplätze, deren Festsetzungen sich bezüglich Bauweise wie folgt aufgliedern. 

Sofern sich die Grundstückszuschnitte ändern sollten, werden sich Anzahl und Größe 

verändern. 

 

Tabelle 5 Anzahl der Grundstücke und Bauweise 

Bebauung Anzahl Grundstücke 

Einfamilienhaus 47 

Doppelhaus 10 

Reihenhaus 19 

Mehrfamilienhaus 6 

Vorzugsweise Gewerbeflächen 8 

Vorbehaltsfläche Kindergarten 1 

Summe 91 
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Wie in Kapitel 6.1 in Zusammenhang mit Tabelle 5 zu erkennen ist, ist darauf geachtet, 

dass sich Flächen für eine große Bandbreite an Wohnungstypen ergeben. Es werden 

Einzelhäuser, Doppelhäuser sowie Hausgruppen festgesetzt. Abbildung 4 

veranschaulicht die Struktur der unterschiedlichen Bauweisen. Damit wird den 

vielschichtigen Ansprüchen aller Bevölkerungsgruppen entsprochen und 

unterschiedliche Einkommensverhältnisse finden Beachtung.  

 

 

Abbildung 4 Einteilung der Grundstücke und Struktur der Bauweise 
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6.4.2 Mindestanzahl der Wohneinheiten (§ 176 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) 

 

Die zugelassene Mindestanzahl der Wohneinheiten wird wie folgt festgesetzt:  

 

Tabelle 6 Mindestanzahl der Wohneinheiten 

Arte der baulichen 

Nutzung  

Kennziffer der 

Teilbereiche 

Mindestanzahl der 

Wohneinheiten 

 

WA IV 4 

MDW VI 4 

 

Um die verdichtete Bauweise und die maßvolle Flächeninanspruchnahme zu 

unterstreichen, wird nach § 176 Abs. 1 Nr. 3 BauGB für größere Grundstücke in den 

Teilbereichen WA IV und MDW VI eine Mindestanzahl von 4 Wohneinheiten festgesetzt. 

Die Grundlage hierfür bildet die gutachterliche Stellungnahme, die im Markt 

Rüdenhausen nach § 201a BauGB einen angespannten Wohnungsmarkt festgestellt hat. 

In diesen Teilbereichen sollen Bedingungen für Mehrfamilienhäuser oder Wohnblöcke 

für betreutes Wohnen/Tagespflege geschaffen werden. 

 

Abgeschlossene Einheiten für Dienstleistungen in Praxen oder Büroräumen werden als 

Wohneinheit anerkannt, um die Entwicklung solcher Nutzungen in diesen Teilbereichen 

nicht auszuschließen. 

 

 

6.5 Festsetzungen über die äußere Gestaltung baulicher Anlagen 

 

Die folgenden Festsetzungen zur äußeren Gestaltung der baulichen Anlagen dienen 

einer weitgehend einheitlichen Gestaltung und einer guten Einbindung in die 

umgebende Bebauung. Nichtsdestotrotz ist ein gewisser Spielraum vorhanden, der es 

ermöglicht, den individuellen Bedürfnissen der Bauherren zu entsprechen. 

 

 

6.5.1 Äußere Gestaltung 

 

Doppelhäuser, Hausgruppen, Garagen, Carports und Nebengebäude die an einer 

gemeinsamen Grundstücksgrenze aneinandergebaut werden, müssen in gestalterischer 

Hinsicht eine Einheit bilden. Hierbei sind Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und 
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Firstverlauf des zuerst bei der Marktgemeinde vollständig eingegangenen Bauantrages 

für den nachfolgenden Bauantrag zu übernehmen. Die Farbgebung der Fassaden ist bei 

Doppel- und Reihenhäusern harmonisch aufeinander abzustimmen. 

 

 

6.5.2 Dächer 

 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Satteldächer mit einer zulässigen 

Dachneigung von 25°-48°, Walmdächer, Krüppelwalmdächer und Flachdächer 

zugelassen. Von Pultdächern nimmt der Markt Rüdenhausen grundsätzlich Abstand. 

 

Dachaufbauten, Zwerchgiebel, Zwerchhäuser und Dacheinschnitte sind zulässig, 

solange die Fläche des Dachaufbaus weniger als 20% der Einzeldachfläche des 

Hauptgebäudes beansprucht. Damit soll erreicht werden, dass große Teile der 

Dachflächen für die Solar- bzw. Photovoltaiknutzung zur Verfügung stehen. 

 

Auf dem Hauptgebäude sind nur einheitlich naturrote bis naturbraune sowie 

anthrazitfarbene Ziegel oder Betondachsteine zulässig. Glänzende Eindeckungen sind 

nicht zugelassen. Hiervon ausgenommen sind das Mischgebiet (MI), sowie das 

eingeschränkte Gewerbegebiet (GEe). 

 

 

6.5.3 Fassaden 

 

Die Gebäudefassaden sind als Putz- und Holzfassade zulässig. Fassadenverkleidungen 

aus Aluminium und Kunststoff sind unzulässig. Ausgenommen hiervon ist das  

GEe – Gebiet. 

 

 

6.6 Stellplätze, Garagen, Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB und §12 BauNVO) 

 

Je Wohneinheit sind mindestens 2,0 Stellplätze (in Form von Garagen, Carports oder 

unüberdachten Flächen) zu errichten, die unabhängig voneinander zu nutzen sind. 

 

Für Hausgruppen und Mehrfamilienhäuser, welche die erforderlichen Stellplätze nicht 

innerhalb der Grundstücksflächen nachweisen können, bietet der Markt Rüdenhausen 

außerhalb der Grundstücke Stellplätze zum Erwerb an. Vor geschlossenen und offenen 

Garagen ist ein Stauraum von mind. 5 m einzuhalten.  
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Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf der nicht 

überbaubaren Grundstücksfläche möglich, soweit sie nach Landesrecht (z. B. Einhaltung 

von Schutzstreifen) oder im Rahmen dieser Satzung zulässig sind.  

 

Die Stellplatzverpflichtung auf zwei Stellplätze pro Wohneinheit orientiert sich an dem 

üblichen KFZ-Bedarf in ländlich geprägten Siedlungen. Diese Verpflichtung ist 

städtebaulich erforderlich und soll dafür sorgen, dass Behinderungen in Folge parkender 

Fahrzeuge auf den Sammel- und Wohnstraßen vermieden werden. Zudem sind die 

Grundstücksgrößen so bemessen, dass die Stellplätze weitgehend auf den Grundstücken 

angeordnet werden können. Ergänzend können bei nicht Unterbringung, Stellplätze vom 

Markt Rüdenhausen erworben werden.  

 

 

6.7 Einfriedungen 

 

Damit ein einheitliches Straßenbild entsteht, werden Festsetzungen bezüglich 

Einfriedungen an den Verkehrsflächen getroffen. 

 

Die Abgrenzung privater Grundstücke zu öffentlichen Verkehrsflächen kann hergestellt 

werden: 

-  ohne Einzäunung; 

-  mit Hecken (vorwiegend einheimische Gehölze); 

-  mit Holzlattenzäunen (ausgenommen Jägerzäune), maximale Höhe 1,40 m; 

-  mit Metallzäunen (ausgenommen Maschendrahtzäune), maximale Höhe 1,40 m; 

 

Massive, geschlossene Einfriedungen (Mauern) sind nicht zulässig. Sockelmauern bei 

Einfriedungen sind nicht zulässig um Kleintieren den Zugang zu ihren Lebensräumen zu 

ermöglichen.  

 

 

6.8 Abgrabungen/Aufschüttungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) 

 

Im Zuge der Geländemodellierung sind Abgrabungen bis zu einer Tiefe von 1,20 m sowie 

Aufschüttungen bis zu einer Höhe von maximal 0,80 m, gemessen von der natürlichen 

Geländeoberfläche aus, zulässig. Im Zuge von Aufschüttungen sind Stützmauern nur bis 

zu einer Höhe von 0,8 m zulässig.  
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Die Abmessungen ergeben sich aus der vorhandenen Topografie des Plangebiets. Damit 

wird ein Spielraum bei der Höheneinstellung von 2,0 m geschaffen, der eine geordnete 

Bebauung entstehen lässt und gleichzeitig ein hohes Herausragen von 

Grundstücksauffüllungen auf dem vorhandenen Gelände unterbindet. Zudem verhindert 

die Festsetzung eine übermäßige Abgrabung, die nicht zur Höheneinstellung des 

Gebäudes bzw. der Geländemodellierung erforderlich ist.  

 

Bei der Herstellung der öffentlichen Verkehrsflächen sind die notwendigen 

Aufschüttungen, Böschungen und Abgrabungen vom Angrenzer auf den Baulandflächen 

zu dulden. 

 

 

6.9 Immissionsschutz (§ 9Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 

 

Die folgenden Festsetzungen begründen sich in den Ergebnissen des Schalltechnischen 

Gutachtens (siehe Anhang 2). Eine Zusammenfassung der Ergebnisse ist in Kapitel 6.9.3 

enthalten.  

 

 

6.9.1 Aktive Lärmschutzmaßnahmen 

 

Als aktive Lärmschutzmaßnahme wird ein Lärmschutzwall mit einer Höhe von 6,0 m über 

der Fahrbahn der B 286 und einer Länge von 330 m in Bereichen der westlichen 

Nebenanlagen der B 286 festgesetzt. Der Bau des Walls kann größtenteils mit den 

anfallenden Erdstoffen aus der Erschließung errichtet werden, die hiermit Verwertung 

finden. Die gesamte westliche Flanke wird durch Heckenpflanzungen aufgewertet und 

bildet somit einen großen Anteil der erforderlichen naturschutzfachlichen 

Ausgleichsmaßnahmen.  

 

 

6.9.2 Landwirtschaftliche Immissionen 

 

Das Plangebiet liegt im ländlichen Raum mit angrenzenden landwirtschaftlich genutzten 

Flächen. Daher sind vom Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstücke im 

Planbereich die landwirtschaftlichen Immissionen der landwirtschaftlich genutzten 

Flächen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen bewegen sich bei 

ordnungsgemäßer Bewirtschaftung im Rahmen des "landläufig Ortsüblichen" und sind 

unter dieser Voraussetzung mit "Wohnen im ländlichen Raum" vereinbar. 
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Eine zeitweise Lärmbelästigung - Verkehrslärm aus dem landwirtschaftlichen 

Fahrverkehr - auch vor 6.00 Uhr morgens ist hinzunehmen. Zudem sind sonstige 

Lärmbeeinträchtigungen, z.B. während der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte), 

auch nach 22.00 Uhr zu dulden. 

 

6.9.3 Passive Schallschutzmaßnahmen 

 

Für den Tageszeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) sind die Orientierungswerte nach  

DIN 18005-1 im gesamten Geltungsbereich eingehalten. Zum Schutz vor 

Verkehrslärmimmissionen während der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr), ist die 

Grundrissgestaltung derart zu realisieren, dass Schlafräume nur auf den Lärm 

abgewandten Gebäudeseiten (im Schallschatten) anzuordnen sind. 

 

Die Lärm abgewandten Gebäudeseiten stellen sich im Geltungsbereich wie folgt dar: 

Tabelle 7 Passive Schallschutzmaßnahmen 

Arte der baulichen 

Nutzung 

Kennziffer der 

Teilbereiche 

Lärm abgewandte Gebäudeseite 

im Teilbereich 

WA I bis IV Südfassade 

MDW VI Süd- und Westfassade 

MI VIII Süd-, Ost und Westfassade 

MI IX Nord-, Ostfassade 

 

Bei Anordnung der Schlafräume auf den Lärm zugewandten Seiten, ist der Lärmschutz 

durch entsprechende Bauweise (siehe DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau“) 

sicherzustellen. Es müssen dort entsprechende Schallschutzfenster mit 

schallgedämpfter Belüftung vorgesehen werden. Die Beurteilungspegel der 

Verkehrslärmimmissionen können dem schalltechnischen Gutachten entnommen 

werden. 

 

 

7 Maßnahmen der Erschließung 

 

7.1 Verkehrskonzept des Bebauungsplans „Koppen“ 

 

Die Grundlage für das Verkehrskonzepts des B-Plans „Koppen“ bildet die Topographie 

des Geländes und die damit verbundenen Möglichkeiten zur Entwässerung der 

anfallenden Niederschläge (siehe Abbildung 6) im Freispiegelgefälle.  
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Somit ist ein Straßenverlauf gewählt, der vom höchsten Punkt im Süden des Plangebiets 

nach Norden führt. Im südlichen Teil des Plangebiets befindet sich der Hochpunkt des 

Gebiets (Plateau), auf dem eine Sammelstraße von Nord nach Süd verlaufend geplant 

ist. An die Sammelstraßen grenzen Wohnstraßen an, durch die die angrenzenden 

Bauplätze erschlossen werden. In Teilbereichen sind Wohnhoferschließungen gewählt, 

um das maximum an Bauplätzen zu erhalten und die Erschließungskosten so gering wie 

möglich zu halten. 

 

Das Plangebiet wird über drei Hauptzufahrten erschlossen. Beim Entwurf der 

Hauptzufahrten ist berücksichtigt, dass aus jeder Richtung, ausgehend vom Ortskern, 

Zugang zum Geltungsbereich besteht. So führt die erste Hauptzufahrt im Norden von 

der St 2420 kommend, über den sich in Planung befindlichen Geltungsbereichs eines 

Lebensmittel- und Fachmarkts, in das Gebiet. Über die FlSt.-Nr. 60/1 (Gemarkung 

Rüdenhausen) wird eine zweite Zufahrt in der Mitte des Planbereichs gebildet. Um aus 

süd-östlicher Richtung in den Geltungsbereich zu gelangen, beinhaltet die Planung eine 

Zufahrt über die Straße „Am Sportplatz“. Zudem werden über zusätzliche Geh- und 

Radwege mit einer Breite von 3,00 m fußläufige Verbindungen zum Ortskern ermöglicht.  

 

Die Zufahrt über die Marktstraße am Friedhof vorbei ist auf Grund ihrer geringen Breite 

als Sackgasse konstruiert. Weitere Zufahrten sind nicht möglich, da vor allem im 

südlichen Bereich entlang der Jahnstraße eine verdichtete Wohnbebauung vorliegt. 

Desweitern bilden Wirtschaftswege die Verbindung zum Lärmschutzwall und den Zugang 

zu den anschließenden landwirtschaftlich genutzten Flächen. 

 

Die geplante Querschnittsbreite der Verkehrsflächen für die Sammelstraßen betragen 

7,50 m (Gehweg und Fahrbahn). Abweichend davon, im Norden des Plangebiets, ist die 

Sammelstraße in Grünstreifen, Gehweg sowie dem Fahrbahnquerschnitt, mit 

befahrbarem Seitenstreifen für den Begegnungsfall PKW/PKW gegliedert und ist  

11,00 m breit. Im weiteren Verlauf entfällt der Grünstreifen. Grüninseln (Festsetzung 

ohne Standortbindung) durchziehen den gesamten Geltungsbereich. Diese dienen der 

Geschwindigkeitsreduzierung des fließenden Verkehrs und der Durchgrünung des 

Gebiets. Die Wohnstraßen sind mit einer Breite von 6,50 m inkl. Mehrzweckstreifen 

geplant, der durchgrünt gestaltet werden soll. Verkehrsberuhigte Stichstraßen sind auf 

Grund der gering zu erwartenden Verkehrsstärke, hauptsächlich durch Anwohner der 

angrenzenden Bauplätze, 4,50 m breit ausgewiesen. Auch hier werden öffentliche 

Grünflächen mit eingebunden. 
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Eine Übersicht zeigt die folgende Abbildung. 

 

Abbildung 5 Verkehrskonzept Bebauungsplan „Koppen“ 

 

 

7.2 Abwasserableitung und Zisternen 

 

Die Entwässerung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Der Anschluss 

des geplanten Schmutzwasserkanals erfolgt an die Mischwasserkanalisation des Marktes 

Rüdenhausen im Zuge der Marktstraße (St2420). 

 

Das Oberflächenwasser von Einzugsgebiet 1 (EG 1) wird über Regenwasserkanäle dem 

Vorfluter Schossbach zugeführt. Die verbleibenden Einzugsgebiete (EG 2 und EG 3), 

werden in Betracht zukünftiger Entwicklungen im Trennsystem ausgebaut, müssen 

jedoch mit der anschließenden Mischwasserkanalisation verbunden werden. Abbildung 

6 zeigt eine konzeptionelle Einteilung der Einzugsgebiete des Geltungsbereichs.  

 

Hauptzufahrt 1 

Hauptzufahrt 2 

Hauptzufahrt 3 
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Abbildung 6 Abwasserableitung des Plangebiets – Mögliche Einzugsgebiete Regenwasser 
(konzeptionelle Darstellung) 

 

Die geplante Ableitung des Regenwassers muss im Zuge der weiteren Planung in einem 

gesonderten Wasserrechtsverfahren geregelt werden. Das Erfordernis eines 

Regenrückhaltebeckens kann zum derzeitigen Stand der Planung nicht ausgeschlossen 

werden. Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung (siehe Anhang 3) zeigen, dass die 

Bodenverhältnisse eine Versickerung auf den Grundstücken nicht zulassen. Daher 

werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB zur Nutzung und zur Verminderung 

der Abflussspitzen des oberflächig anfallenden Regenwassers auf den Grundstücken 

Retentionszisternen (Regenwasserspeicher mit Drosselung) im Planbereich festgesetzt.  

Das grundstücksbezogene Nutz- und Rückhaltevolumen ist in Retentionszisternen 

herzustellen und wird von einem Fachplaner (Entwässerungsplanung) im Zuge des 

weiteren Verfahrens ermittelt. 

 

Die Retentionszisternen werden im Zuge der Erschließung errichtet und sind vom 

Bauherrn mit dem Grundstück zu erwerben bzw. durch gesonderte Rechnung zu 

vergüten. Durch die getroffene Festsetzung ist für die Bemessung der Anlagen für die 

Regenwasserableitung aus den Baugrundstücken Retentionsraum gewährleistet.  
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Die Anlagen sind auch außerhalb der Baugrenzen zulässig, jedoch nicht in Flächen mit 

Leitungsrechten. 

 

Bei Verwendung von Regenwasser (Brauchwasser) im Haushalt sind zum Schutz des 

öffentlichen Trinkwassernetzes die Anzeigepflicht nach § 13 Abs. 1 und 4 

Trinkwasserverordnung an das Gesundheitsamt und an die zuständige Behörde und die 

Mitteilungspflicht an das Wasserversorgungsunternehmen nach § 15 Abs. 2 AVBWasserV 

zu beachten. Die Errichtung und der Betrieb von Regenwassernutzungsanlagen ist 

entsprechend den Vorgaben der technischen Regel nach DIN 1989 vorzunehmen. Es ist 

sicherzustellen, dass zwischen der Trinkwasserinstallation und der 

Brauchwasserinstallation keine Verbindung besteht und die Brauchwasserleitung und 

deren Entnahmestellen dauerhaft zu kennzeichnen sind (§ 17 Abs. 6 

Trinkwasserverordnung).  

 

 

7.3 Trinkwasserversorgung 

 

Die Trinkwasserversorgung erfolgt mit Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung 

des Marktes Rüdenhausen.  

 

 

7.4 Energieversorgung 

 

Die Energieversorgung des Planungsgebietes mit Strom erfolgt entsprechend dem 

Versorgungsvertrag des Marktes Rüdenhausen mit der N-ERGIE Netz GmbH.  

 

 

7.5 Fernmeldeversorgung und Breitbandverkabelung  

 

Die Anschlüsse der Telekommunikation sowie der Breitbandverkabelung wird durch die, 

mit dem Markt Rüdenhausen im Rahmen der Versorgungsverträge gebundenen 

Versorgungsunternehmen ermöglicht.  

 

7.6 Gasversorgung 

 

Eine Gasversorgung ist im bestehenden Ortsbereich nicht vorhanden. 

 

 



Markt Rüdenhausen    
Bebauungsplan „Koppen“   
Begründung zum Bebauungsplan  Seite 33 von 46 
   

 
 
7.7 Glasfaserkabel 

 

Im gesamten Geltungsbereich werden für eine zukünftige Glasfaserverkabelung 

Leerrohre vorgesehen, welche vom späteren Betreiber vom Markt Rüdenhausen 

erworben werden. Diese Vorgehensweise wurde bereits bei der Dorferneuerung des 

Altorts praktiziert. 

 

 

8 Grünordnung, Umweltbericht, Artenschutzprüfung 

 

8.1 Umweltbericht / Umweltprüfung 

 

Im Rahmen der Umweltprüfung zu Bauleitplanverfahren (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) 

sind die Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgüter darzustellen. Dazu ist ein 

Umweltbericht erstellt, der Teil der Begründung zum Bebauungsplan ist (Anhang 1). Die 

Bewertung der Eingriffsregelung erfolgt nach § 1a Abs. 3 BauGB und ist als integrierter 

Bestandteil der Umweltprüfung detailliert im Umweltbericht dargestellt. 

 

 

8.2 Grünordnung 

 

Zur landschaftlichen Einbindung des Baugebiets sind umfangreiche Gehölzpflanzungen 

festgesetzt. An den nördlichen und südlichen Randbereichen, zur offenen Feldflur, hin 

werden 10 m breite Grünstreifen mit Pflanzgeboten festgesetzt, die das Baugebiet land-

schaftlich einbinden und neue Lebensräume für Tiere und Pflanzen bieten. Vorgesehen 

ist hier die Pflanzung von fünfreihigen Hecken aus standortheimischen Baum- und 

Straucharten.  

 

Im Bereich der Erschließungsstraßen sind Pflanzgebote für Laubbäume festgesetzt. Auf-

grund der besseren Eignung für die Standorte im Straßenraum wird dabei auf Arten der 

Straßenbaumliste der Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) zurückgegriffen. 

 

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu vermindern, ist im Bebauungsplan 

festgesetzt, dass die nicht überbauten Grundstücksbereiche zwischen der Straßen-

begrenzungslinie und der straßenseitigen Gebäudeflucht (Baugrenze) dauerhaft zu be-

grünen oder als Pflanzflächen anzulegen sind, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflächen, 
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Stellplätze oder Terrassen dienen. Dabei sollen vorrangig heimische Gehölzarten ver-

wendet werden. Die Anlage von reinen Schotter- oder Kiesflächen auf Vorgartenflächen 

ist nicht zulässig. 

 

8.3 Artenschutzprüfung 

 

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prüfen, ob dem Vorhaben die arten-

schutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entgegenstehen und ob ent-

sprechende Vermeidungs- oder Ausgleichsmaßnahmen notwendig sind, die im Bebau-

ungsplan festgesetzt werden müssen. Dazu ist ein Artenschutzbeitrag (Büro Bachmann, 

Ansbach) erstellt, der den Unterlagen als Anhang beiliegt. Als prüfungsrelevante 

Tierarten bzw. Tiergruppen wurden im Frühjahr und Sommer 2024 Brutvögel und Zaun-

eidechsen durch mehrere Begehungen erfasst. 

 

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden Lebensstätten von boden- und hecken-

brütenden Vogelarten (z. B. Feldlerche, Grauammer, Neuntöter) beeinträchtigt und zer-

stört. Um das Eintreten von Verbotstatbeständen des § 44 BNatSchG auszuschließen, 

sind entsprechende Vermeidungsmaßnahmen festgesetzt (z. B. Bauzeitenbeschränkung 

für Baufeldräumung im Hinblick Brutvögel). Zum Ausgleich des Lebensraumverlustes 

wird eine Teilfläche eines gemeindeeigenen Grundstücks durch eine vorgezogene Aus-

gleichsmaßnahme (CEF-Maßnahme) aufgewertet. Die Maßnahmenfläche wird als „Fläche 

für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 

Landschaft“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt und dient gleichzeitig dem Aus-

gleich nach der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Multifunktionalität). Sie ist feld-

lerchenfreundlich anzulegen und entsprechend zu bewirtschaften (Kombination aus 

Blühstreifen und Ackerbrache). 

 

 

8.4 Eingriffsregelung 

 

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung der §§ 13 ff. BNatSchG findet hinsichtlich 

Vermeidung, Ausgleich und Ersatz in der Bauleitplanung keine Anwendung  

(§ 18 BNatSchG). Für die Bauleitplanung gelten § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 5 Abs. 2a, 

§ 9 Abs. 1a und § 200a BauGB. Die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen sind 

in der Abwägung zu berücksichtigen. Zur fachlich und rechtlich abgesicherten 

Anwendung der Eingriffsregelung erfolgt die Bearbeitung nach dem Leitfaden 

„Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ 
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des Bayerischen Umweltministeriums (aktuelle Fassung, 2021). Sie ist detailliert im 

Umweltbericht dargestellt. 

 

Für das Schutzgut Arten und Lebensräume werden die im Untersuchungsraum vorhan-

denen Flächen je nach ihren Merkmalen und Ausprägungen den Biotop- und Nutzungs-

typen (BNT) der Biotopwertliste (Bayer. Kompensationsverordnung) zugeordnet. Die 

Bewertung aller weiteren Schutzgüter erfolgt verbal-argumentativ. 

 

Die Schwere der Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft wird aus dem Maß der 

geplanten baulichen Nutzung abgeleitet. Hierzu dient die Grundflächenzahl (GRZ), aus 

der Beeinträchtigungsfaktoren abgeleitet werden, anhand derer die Schwere der Beein-

trächtigung der Biotop- und Nutzungstypen ermittelt werden. Bei Eingriffen in Biotop- 

und Nutzungstypen mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung 

(Grundwert 1 bis max. 10 Wertpunkte) entspricht der Beeinträchtigungsfaktor der 

Grundflächenzahl (GRZ). 

 

Die im Umweltbericht ausführlich dargestellte Ermittlung des Ausgleichsbedarf ergibt 

ca. 84.000 Wertpunkte. Durch die festgesetzten Ausgleichsmaßnahmen innerhalb des 

Geltungsbereichs sowie auf einer externen Fläche (CEF-Maßnahme für die Feldlerche) 

werden ca. 85.000 Wertpunkte generiert, sodass der Eingriff qualitativ und quantitativ 

ausgeglichen ist. 

 

Als Ausgleichsmaßnahmen werden auf den öffentlichen Grünflächen an den nördlichen 

und südlichen Randbereichen zur offenen Feldflur hin 10 m breite Grünstreifen mit 

Pflanzgeboten festgesetzt, die das Baugebiet landschaftlich einbinden und neue Lebens-

räume für Tiere und Pflanzen bieten. Vorgesehen ist hier die Pflanzung von frei-

wachsenden fünfreihigen Landschaftshecken aus standortheimischen Baum- und 

Straucharten (Teilflächen von FlSt.-Nr. 845, 847, 848 und 325 Gemarkung 

Rüdenhausen), die eine ökologische Aufwertung für den Naturhaushalt bewirken und 

gleichzeitig das Baugebiet in die Landschaft einbinden. 

 

Als artenschutzrechtlich veranlasste Ausgleichsmaßnahme ist eine ca. 1 ha große Acker-

fläche (Teilfläche von FlSt.-Nr. 872 Gemarkung Rüdenhausen) feldlerchenfreundlich zu 

gestalten und zu bewirtschaften (Kombination aus Blühstreifen und Ackerbrache). 
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9 Belange der Geologie 

 

Nach der Geologischen Karte stehen im Baubereich die Gesteine des Unteren Keupers 

im Untergrund an. Es werden speziell die oberen Tonstein-Gelbkalkschichten in Form 

von grauen Tonsteinen mit Gelbkalklagen sowie der Grenzdolomit, der als grauer bis 

gelber dolomitischer Kalkstein ausgebildet ist, erwartet. Untergeordnet können im 

Bereich des Unteren Keupers graue Sandsteinlagen eingeschaltet sein. Die Festgesteine 

sind oberflächennah verwittert. Lithogenetisch handelt es sich bei dem 

Verwitterungshorizont hauptsächlich um tonige und lehmige Böden. Im Umfeld von 

Rüdenhausen sind außerdem mächtige pleistozäne Flugsandablagerungen zu erwarten, 

die sich als Fein- und Mittelsande darstellen. Die hydrologischen Verhältnisse sind durch 

die Morphologie und den Verlauf der Vorflut bestimmt. Das Areal gehört zum 

Einzugsgebiet des Mains. Der Standort entwässert entsprechend dem morphologischen 

Gefälle in nördliche und westliche Richtung zum Schoßbach, der seine Wässer am 

Standort nach Nordwesten führt. Geschlossenes Grundwasser wird erst in größeren 

Tiefen in den Gesteinen des Muschelkalkes erwartet. Die Keupergesteine sind als 

Grundwasserleiter/-geringleiter eingestuft und führen nur den Versickerungsanteil. Der 

Zersatzhorizont besitzt aufgrund der überwiegend tonigen/lehmigen Zusammensetzung 

hauptsächlich wasserhemmende bis -stauende Eigenschaften. 

 

Die Ergebnisse der geotechnischen Untersuchung sind der Begründung in Anhang 3 

beigelegt.  
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10 Voraussichtliche Kosten der Erschließung 

 

Die nachgenannten Erschließungskosten sind umfassend ermittelt, jedoch ohne Kosten 

für das Fernmeldenetz sowie Neuvermessung der Nutzflächen, einschließlich Bauneben-

kosten (Ingenieur- und Gutachterhonorare). Nicht mit enthalten sind ferner die Kosten 

des Grunderwerbs sowie der Untersuchungen hinsichtlich Kampfmittel und Archäologie. 

 

Die geschätzten Baukosten (Stand Dezember 2023) gliedern sich in: 

 

Verkehrsflächen der Erschließung (Straßen, Parkflächen, Geh-

/Radwege und unbefestigte Wege inkl. Geländeauffüllung)  

 

4.560.000 € 

Begrünung Straßenräume  

Pflanzung Straßenbäume (Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm) 

 

33.000 € 

Naturschutzfachliche Ausgleichsmaßnahmen 

 

105.000 €  

Anlagen der Ver- und Entsorgungseinrichtungen  

− Elektroversorgung (20 kV / 400 V – ohne Trafostationen) 500.000 € 

− Leerrohre für Glasfaserverkabelung 150.000 € 

− Trinkwasseranlage 485.000 € 

− Regenwasserkanal (ohne Sonderbauwerke - Regenrückhaltung) 950.000 € 

− Schmutzwasserkanal 945.000 € 

Lärmschutzwall 

 

420.000 € 

 

Gesamtkosten (netto) 8.148.000 € 

19 % MwSt. 1.548.120 € 

Gesamtkosten, gerundet (brutto) 9.700.000 € 
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11 Mögliche Bauabschnitte 

 

Mit dem Bebauungsplan „Koppen“ werden Bauplätze für die nächsten Jahrzehnte 

geschaffen, daher sieht die aktuelle Planung vor, den Geltungsbereich in zwei 

Bauabschnitte zu teilen. Die gewählte Teilung orientiert sich an der Topografie und der 

damit verbundenen Möglichkeit der Regenwasserableitung vom Süden des Plangebiets 

Richtung Norden. Auf dieser Grundlage kann der Bauabschnitt 2 zu einem späteren 

Zeitpunkt angeschlossen werden. 

 

 

Abbildung 7 Bauabschnitte Bebauungsplan „Koppen“ 

 

  

Bauabschnitt 1 

Bauabschnitt 2 
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Mit der Wahl der Bauabschnitte, wie in Abbildung 7 dargestellt, ergibt sich folgende 

Baustruktur. 

 

Tabelle 8 Anzahl der Grundstücke und Bauweise nach Bauabschnitten 

Bebauung 

Anzahl Grundstücke 

Bauabschnitt 1 Bauabschnitt 2 

Einfamilienhaus 18 29 

Doppelhaus 4 6 

Reihenhaus 19 - 

Mehrfamilienhaus 6 - 

Vorzugsweise Gewerbeflächen 8 - 

Vorbehaltsfläche Kindergarten 1 - 

Summe 56 35 

 

 

12 Kampfmittelverdachtsfälle 

 

Im Markt Rüdenhausen fanden im Zeitraum des zweiten Weltkrieges keine 

Kampfhandlungen statt. Daher bestehen keine Hinweise auf das Vorhandensein von 

Kampfmitteln. 

 

 

13 Brandschutz 

 

Der notwendige Brandschutznachweis für die Bebauung ist im Rahmen des jeweiligen 

baurechtlichen Genehmigungsverfahrens entsprechend der BayBO zu erbringen. Das 

Trinkwassernetz im Ringschluss gewährleistet die Anforderungen an die Löschwasser-

versorgung. 

 

 

14 Alternative Planungsmöglichkeiten 

 

14.1 Alternative Planungsmöglichkeiten 

 

Im Vorfeld der Planungen wurden zwei weitere Möglichkeiten zur Erweiterung des 

Ortsbereichs geprüft und mit dem Landratsamt Kitzingen vorabgestimmt. 



Markt Rüdenhausen    
Bebauungsplan „Koppen“   
Begründung zum Bebauungsplan  Seite 40 von 46 
   

 
 

Eine Erschließung im nord-westlichen Bereich von Rüdenhausen ist auf Grund der 

Eigentumsverhältnisse nicht möglich, da Bemühungen seitens des Marktes Rüdenhausen 

in Bezug auf den Erwerb der benötigten Flächen nicht erfolgreich waren. Außerdem 

befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Viehhaltung in diesem Bereich. Hier 

müssen bei angrenzender Bebauung Emissionsabstände eingehalten werden. 

Eine weitere Möglichkeit zur Erweiterung des Ortsbereichs Richtung Süden, würde den 

Ortsbereich in südlicher Richtung strecken und ergäbe kein ortsabrundendes Bild. 

Zudem sind in diesem Bereich ertragreiche landwirtschaftliche Flächen vorhanden. Aus 

diesem Grund muss von einer Erschließung im Anschluss an das bestehende Wohngebiet 

abgesehen werden. 

 

 

14.2 Prognoseentwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

 

Bei Nichtdurchführung der Planung wäre eine ortsabrundende städtebauliche 

Entwicklung des Markts Rüdenhausens verhindert. Die östliche Region des Landkreises 

Kitzingen könnte durch die verkehrsgünstige Lage vom Markt Rüdenhausen nicht 

gestärkt werden.  

 

Rüdenhausen wäre weiterhin als Marktgemeinde mit angespanntem Wohnungsmarkt 

eingestuft. Dem hohen Wohnungsdefizit, der unzureichenden Neubautätigkeit sowie der 

überdurchschnittlichen Mietpreiserhöhung wäre nicht entgegengewirkt und würde 

weiterhin bestehen. Zudem hätte die Nichtdurchführung der Planung zur Folge, dass 

die junge Generation aus Mangel an Wohnraum nicht im Ort gehalten werden könnte, 

sondern in die Ballungsräume abwandert. Ebenso wenig die Nachfrage der älteren 

Generation, die teilweise in großen Einfamilienhäusern lebt, nach kleineren 

Wohnflächen wäre nicht gedeckt. Der Unterhalt des zu großen Wohnraums pro Person 

wäre auch zukünftig zu bewerkstelligen und ein Wegzug aus Rüdenhausen bleibt damit 

teilweise unumgänglich. 

 

Auch die Verringerung der Emissionen aus der B 286 durch den Bau des Lärmschutzwalls 

auf die bestehende Bebauung wäre hinfällig.  

 

Aufgrund der Nichtdurchführung der Planung würden die Flächen entsprechend der 

aktuellen Nutzung als intensive landwirtschaftliche Nutzflächen weiterhin bewirtschaftet 

werden. 
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Anlage 1 

Gutachterliche Stellungnahme (Auszug) 

Anwendbarkeit der Ermittlung von Gebieten mit angespannten 

Wohnungsmärkten im Sinne der bayrischen Mieterschutzverordnung für 

die Zwecke des § 201a Bau GB in Bayern 

Institut Wohnen und Umwelt 

vom 09.03.2022 
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Quelle: https://www.justiz.bayern.de/media/pdf/gesetze 
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Anlage 2 

Flächenmanagement Markt Rüdenhausen 
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Die folgenden Abbildungen zeigen die betroffenen Grundstücksflächen (rot umrandet). 

 

Abbildung 1: Karte Flächenmanagement Rüdenhausen - West 

N 
Baulücken, Leerstand, Leerstandsrisiko 

Baulücken, Leerstand, Leerstandsrisiko 
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Abbildung 2: Karte Flächenmanagement Rüdenhausen - Ost 

N 


