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1 Anlass und Ziele

Der Markt Ridenhausen liegt im o&stlichen Bereich des Landkreises Kitzingen im
bayerischen Regierungsbezirk Unterfranken und erstreckt sich sidlich der BAB A3. Die
Ostlich befindliche BundestraBe B 286, als HauptverbindungsstraBe des Marktes von
Nord nach Sid, fiihrt von Siden aus Castell kommend in das nérdlich gelegene
Wiesentheid. Der ndrdliche Ortsbereich ist durch gewerbliche Nutzung gepragt. In
slidlicher Richtung @ndern sich die Nutzungen (ber eine gemischte Nutzung bis hin zur

Wohnbauflache am sid-o6stlichen Ortsrand.

Der Markt Riidenhausen plant mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Koppen" die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung eines ortsabrundenden
Plangebiets, welches ein allgemeines Wohngebiet (WA), ein dorfliches Wohngebiet
(MDW), sowie jeweils ein Misch- (MI) und Gewerbegebiet (GE) im nord-6stlichen

Ortskernbereich, westlich der Ortsumgehungsstrae B 286, umfasst.
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Abbildung 1 Ubersichtskarte Lage Geltungsbereich ,,Koppen"

Wohnraum ist im Markt Ridenhausen dringend nachgefragt. Der Markt Riidenhausen
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 Leyermiihle™) ausgewiesen.
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2.1

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:
die stadtebauliche Entwicklung des Markts Riidenhausen zu gewahrleisten;

der Nachfrage nach Bauland fiir Wohngebdude entgegenzukommen und dem

angespannten Wohnungsmarkt entgegenzuwirken;

die Einwohnerentwicklung des Marktes Riidenhausen und die Ostliche Region des

Landkreises Kitzingen in seiner Struktur zu starken;

Wanderungsverluste durch Schaffung von Arbeitspldtzen mindern.

Weiterhin soll mit dem Bebauungsplan ,Koppen" insbesondere den Anforderungen und
den Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen werden, indem eine nachhaltige
stadtebauliche Struktur entwickelt wird, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenilber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse

der Bevdlkerung gewabhrleistet.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die notwendigen Rechtsgrundlagen fiir eine
Bebauung. Er entspricht nicht den Darstellungen im Flachennutzungsplan. Dieser wird
im Parallelverfahren als 4. Anderung des Flachennutzungsplans entsprechend dem

Bebauungsplan angepasst.

Planungsrechtliche Situation

Bebauungsplan ,,Koppen"

Der Marktgemeinderat Ridenhausen hat in seiner Sitzung am 08.01.2024 gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am DD.MM.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher

Darlegung und Anhérung fiir 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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2.2

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fiir 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
- Dorfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO
- Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO

- Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO

Fiir die gewerblich genutzte Flache sind Einschrankungen der Gerauschemissionen fir
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.

Anderung Fldchennutzungsplan

Die Nutzungsarten des Geltungsbereichs im Plangebiet entsprechen nicht dem
wirksamen Flachennutzungsplan vom 18.01.2016 (3. Anderung). Westliche Bereiche des
Umgriffs sind aktuell als Mischgebiet festgesetzt oder sind als Flachen fiir die
Landwirtschaft dargestellt (siehe Abbildung 2). Daher wird im Parallelverfahren

die 4. Anderung des Flachennutzungsplans vorgenommen.

Mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplans werden die Nutzungsarten nach BauNVO

wie folgt festgesetzt:

- Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
- Gemischte Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
- Gewerbliche Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO
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Abbildung 2 Ubersicht wirksamer FNP und 4. Anderung

Lage und Charakteristika des ErschlieBungsgebiets
Landschaftliche Ausgangssituation

Der Markt Ridenhausen liegt im Zentrum des Landkreises Kitzingen im bayerischen
Regierungsbezirk Unterfranken. Naturrdumlich liegt Riidenhausen am Ubergang zweier
Raume innerhalb des Steigerwaldvorlandes. Beide Areale sind dem Iphofener-
Gerolzhofener Steigerwaldvorland zuzurechnen, wo der Einfluss des Mittelgebirges auf

die Landschaft bereits deutlich spiirbar ist.

Der geplante Geltungsbereich liegt im nord-6stlichen Ortskernbereich, westlich der
OrtsumgehungsstraBBe B 286 und siidlich der BAB A3 Frankfurt - Nirnberg.

Die Flache im ausgewiesenen Plangebiet wurde bisher im maBgebenden Bereich der
BaulanderschlieBung ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich
Uiberwiegend um Ackerflachen und zum Teil um Griinlandflachen, die lediglich in den
bisherigen Ortsrandbereichen Gehdlzstrukturen in Form von Obstwiesen und alteren

Einzelbaumen aufweisen.
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Das Plangebiet liegt im AuBenbereich des Markts Riidenhausen. Es wird weitgehend an
der West- und Sidseite durch die bestehende Bebauung begrenzt. Nérdlich befindet
sich ein Gewerbe- sowie ein Sondergebiet mit Lebensmittel- und Fachmarkt in Planung,

an die der Umgriff des B-Plans ,,Koppen" anschlieBt.

Der Abstand des Plangebietes zum ndrdlichen Fahrbahnrand der BAB A 3 betragt
ca. 630 m. Die Distanz zum westlichen Fahrbahnrand der B 286 variiert zwischen
80 und 170 m. Die topographische Situation des zukiinftigen Baulands weist eine
nérdliche Neigung mit Hochpunkt im Siiden des Planungsgebiets auf. Der Hochpunkt
liegt bei ca. 270,0 m U. NN. Das Gelande fallt bis zum ndérdlichen Randbereich des

Geltungsbereiches auf ein Hohenniveau von ca. 260 m . NN ab.

Planungsumgriff

Das Plangebiet erstreckt sich in Nord-Sid-Richtung auf einer Lange von bis zu

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

) O\ T L ‘~
E, % . Planungsumgriff
L " MEUBAL sines Lebensmittel- und eines Fachmarktes

{Bauleitpiznung aktuell moch in der Bearbeifung)

Geliungsbersich des
Bebauungsplans

Gewerbegehist
"Ridenhausen Mord®

Abbildung 3 Ubersichtslageplan Bebauungsplan ,Koppen"



Markt Ridenhausen
Bebauungsplan ,Koppen®
Begriindung zum Bebauungsplan Seite 10 von 46

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes betrdgt ca. 10,7 ha. Dieser gliedert

sich in:
Allgemeines Wohngebiet WA 51.599 m2 48 %
Dorfliches Wohngebiet MDW 9.792 m? 9 %
Mischgebiet MI 19.923 m2 19 %
Gewerbegebiet GEe 3.688 m2 3%
Bereich fir Larmschutzwall inkl. Wirtschaftswege 11.862 m? 11 %
Flache fir CEF-MaBnahmen "Feldlerche" 10.472 m?2 10 %
Geltungsbereich des Plangebiets 107.336 m2 100 %

Das Gebiet ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden: FISt.-Nr. 824 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 823 (Teilflache) (Gemarkung Ridenhausen)
FISt.-Nr. 822 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 821 (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 827 (Teilflache) (Gemarkung Ridenhausen)
Im Osten: FISt.-Nr. 877 (Teilflache) (Gemarkung Ridenhausen)
Im Siden: FISt.-Nr. 822 (Teilflache) (Gemarkung Ridenhausen)
FISt.-Nr. 325 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 326 (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 130/2 (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 323/3 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 323/2 (Gemarkung Ridenhausen)
FISt.-Nr. 323/1 (Gemarkung Ridenhausen)
FISt.-Nr. 321 (Teilflache) (Gemarkung Ridenhausen)
FISt.-Nr. 33 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 35 (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 38 (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 39 (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 40 (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 40/2 (Gemarkung Riidenhausen)
FISt.-Nr. 42 (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 44 (Gemarkung Riidenhausen)
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FISt.-Nr. 48 (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 49 (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 50 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 53 (Teilflache) (Gemarkung Ridenhausen)

FISt.-Nr. 54 (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 55 (Gemarkung Ridenhausen)

FISt.-Nr. 130/11 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)
Im Westen: FISt.-Nr. 59 (Teilflache) (Gemarkung Ridenhausen)

FISt.-Nr. 130/11 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 59/1 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 61 (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 61/1 (Gemarkung Ridenhausen)

FISt.-Nr. 130/20 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 65/5 (Gemarkung Ridenhausen)

FISt.-Nr. 68 (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 319 (Teilflache) (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 69 (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr. 316/2 (Gemarkung Ridenhausen)

FISt.-Nr. 317 (Teilflache) (Gemarkung Ridenhausen)

FISt.-Nr. 316 (Gemarkung Riidenhausen)

FISt.-Nr.

316/1 (Teilflache) (Gemarkung Ridenhausen)

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Riidenhausen:

Tabelle 1 FISt.-Nr. der Gemarkung Ridenhausen im Geltungsbereich mit Nutzungsangaben

FISt.-Nr. der
Gemarkung
Riidenhausen

Bestehende Nutzung

Geplante Nutzung

FISt.-Nr. 824 (Teilflache)

Flachen fiir die Landwirtschaft

Eingeschrdanktes Gewerbegebiet

FISt.-Nr. 823 (Teilflache)

Flachen fiir die Landwirtschaft

Eingeschranktes Gewerbegebiet

FISt.-Nr. 822 (Teilflache) Flachen fiir die Landwirtschaft Mischgebiet
FISt.-Nr. 827 (Teilflache) Flachen fiir die Landwirtschaft Larmschutzwall
FISt.-Nr. 877 (Teilflache) Flachen fiir die Landwirtschaft Larmschutzwall

FISt.-Nr. 845 Flachen fir die Landwirtschaft Flachen fir die Landwirtschaft
FISt.-Nr. 318 Flachen fir die Landwirtschaft, Dorfgebiet Mischgebiet

FISt.-Nr. 317 (Teilflache) [Flachen fiir die Landwirtschaft, Dorfgebiet Mischgebiet
FISt.-Nr. 316/1 Flachen fiir die Landwirtschaft, Dorfgebiet Mischgebiet

FISt.-Nr. 319 (Teilflache)

Dorfgebiet

Dérfliches Wohngebiet
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FISt.-Nr. der
Gemarkung
Riidenhausen

Bestehende Nutzung

Geplante Nutzung

FISt.-Nr. 321 (Teilflache)

Flachen fiir die Landwirtschaft, Dorfgebiet

Mischgebiet, Dorfliches
Wohngebiet, Allgemeines

Wohngebiet
FISt.-Nr. 60 Dorfgebiet Dorfliches Wohngebiet
FISt.-Nr. 60/1 Dorfgebiet Dorfliches Wohngebiet
) . Dérfliches Wohngebiet,
FISt.-Nr. 60/2 Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet
FISt.-Nr. 67 (Teilflache) Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet
FISt.-Nr. 68 Dorfgebiet Dorfliches Wohngebiet
FISt.-Nr. 320 Flachen fiir die Landwirtschaft Dorfliches Wohngebiet,

Allgemeines Wohngebiet

FISt.-Nr. 130/11

(Teilflache) Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet
FISt.-Nr. 53 (Teilflache) Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet
FISt.-Nr. 50 (Teilflache) Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet

FISt.-Nr. 37 Dorfgebiet Allgemeines Wohngebiet

FISt.-Nr. 33 (Teilflache) Flachen fiir die Landwirtschaft Allgemeines Wohngebiet

FISt.-Nr. 323 Flachen fiir die Landwirtschaft Allgemeines Wohngebiet

FISt.-Nr. 323/3 (Teilflache) Flachen fiir die Landwirtschaft Allgemeines Wohngebiet

FISt.-Nr. 846 Flachen fiir die Landwirtschaft Allgemeines Wohngebiet

FISt.-Nr. 847 Flachen fiir die Landwirtschaft Allgemeines Wohngebiet

Allgemeines Wohngebiet,

FISt.-Nr. 848 (Teilflache) Wirtschaftsweg

Wirtschaftsweg

FISt.-Nr. 325 (Teilflache) Griinflachen Allgemeines Wohngebiet

Grundziige der stdadtebaulichen Planung und des Iandschaftlichen

Leitgedankens

Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalpl/an der Region (RP)

Der Markt

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

Ridenhausen liegt im Landkreis Kitzingen, der laut

mit besonderem Handlungsbedarf" ausgewiesen ist.
Der Markt befindet sich in unmittelbarer Nédhe zu den Grundzentren Wiesentheid und

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

Gemeindegrenze verlaufen keine Entwicklungsachsen.




Markt Ridenhausen
Bebauungsplan ,Koppen®
Begriindung zum Bebauungsplan Seite 13 von 46

4.2

Bei der Lage im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaBe gestarkt
werden soll, handelt es sich um die am schwdchsten strukturierten Bereiche der Region.
Sie sollen gemaB dem allgemeinen Ziel zur Schaffung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen mit Vorrang entwickelt werden. Eine nachhaltige Raumnutzung ist

dabei erstrebenswert.

Die erforderlichen infrastrukturellen und bauleitplanerischen MaBnahmen miissen auf
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und auf die Erfordernisse eines sparsamen

Umgangs mit der Flache Riicksicht nehmen.

Ein weiteres allgemeines Ziel, stellt die Gewdhrleistung einer nachhaltigen
Regionalentwicklung dar. Dabei sollen die natirlichen Ressourcen und die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts in allen Regionsteilen gesichert und mdglichst

verbessert werden.

Stadtebauliche Planung und Leitgedanke

Wohnraum ist im Markt Ridenhausen dringend nachgefragt. Der Markt Riidenhausen
ist laut gutachterlicher Stellungnahme vom Institut Wohnen und Umwelt (IWU) als
Gemeinde mit angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft. Ausziige aus dem Gutachten
kénnen dem Anhang 1 entnommen werden. Zusammenfassend treffen auf Rliidenhausen

folgende Sachverhalte nach § 201a BauGB zu:

1. Hohes Wohnungsdefizit
2. Unzureichende Neubautatigkeit

3. Uberdurchschnittlich starke Mietpreiserhéhung

Zudem wurde das letzte Wohnbaugebiet im Jahr 2007 (B-Plan ,An der Leyermihle"™)

ausgewiesen.

Einer der Griinde fir die hohe Nachfrage nach Schaffung von neuem Baurecht im Markt
Ridenhausen ist eine sehr gute verkehrliche Anbindung durch die direkte Lage an der
Autobahn BAB A3 sowie dem regionalen StraBennetz (B 286, St 2420 und 2421). Somit
ist der Markt Riddenhausen sowohl fir die Ansiedlung von Gewerbe als auch fir
Wohnbebauung sehr attraktiv. Laut Regionalplan liegt Ridenhausen im landlichen

Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf.
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Durch seine gute Einbindung in das regionale StraBennetz kann durch die geplante
MaBnahme die 6stliche Region des Landkreises Kitzingen in seiner Struktur gestarkt
werden. Zudem befindet sich eine umfangreiche GewerbeerschlieBung im
Gewerbegebiet ,Ridenhausen Nord" in der Realisierung. Dort werden in Zukunft 88
neue Arbeitsplatze geschaffen. Aktuell kann die hohe Nachfrage nach Baugrund nicht
gestillt werden. Der Markt Ridenhausen verfligt iber keine verauBerbaren Bauplatze.
Im Ortsgebiet sind nur 10 Bauliicken und 9 leerstehende Gebaude vorhanden. Diese
befinden sich zudem in Privateigentum und Verkaufsbemiihungen seitens des Marktes
Ridenhausen haben keine Aussicht auf Erfolg. Daher ist die Mdéglichkeit der
Innenentwicklung nicht gegeben. Eine Ubersicht der Flachenressourcen des Markts mit

entsprechenden Eigentumsverhaltnissen ist der Begriindung in Anlage 2 beigefiigt.

Um den Leitgedanken des Landesentwicklungsprogramms Bayern einer maBvollen
Flacheninanspruchnahme durch kompakte Siedlungsbereiche und den Anforderungen
nach § 1la Abs. 2 BauGB des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung zu
tragen, sind die Obergrenzen fiir das MaB der baulichen Nutzung im Sinne des § 17
BauNVO ausgenutzt bzw. moderat Uberschritten und kleine bis mittlere
GrundstiicksgroBen je nach Nutzungsart (siehe Kapitel 3.2) gewdhlt. Mit den
getroffenen Festsetzungen sind die Grundlagen flr eine verdichtete Bauweise

geschaffen worden.

Um die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevdlkerungsgruppen und
Einkommensverhaltnissen zu entsprechen, gibt es Flachen fiir eine groBe Bandbreite an
Wohnungstypen. Auch der demographische Wandel findet Beachtung, indem in den
Teilbereichen WA IV und MDW VI, die Festsetzungen und die GrundstiicksgréBen so
gewahlt sind, dass Wohnraum fiir betreutes Wohnen, Tagespflege o0.a. geschaffen
werden kann. AuBerdem wird durch die Vorbehaltsflachen fiir die Errichtung eines

Kindergartens, der Zuzug vieler junger Familien beriicksichtigt.

Ein weiterer Leitgedanke, stellt die Nutzung der regionalen Wertschépfungspotenziale
durch verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien dar. Die Festsetzung
zum Bau von Regenwasserzisternen, die Hinweise auf das Gebdudeenergiegesetz (GEG)

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

Die Festsetzung von Flachen fiir Wohnbebauung im Zusammenhang mit gemischten und
gewerblichen Flachen soll Wanderungsverluste durch die Méglichkeit zur Schaffung von

Arbeitsplatzen mindern und rundet somit das stadtebauliche Konzept ab.
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5.1

Immissionsschutz

Allgemeines

Im schalltechnischen Gutachten (Anlage 2) ist die best. Emissionssituation und ihre
Auswirkungen auf den Geltungsbereich gepriift. Die magebenden Emittenten werden

in den folgenden Abschnitten erlautert.

Ostlich des Geltungsbereichs, in einem Abstand von ca. 80 — 170 m, verluft die B 286,
welche groBtenteils gegeniliber des Geltungsbereichs im Geldndeeinschnitt verlauft.
AuBerdem befindet sich in einem Abstand von ca. 650 m nérdlich des Geltungsbereiches
die BAB A 3. Von diesen Verkehrswegen sind Gerdauscheinwirkungen auf das Plangebiet

Zu erwarten.

Des Weiteren grenzt slddstlich das Sportgeldnde des Turn- und Sportvereins
Ridenhausen e.V. an den Geltungsbereich an. Dort findet im Moment kein aktiver Spiel-
und Sportbetrieb statt, jedoch sind eventuelle zukiinftige Larmemissionen in der

schalltechnischen Untersuchung bericksichtigt.

Nordlich des Planbereichs befindet sich zudem das Gewerbegebiet ,Ridenhausen Nord",
dessen Emissionskontingente in den Berechnungen in Anlage 2 mit einbezogen werden.
Zum Zeitpunkt der hier durchgefiihrten Untersuchungen, befindet sich nérdlich des
Plangebiets ein weiteres Gewerbegebiet sowie ein Sondergebiet mit Lebensmittel- und
Fachmarkt in Planung. Da aktuell keine Emissionen bekannt sind, sind die
Schallleistungspegel fiir Industrie- und Gewerbegebiete nach DIN 18005-1

herangezogen.

Die aus den Schallguellen berechneten Isophonlinien und die entsprechenden
Beurteilungspegel wurden mit den Orientierungswerten nach DIN 18005-1 ,Larmschutz
im Stadtebau®™ und Beiblatt 1 verglichen und bewertet. Die Beurteilungspegel der
Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr-, Gewerbe-, Freizeitlarm)
sind jeweils fur sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht
zusammengefasst. Bereits die Bezeichnung ,Orientierungswert™ deutet an, dass es sich
hierbei nicht um verbindliche Grenzwerte handelt. Geringfiigige Uberschreitungen
dieser Werte < 1,0 dB (A) sind in Absprache mit der Unteren Immissionsschutzbehdérde
(UIB) in den Auswertungen zugelassen. Zudem muss sichergestellt sein, dass wahrend

der Nachtzeit an einer Gebdudeseite die Orientierungswerte eingehalten sind.
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5.2

Bei groBeren Uberschreitungen der Orientierungswerte, besteht ein konkretes
Erfordernis fiir geeignete SchallschutzmaBnahmen, um gesunde und lebenswerte

Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Zur Bewertung von  Sportlarm  gelten zudem die Regelungen der
Sportanlagenlarmschutzverordnung, 18. BImSchV. Im schalltechnischen Gutachten wird
fir den Freizeitldarm der Immissionsrichtwert von 55 dB (A) (innerhalb der Ruhezeit)

angesetzt.

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung

Im schalltechnischen Gutachten (Anlage 2) sind die Ergebnisse der schalltechnischen
Berechnung unter Berilcksichtigung der Emissionssachverhalte den
immissionsschutzrechtlichen Belangen nach DIN 18005-1 [7] und den Vorgaben der UIB
gegeniibergestellt.

Aus Freizeitldarm sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten.
Die Werte nach 18. BImSchG [3] sind eingehalten.

Die Untersuchungen beziiglich Gewerbeldrm haben ergeben, dass im Zuge der
Bauleitplanung des sich in Planung befindlichen SO- bzw. GE-Gebiets mit Lebensmittel-
und Fachmarkt, zwingend Festsetzungen getroffen werden miissen, die den
gewerblichen Betrieb zur Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) ausschlieBen.

Ausschlaggebend fiir die Struktur der festgesetzten Nutzungsarten im Plangebiet sowie
entsprechende SchallschutzmaBnahmen, sind die Ergebnisse aus der
Verkehrslarmuntersuchung. Die vorgesehene Abstufung der Nutzungsarten st
schalltechnisch die einzige Mdglichkeit der Gebietsnutzung, die sich auf Grundlage der

Orientierungswerte nach DIN 18005-1 ergibt.

Die Gegeniiberstellung der berechneten Immissionen mit den Orientierungswerten nach
DIN 18005-1 [7] hat weiterhin zur Folge, dass der Bau eines Larmschutzwalls in
Bereichen der westlichen Nebenanlagen der B 286 unerldsslich ist, um die Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Ldarmbelastungen zu erfillen und gesunde bzw.
lebenswerte Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Mit dem Bau des Larmschutzwalls wird
erreicht, dass die Tageswerte nach DIN 18005-1 [7] im Geltungsbereich eingehalten

werden.
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Nur fiir die Nachtzeit missen passive SchallschutzmaBnahmen (wie folgt aufgefiihrt)
getroffen werden. Der Wall wird mit einer Hohe von 6,0 m (ber der Fahrbahn und einer
Lange von 330 m festgesetzt. Der Bau des Walls kann groBtenteils mit den anfallenden

Erdstoffen aus der ErschlieBung 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 Sid wie folgt.

- Quartier 1:
Beschranktes Gewerbegebiet (GEe) mit Larmkontingent fir den
Tageszeitraum von Lek,tag = 60 dB (A), nachtlicher gewerblicher Betrieb

ausgeschlossen.

- Quartier 2:
Mischgebiet (MI) mit passiven SchallschutzmaBnahmen fiir den Nachtzeitraum
an der Nord- und Ostfassade, nachtlicher gewerblicher Betrieb

ausgeschlossen.

— Quartier 3:
Dorfliches Wohngebiet (MDW) und Mischgebiet (MI-Teilbereich) mit passiven
SchallschutzmaBnahmen fiir den Nachtzeitraum an der Nordfassade,

nachtlicher gewerblicher Betrieb ausgeschlossen.

- Quartier 4:
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit passiven SchallschutzmaBnahmen fiir den

Nachtzeitraum an der Nord-, Ost- und Westfassade.

Mit den genannten Nutzungsarten, sowie den aktiven und passiven
SchallschutzmaBnahmen, werden die Vorgaben der DIN 18005-1 [7] und die mit der
Unteren Immissionsschutzbehérde getroffenen Ziele erreicht. Die erforderlichen

Festsetzungen sind in der Planfassung des Bebauungsplans enthalten.



Markt Ridenhausen
Bebauungsplan ,Koppen®

Begriindung zum Bebauungsplan Seite 18 von 46
6 Planinhalt und Festsetzungen
6.1 Grundstiickseinteilung
Eine maBvolle Fldcheninanspruchnahme durch kompakte Siedlungsbereiche ist der
Leitgedanke bei der Einteilung der Grundstiicke. Es sind kleine bis mittlere
GrundstiicksgroBen geplant, um die Grundlage fir eine groBe Bandbreite an
Wohnungstypen zu schaffen. Dadurch wird zugleich den unterschiedlichen Anspriichen
aller Bevdlkerungsgruppen und Einkommensverhaltnissen entsprochen. Je nach
Bebauung ergeben sich somit 120 bis 180 Wohneinheiten.
Einen Uberblick der vorgesehenen GrundstiicksgréBen im Geltungsbereich gibt die
folgende Auflistung:
Tabelle 2 Ubersicht GrundstiicksgréBen im Geltungsbereich
. GrundstiicksgroBen
Bereich Bebauung .
min max
/é\!!gﬁ_mheines Ur?d . Einfamilienhaus 402 m?2 698 m?2
orfliches Wohngebiet Doppelhaus 309 m?2 430 m2
Reihenhaus 256 m? 681 m?2
Mehrfamilienhaus 899 m2 955 m2
Vorbehaltsflache Kindergarten - 2200 m2
Misch- und . Vorzugsweise Gewerbeflachen 1114 m2 2122 m?
Gewerbegebiet
6.2 Nutzungsarten im Geltungsbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Die Nutzungsarten im Bebauungsplan werden im Verlauf von Sid 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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Dorfliches 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 Einschrankungen (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.

Zuldssig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen das folgende
Emissionskontingent Lexk am Tag (6:00 - 22.00 Uhr) nicht tberschreitet: Lek,tag = 60 dB
(A)

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

Der Verlauf der Nutzungsarten von Nord nach Sud begriindet sich zum einen aus den
angrenzenden Emissionen (vgl. Kapitel 0 der Begriindung) und entspricht zum anderen
dem Verlauf der Nutzungsart der angrenzenden Bebauung vom Ortseingang bis hin zum
Ortskern. An der nérdlichen Ortdurchfahrt von Riidenhausen ist eine gewerbliche
Nutzungsstruktur erkennbar, sodass mit der Ausweisung eines GE-Gebiets die
Nutzungsart der Umgebung aufgegriffen wird. Das Aufgreifen der stadtebaulichen
Struktur setzt sich mit Angliederung eines MI-, sowie MDW- Gebiets bis hin zum
WA-Gebiet fort. Durch die zukiinftige Bebauung im nord-6stlichen Ortskernbereich wird
die rdumliche Ausdehnung, unter Beriicksichtigung einer stddtebaulichen Verbindung

mit den angrenzenden Nutzungsarten und Verkehrsanbindungen abgerundet.

Um innerhalb des Geltungsbereichs ein ruhiges Wohnklima zu schaffen, sind
stadtebauliche Nutzungseinschrdnkungen getroffen, die dies sicherstellen. Die
Einschrankungen fir das GEe-Gebiet beruhen auf der Reduzierung des
flachenbezogenen Schallleistungspegels fiir die Tageszeit von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr.
Dabei sind Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Schallemissionen die festgesetzten
Emissionskontingente Lex gemaB DIN 45691 (Gerduschkontingentierung) einhalten. Als

Kontingent ist der zuldssige Orientierungswert nach DIN 18005-1 fiir Mischgebiete
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6.3

gewahlt. Somit wird sichergestellt, dass die Werte im anschlieBenden MI-Gebiet
eingehalten werden. Eine weitere Festsetzung zur Gewahrleistung 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 einzuschranken.
Innerhalb des Geltungsbereichs, im dérflichen Wohngebiet, befindet sich auf dem
FISt.-Nr. 68 (Gemarkung Ridenhausen) der Gasthof Lehner. Zudem befindet sich das
Hotel ,Behringer® auf dem FISt.-Nr. 317 (Gemarkung Rldenhausen) innerhalb des

Mischgebiets.

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

Das MaB der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Tabelle 3 Art der baulichen Nutzung

Arte der Kennziffer Grund- Geschoss- Anzahl der
baulichen der flachenzahl flachenzahl Voll-
Nutzung | Teilbereiche (GRZ2) (GFz) geschosse
WA I 0,4 1,2 II
WA I1 0,4 1,2 II
WA 111 0,4 1,2 111
WA v 0,4 1,2 11
MDW Vv 0,6 1,5 11
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 II1
GEe X 0,8 2,4 III

Entsprechend der Zielsetzung einer maBvollen Flacheninanspruchnahme und einer
verdichteten Bauweise, wird die Grundfldchenzahl GRZ von 0,4 (vorzugsweise
Wohnbebauung) bis 0,8 bei den gewerblichen Flachen festgesetzt. Um eine kompakte
Siedlungsstruktur zu erreichen kdnnen in weiten Teilen bis zu drei Vollgeschosse gebaut
werden. Daraus leitet sich die entsprechende Geschossflachenzahl GFZ nach gemaf
§ 17 BauNVO von 1,2 bis 2,4 ab.
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6.3.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 16Abs. 24 und §18 BauNVO)

Als maximal zuldssige Firsthéhe gilt das MaB zwischen dem unteren und oberen

Hoéhenbezugspunkt.

Als unterer Bezugspunkt gilt der topografisch héchste Punkt der an den Grundstiicken

angrenzenden Verkehrsflachen.

Als oberer Bezugspunkt der Traufhdhe gilt das MaB vom unteren Hohenbezugspunkt bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. Der obere Hohenbezugspunkt ist bei
Flachdachern der oberste Abschluss der Wand (Abschluss Attika).

Fir Satteldacher, Walmddacher und Kriippelwalmddacher ist auBerdem die Firsthéhe als

Hochstgrenze zu beachten.

Damit ist die H6heneinstellung fiir die Bauantrage klar definiert und auch nach erstellen

der Gebaude leicht nachvollzieh- und prifbar.

Die Angaben sind Héchstgrenzen.

Tabelle 4 Hdhe baulicher Anlagen

Arte der . Traufhohe als Firsthohe als
Kennziffer der
baulichen . . Hochstgrenze Hochstgrenze
Teilbereiche

Nutzung [m] [m]
WA I 7,0 10
WA II 7,0 10
WA I1I 10 12
WA v 7,0 10
MDW \Y 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 H6henangaben sind im Bauantrag durch die Hohe m . NN darzulegen.

Nach dem Grundsatz ,héher statt in die Breite™ wird eine Grundflacheneinsparung
erreicht. Daher werden auch die Traufhéhen mit 7,00 m bis 10,00 m und die Firsth6hen

(je nach Teilbereich) von 10,00 m bis 12,00 m groBzligig festgesetzt.
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6.4 Bauweise
6.4.1 Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) und (iberbaubare Grundstlicksflache (§ 23 BauNVO)

Fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA), sowie fir das dorfliche Wohngebiet (MWD), das
Mischgebiet (MI) und das Gewerbegebiet (GEe) gilt die offene Bauweise.
Als Bauweise in offener Bauweise sind zulassig:

- Einzelhauser - E
- Doppelhduser - D
- Hausgruppen — H

Um eine hohe Flexibilitat bei der Umsetzung des Baugebietes zu erhalten und
gleichzeitig stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden, wird nach § 22 BauNVO eine
offene Bauweise festgesetzt und die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch
Baugrenzen bestimmt. Grundsatzlich verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von
3,00 m zu den Grundstiicksgrenzen. Die Abstande zu den Nachbargrundstiicken, sind
ferner in der Bayerischen Bauordnung (BayBO) definiert und miissen beachtet werden.
Zu Gunsten der Flexibilitdt, wird von einer Vorgabe von spezifischen Baufenstern

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

Mit den in Kapitel 6.1 genannten GrundsticksgréBen ergeben sich vorlaufig
91 Bauplatze, deren Festsetzungen sich bezliglich Bauweise wie folgt aufgliedern.
Sofern sich die Grundstlickszuschnitte andern sollten, werden sich Anzahl und GroBe
verandern.

Tabelle 5 Anzahl der Grundstiicke und Bauweise

Bebauung Anzahl Grundstiicke
Einfamilienhaus 47
Doppelhaus 10
Reihenhaus 19
Mehrfamilienhaus 6
Vorzugsweise Gewerbefldchen 8
Vorbehaltsflache 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 Flachen fiir eine groBe Bandbreite an Wohnungstypen ergeben. Es werden
Einzelhduser, Doppelhduser sowie Hausgruppen festgesetzt. Abbildung 4
veranschaulicht die Struktur der unterschiedlichen Bauweisen. Damit wird den
vielschichtigen  Anspriichen aller Bevdlkerungsgruppen entsprochen und

unterschiedliche Einkommensverhaltnisse finden Beachtung.

| ’ -/ ~ \ [ "
& Zeichenerkldrung
Einfamilienhaus / Doppelhaus

Reihenhaus / Mehriamilienhaus

vorz. gewerbl. Nutzung /
Vorbehaltsflache Kindergarten

Haupetrafie / Nebenstralie
Griinflache / éffentlicher
Parkplatz

Abbildung 4 Einteilung der Grundstiicke und Struktur der Bauweise
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6.4.2

6.5

6.5.1

Mindestanzahl der Wohneinheiten (§ 176 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die zugelassene Mindestanzahl der Wohneinheiten wird wie folgt festgesetzt:

Tabelle 6 Mindestanzahl der Wohneinheiten
_ Kennziffer der Mindestanzahl der
Arte der baulichen
Teilbereiche Wohneinheiten
Nutzung
WA v
MDW VI

Um die verdichtete Bauweise und die maBvolle Fldacheninanspruchnahme zu
unterstreichen, wird nach § 176 Abs. 1 Nr. 3 BauGB fiir gréBere Grundstiicke in den
Teilbereichen WA IV und MDW VI eine Mindestanzahl von 4 Wohneinheiten festgesetzt.
Die Grundlage hierfiir bildet die gutachterliche Stellungnahme, die im Markt
Ridenhausen nach § 201a BauGB einen angespannten Wohnungsmarkt festgestellt hat.
In diesen Teilbereichen sollen Bedingungen fir Mehrfamilienhduser oder Wohnbldcke

fiir betreutes Wohnen/Tagespflege geschaffen werden.

Abgeschlossene Einheiten fir Dienstleistungen in Praxen oder Birordumen werden als
Wohneinheit anerkannt, um die Entwicklung solcher Nutzungen in diesen Teilbereichen

nicht auszuschlieBen.

Festsetzungen lber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die folgenden Festsetzungen zur auBeren 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

ermdoglicht, den individuellen Bediirfnissen der Bauherren zu entsprechen.

AuBere Gestaltung

Doppelhdauser, Hausgruppen, Garagen, Carports und Nebengebdude die an einer

gemeinsamen Grundstlicksgrenze aneinandergebaut werden, missen in gestalterischer

Hinsicht eine Einheit bilden. Hierbei sind Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und
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6.5.2

6.5.3

6.6

Firstverlauf des zuerst bei der Marktgemeinde vollstandig eingegangenen Bauantrages
fir den nachfolgenden Bauantrag zu tibernehmen. Die Farbgebung der Fassaden ist bei

Doppel- und Reihenhdausern harmonisch aufeinander abzustimmen.

Déacher

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Sattelddcher mit einer zuldssigen
Dachneigung von 25°-48°, Walmdacher, Krippelwalmdacher und Flachdacher

zugelassen. Von Pultdachern nimmt der Markt Riidenhausen grundsatzlich Abstand.

Dachaufbauten, Zwerchgiebel, Zwerchhduser und Dacheinschnitte sind zuldssig,
solange die Flache des Dachaufbaus weniger als 20% der Einzeldachfladche des
Hauptgebdudes beansprucht. Damit soll erreicht werden, dass groBe Teile der

Dachflachen fir die Solar- bzw. Photovoltaiknutzung zur Verfligung stehen.

Auf dem Hauptgebdude sind nur einheitlich naturrote bis naturbraune sowie
anthrazitfarbene Ziegel oder Betondachsteine zuldssig. Glanzende Eindeckungen sind
nicht zugelassen. Hiervon ausgenommen sind das Mischgebiet (MI), sowie das

eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe).

Fassaden

Die Gebaudefassaden sind als Putz- und Holzfassade zuldssig. Fassadenverkleidungen
aus Aluminium und Kunststoff sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon ist das
GEe - Gebiet.

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

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

uniiberdachten Fléchen) zu errichten, die unabhdngig voneinander zu nutzen sind.

Fir Hausgruppen und Mehrfamilienhdauser, welche die erforderlichen Stellplatze nicht
innerhalb der Grundsticksflachen nachweisen kénnen, bietet der Markt Riidenhausen
auBerhalb der Grundstiicke Stellplatze zum Erwerb an. Vor geschlossenen und offenen

Garagen ist ein Stauraum von mind. 5 m einzuhalten.
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6.7

6.8

Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache mdglich, soweit sie nach Landesrecht (z. B. Einhaltung

von Schutzstreifen) oder im Rahmen dieser Satzung zuldssig sind.

Die Stellplatzverpflichtung auf zwei Stellpldtze pro Wohneinheit orientiert sich an dem
Ublichen KFzZ-Bedarf in landlich gepragten Siedlungen. Diese Verpflichtung ist
stadtebaulich erforderlich und soll dafiir sorgen, dass Behinderungen in Folge parkender
Fahrzeuge auf den Sammel- und WohnstraBen vermieden werden. Zudem sind die
GrundstilicksgréBen so bemessen, dass die Stellplatze weitgehend auf den Grundstiicken
angeordnet werden kénnen. Ergédnzend kénnen bei nicht Unterbringung, Stellplatze vom

Markt Ridenhausen erworben werden.

Einfriedungen

Damit ein einheitliches StraBenbild entsteht, werden Festsetzungen beziiglich

Einfriedungen an den Verkehrsflachen getroffen.

Die Abgrenzung privater Grundstiicke zu 6ffentlichen Verkehrsflachen kann hergestellt
werden:

- ohne Einzaunung;

- mit Hecken (vorwiegend einheimische Gehdlze);

- mit Holzlattenzaunen (ausgenommen Jdgerzaune), maximale Héhe 1,40 m;

- mit Metallzaunen (ausgenommen Maschendrahtzaune), maximale Hohe 1,40 m;

Massive, geschlossene Einfriedungen (Mauern) sind nicht zuldssig. Sockelmauern bei
Einfriedungen sind nicht zuldssig um Kleintieren den Zugang zu ihren Lebensrdumen zu

ermdglichen.

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

Im Zuge der Gelandemodellierung sind Abgrabungen bis zu einer Tiefe von 1,20 m sowie
Aufschiittungen bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m, gemessen von der natirlichen
Gelandeoberflache aus, zuldssig. Im Zuge von Aufschiittungen sind Stiitzmauern nur bis

zu einer Héhe von 0,8 m zulassig.
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6.9

6.9.1

6.9.2

Die Abmessungen ergeben sich aus der vorhandenen Topografie des Plangebiets. Damit
wird ein Spielraum bei der H6heneinstellung von 2,0 m geschaffen, der eine geordnete
Bebauung entstehen I@sst und gleichzeitig ein hohes Herausragen von
Grundsticksauffillungen auf dem vorhandenen Gelande unterbindet. Zudem verhindert
die Festsetzung eine UbermaBige Abgrabung, die nicht zur Hoheneinstellung des

Gebdudes bzw. der Gelandemodellierung erforderlich ist.

Bei der Herstellung der o&ffentlichen Verkehrsflichen sind die notwendigen
Aufschiittungen, Béschungen und Abgrabungen vom Angrenzer auf den Baulandflachen

zu dulden.

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

Die folgenden Festsetzungen begriinden sich in den Ergebnissen des Schalltechnischen
Gutachtens (siehe Anhang 2). Eine Zusammenfassung der Ergebnisse ist in Kapitel 6.9.3

enthalten.

Aktive LarmschutzmaBnahmen

Als aktive LarmschutzmaBnahme wird ein Larmschutzwall mit einer H6he von 6,0 m Uber
der Fahrbahn der B 286 und einer Ldnge von 330 m in Bereichen der westlichen
Nebenanlagen der B 286 festgesetzt. Der Bau des Walls kann gréBtenteils mit den
anfallenden Erdstoffen aus der ErschlieBung errichtet werden, die hiermit Verwertung
finden. Die gesamte westliche Flanke wird durch Heckenpflanzungen aufgewertet und
bildet somit einen groBen Anteil der erforderlichen naturschutzfachlichen

AusgleichsmaBnahmen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Das Plangebiet liegt im landlichen Raum mit angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Daher sind vom Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im
Planbereich die landwirtschaftlichen Immissionen der landwirtschaftlich genutzten
Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen bewegen sich bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung im Rahmen des "landlaufig Ortsiiblichen" und sind

unter dieser Voraussetzung mit "Wohnen im landlichen Raum" vereinbar.
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6.9.3

7.1

Eine zeitweise Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr - auch vor 6.00 Uhr morgens ist hinzunehmen. Zudem sind sonstige
Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte),
auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Fir den Tageszeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) sind die Orientierungswerte nach
DIN 18005-1 im gesamten Geltungsbereich eingehalten. Zum Schutz vor
Verkehrslarmimmissionen wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr), ist die
Grundrissgestaltung derart zu realisieren, dass Schlafrdume nur auf den Larm

abgewandten Gebdudeseiten (im Schallschatten) anzuordnen sind.

Die Larm abgewandten Gebaudeseiten stellen sich im Geltungsbereich wie folgt dar:

Tabelle 7 Passive SchallschutzmalBnahmen

Arte der baulichen Kennziffer der Liarm abgewandte Gebaudeseite
Nutzung Teilbereiche im Teilbereich
WA I bis IV Studfassade
MDW VI Sid- und Westfassade
MI VIII Sid-, Ost und Westfassade
MI IX Nord-, Ostfassade

Bei Anordnung der Schlafrdume auf den Lérm zugewandten Seiten, ist der Larmschutz
durch entsprechende Bauweise (siehe DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau"“)
sicherzustellen. Es missen dort entsprechende Schallschutzfenster mit
schallgedampfter Bellftung vorgesehen werden. Die Beurteilungspegel der
Verkehrslarmimmissionen kénnen dem schalltechnischen Gutachten entnommen

werden.

MaBnahmen der ErschlieBung

Verkehrskonzept des Bebauungsplans ,Koppen"

Die Grundlage fir das Verkehrskonzepts des B-Plans ,Koppen" bildet die Topographie

des Geldndes und die damit verbundenen Madoglichkeiten zur Entwdsserung der

anfallenden Niederschldge (siehe Abbildung 6) im Freispiegelgefalle.
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Somit ist ein StraBenverlauf gewahlt, der vom hdchsten Punkt im Siiden des Plangebiets
nach Norden fiihrt. Im siidlichen Teil des Plangebiets befindet sich der Hochpunkt des
Gebiets (Plateau), auf dem eine SammelstraBe von Nord nach Sid verlaufend geplant
ist. An die SammelstraBen grenzen WohnstraBen an, durch die die angrenzenden
Bauplatze erschlossen werden. In Teilbereichen sind WohnhoferschlieBungen gewéhlt,
um das maximum an Bauplatzen zu erhalten und die ErschlieBungskosten so gering wie

maoglich zu halten.

Das Plangebiet wird (ber drei Hauptzufahrten erschlossen. Beim Entwurf der
Hauptzufahrten ist beriicksichtigt, dass aus jeder Richtung, ausgehend vom Ortskern,
Zugang zum Geltungsbereich besteht. So fiihrt die erste Hauptzufahrt im Norden von
der St 2420 kommend, Uber den sich in Planung befindlichen Geltungsbereichs eines
Lebensmittel- und Fachmarkts, in das Gebiet. Uber die FISt.-Nr. 60/1 (Gemarkung
Riidenhausen) wird eine zweite Zufahrt in der Mitte des Planbereichs gebildet. Um aus
siid-8stlicher Richtung in den Geltungsbereich zu gelangen, beinhaltet die Planung eine
Zufahrt Gber die StraBe ,Am Sportplatz". Zudem werden Uber zusatzliche Geh- und

Radwege mit einer Breite von 3,00 m fuBlaufige Verbindungen zum Ortskern erméglicht.

Die Zufahrt Gber die MarktstraBe am Friedhof vorbei ist auf Grund ihrer geringen Breite
als Sackgasse konstruiert. Weitere Zufahrten sind nicht mdglich, da vor allem im
sidlichen Bereich entlang der JahnstraBe eine verdichtete Wohnbebauung vorliegt.
Desweitern bilden Wirtschaftswege die Verbindung zum Larmschutzwall und den Zugang

zu den anschlieBenden landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Die geplante Querschnittsbreite der Verkehrsflachen fiir die SammelstraBen betragen
7,50 m (Gehweg und Fahrbahn). Abweichend davon, im Norden des Plangebiets, ist die
SammelstraBe in Grinstreifen, Gehweg sowie dem Fahrbahnquerschnitt, mit
befahrbarem Seitenstreifen fiir den Begegnungsfall PKW/PKW gegliedert und ist
11,00 m breit. Im weiteren Verlauf entfallt der Griinstreifen. Grininseln (Festsetzung
ohne Standortbindung) durchziehen den gesamten Geltungsbereich. Diese dienen der
Geschwindigkeitsreduzierung des flieBenden Verkehrs und der Durchgriinung des
Gebiets. Die WohnstraBen sind mit einer Breite von 6,50 m inkl. Mehrzweckstreifen
geplant, der durchgriint gestaltet werden soll. Verkehrsberuhigte StichstraBen sind auf
Grund der gering zu erwartenden Verkehrsstarke, hauptsdachlich durch Anwohner der
angrenzenden Baupldtze, 4,50 m breit ausgewiesen. Auch hier werden o6ffentliche

Grinflachen mit eingebunden.
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7.2

Eine Ubersicht zeigt die folgende Abbildung.

Zeichenerkldrung

Grinflache / Bauplatze

Kindertagesstatte / Spielplatz

Baum / Strauch

madgliche Bebauung

Aktive LarmschutzmaBnahme -
| Lammschutzwall

Abbildung 5 Verkehrskonzept Bebauungsplan ,Koppen"

Abwasserableitung und Zisternen

Die Entwasserung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Der Anschluss
des geplanten Schmutzwasserkanals erfolgt an die Mischwasserkanalisation des Marktes
Ridenhausen im Zuge der MarktstraBe (5t2420).

Das Oberflachenwasser von Einzugsgebiet 1 (EG 1) wird iber Regenwasserkanale dem
Vorfluter Schossbach zugefiihrt. Die verbleibenden Einzugsgebiete (EG 2 und EG 3),
werden in Betracht zukiinftiger Entwicklungen im Trennsystem ausgebaut, miissen
jedoch mit der anschlieBenden Mischwasserkanalisation verbunden werden. Abbildung

6 zeigt eine konzeptionelle Einteilung der Einzugsgebiete des Geltungsbereichs.
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angabe (Abstand 1,00m)
Geltungsbereich B-Flan

Abbildung 6 Abwasserableitung des Plangebiets — Mdgliche Einzugsgebiete Regenwasser
(konzeptionelle Darstellung)

Die geplante Ableitung des Regenwassers muss im Zuge der weiteren Planung in einem
gesonderten Wasserrechtsverfahren geregelt werden. Das Erfordernis eines
Regenrickhaltebeckens kann zum derzeitigen Stand der Planung nicht ausgeschlossen
werden. Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung (siehe Anhang 3) zeigen, dass die
Bodenverhdltnisse eine Versickerung auf den Grundsticken nicht zulassen. Daher
werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB zur Nutzung und zur Verminderung
der Abflussspitzen des oberflachig anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken
Retentionszisternen (Regenwasserspeicher mit Drosselung) im Planbereich festgesetzt.
Das grundstiicksbezogene Nutz- und Riickhaltevolumen ist in Retentionszisternen
herzustellen und wird von einem Fachplaner (Entwédsserungsplanung) im Zuge des

weiteren Verfahrens ermittelt.

Die Retentionszisternen werden im Zuge der ErschlieBung errichtet und sind vom
Bauherrn mit dem Grundstiick zu erwerben bzw. durch gesonderte Rechnung zu
vergliten. Durch die getroffene Festsetzung ist flir die Bemessung der Anlagen fir die

Regenwasserableitung aus den Baugrundsticken Retentionsraum gewdhrleistet.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Die Anlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, jedoch nicht in Flachen mit

Leitungsrechten.

Bei Verwendung von Regenwasser (Brauchwasser) im Haushalt sind zum Schutz des
offentlichen Trinkwassernetzes die Anzeigepflicht nach § 13 Abs. 1 und 4
Trinkwasserverordnung an das Gesundheitsamt und an die zustandige Behérde 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).

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt mit Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung

des Marktes Riidenhausen.

Energieversorgung

Die Energieversorgung des Planungsgebietes mit Strom erfolgt entsprechend dem

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

Fernmeldeversorgung und Breitbandverkabelung

Die Anschliisse der Telekommunikation sowie der Breitbandverkabelung wird durch die,

mit dem Markt Rddenhausen im Rahmen der Versorgungsvertrdge gebundenen

Versorgungsunternehmen ermdglicht.

Gasversorgung

Eine Gasversorgung ist im bestehenden Ortsbereich nicht vorhanden.
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7.7

8.1

8.2

Glasfaserkabel

Im gesamten Geltungsbereich werden fiir eine zukilinftige Glasfaserverkabelung
Leerrohre vorgesehen, welche vom spateren Betreiber vom Markt Ridenhausen
erworben werden. Diese Vorgehensweise wurde bereits bei der Dorferneuerung des

Altorts praktiziert.

Griinordnung, Umweltbericht, Artenschutzpriifung

Umweltbericht / Umweltpriifung

Im Rahmen der Umweltpriifung zu Bauleitplanverfahren (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)
sind die Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter darzustellen. Dazu ist ein
Umweltbericht erstellt, der Teil der Begriindung zum Bebauungsplan ist (Anhang 1). Die
Bewertung der Eingriffsregelung erfolgt nach § 1a Abs. 3 BauGB und ist als integrierter

Bestandteil der Umweltpriifung detailliert im Umweltbericht dargestellt.

Griinordnung

Zur landschaftlichen Einbindung des Baugebiets sind umfangreiche Gehdlzpflanzungen
festgesetzt. An den nérdlichen und siidlichen Randbereichen, zur offenen Feldflur, hin
werden 10 m breite Griinstreifen mit Pflanzgeboten festgesetzt, die das Baugebiet land-
schaftlich einbinden und neue Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen bieten. Vorgesehen
ist hier die Pflanzung von flinfreihigen Hecken aus standortheimischen Baum- und

Straucharten.

Im Bereich der ErschlieBungsstraBen sind Pflanzgebote fiir Laubbdume festgesetzt. Auf-
grund der besseren Eignung fiir die Standorte im StraBenraum wird dabei auf Arten der

StraBenbaumliste der Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) zuriickgegriffen.

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu vermindern, ist im Bebauungsplan
festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Grundstiicksbereiche zwischen der StraBen-
begrenzungslinie und der straenseitigen Gebdudeflucht (Baugrenze) dauerhaft zu be-

grinen oder als Pflanzflachen anzulegen sind, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen,
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8.3

8.4

Stellpldtze oder Terrassen dienen. Dabei sollen vorrangig heimische Gehdlzarten ver-
wendet werden. Die Anlage von reinen Schotter- oder Kiesflachen auf Vorgartenflachen

ist nicht zulassig.

Artenschutzpriifung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu priifen, ob dem Vorhaben die arten-
schutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entgegenstehen und ob ent-
sprechende Vermeidungs- oder AusgleichsmaBnahmen notwendig sind, die im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden miissen. Dazu ist ein Artenschutzbeitrag (Bliro Bachmann,
Ansbach) erstellt, der den Unterlagen als Anhang beiliegt. Als prifungsrelevante
Tierarten bzw. Tiergruppen wurden im Friihjahr und Sommer 2024 Brutvégel und Zaun-

eidechsen durch mehrere Begehungen erfasst.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden Lebensstatten von boden- und hecken-
briitenden Vogelarten (z. B. Feldlerche, Grauammer, Neuntéter) beeintrachtigt und zer-
stort. Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG auszuschlieBen,
sind entsprechende VermeidungsmaBnahmen festgesetzt (z. B. Bauzeitenbeschrankung
flir Baufeldraumung im Hinblick Brutvdgel). Zum Ausgleich des Lebensraumverlustes
wird eine Teilflache eines gemeindeeigenen Grundstiicks durch eine vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) aufgewertet. Die MaBnahmenflache wird als ,,Flache
fir MaBnahmen 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 (Multifunktionalitat). Sie ist feld-
lerchenfreundlich anzulegen und entsprechend zu bewirtschaften (Kombination aus

Bliihstreifen und Ackerbrache).

Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung der §§ 13 ff. BNatSchG findet hinsichtlich
Vermeidung, Ausgleich und Ersatz in der Bauleitplanung keine Anwendung
(8 18 BNatSchG). Fiir 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 Abwagung zu beriicksichtigen. 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.

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdaume werden die im Untersuchungsraum vorhan-
denen Fldchen je nach ihren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und Nutzungs-
typen (BNT) der Biotopwertliste (Bayer. Kompensationsverordnung) zugeordnet. Die

Bewertung aller weiteren Schutzgiiter erfolgt verbal-argumentativ.

Die Schwere der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft wird aus dem MaB der
geplanten baulichen Nutzung abgeleitet. Hierzu dient die Grundfldchenzahl (GRZ), aus
der Beeintrachtigungsfaktoren abgeleitet werden, anhand derer die Schwere der Beein-
trachtigung 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 Beeintrdachtigungsfaktor der
Grundflachenzahl (GRZ).

Die im Umweltbericht ausfiihrlich dargestellte Ermittlung des Ausgleichsbedarf ergibt
ca. 84.000 Wertpunkte. Durch die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs sowie auf einer externen Flache (CEF-MaBnahme fiir die Feldlerche)
werden ca. 85.000 Wertpunkte generiert, sodass der Eingriff qualitativ und quantitativ

ausgeglichen ist.

Als AusgleichsmaBnahmen werden auf den &6ffentlichen Griinflachen an den ndérdlichen
und sudlichen Randbereichen zur offenen Feldflur hin 10 m breite Griinstreifen mit
Pflanzgeboten festgesetzt, die das Baugebiet landschaftlich einbinden und neue Lebens-
raume flr Tiere und Pflanzen bieten. Vorgesehen ist hier die Pflanzung von frei-
wachsenden fiinfreihigen Landschaftshecken aus standortheimischen Baum- und
Straucharten (Teilflaichen von FISt.-Nr. 845, 847, 848 und 325 Gemarkung
Ridenhausen), die eine dkologische Aufwertung fiir den Naturhaushalt bewirken und

gleichzeitig das Baugebiet in die Landschaft einbinden.

Als artenschutzrechtlich veranlasste AusgleichsmaBnahme ist eine ca. 1 ha groBe Acker-
fldche (Teilfldche von FISt.-Nr. 872 Gemarkung Riidenhausen) feldlerchenfreundlich zu

gestalten und zu bewirtschaften (Kombination aus Bliihstreifen 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 kénnen im
Bereich des Unteren Keupers graue Sandsteinlagen eingeschaltet sein. Die Festgesteine
sind oberflachennah verwittert. Lithogenetisch handelt es sich bei dem
Verwitterungshorizont hauptsachlich um tonige und lehmige Béden. Im Umfeld von
Ridenhausen sind auBerdem machtige pleistozéne Flugsandablagerungen zu erwarten,
die sich als Fein- und Mittelsande darstellen. Die hydrologischen Verhaltnisse sind durch
die Morphologie und den Verlauf der Vorflut bestimmt. Das Areal gehért zum
Einzugsgebiet des Mains. Der Standort entwdssert entsprechend dem morphologischen
Gefalle in ndérdliche und westliche Richtung zum SchoBbach, der seine Wasser am
Standort nach Nordwesten fiihrt. Geschlossenes Grundwasser wird erst in gréBeren
Tiefen in den Gesteinen des Muschelkalkes erwartet. Die Keupergesteine sind als
Grundwasserleiter/-geringleiter eingestuft und fiihren nur den Versickerungsanteil. Der
Zersatzhorizont besitzt aufgrund der Gberwiegend tonigen/lehmigen Zusammensetzung

hauptsachlich wasserhemmende bis -stauende Eigenschaften.

Die Ergebnisse der geotechnischen Untersuchung sind der Begriindung in Anhang 3

beigelegt.
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10

Voraussichtliche Kosten der ErschlieBung

Die nachgenannten ErschlieBungskosten sind umfassend ermittelt, jedoch ohne Kosten

fir das Fernmeldenetz sowie Neuvermessung der Nutzflachen, einschlieBlich Bauneben-

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

des Grunderwerbs sowie der Untersuchungen hinsichtlich Kampfmittel und Archaologie.

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

Verkehrsflachen der ErschlieBung (StraBen, Parkflachen, Geh- 4.560.000 €
/Radwege und unbefestigte Wege inkl. Geldndeauffiillung)
Begriinung StraBenrdume 33.000 €
Pflanzung StraBenbaume (Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm)
Naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen 105.000 €
Anlagen der Ver- und Entsorgungseinrichtungen
- Elektroversorgung (20 kV / 400 V — ohne Trafostationen) 500.000 €
- Leerrohre fiir Glasfaserverkabelung 150.000 €
- Trinkwasseranlage 485.000 €
- Regenwasserkanal (ohne Sonderbauwerke - Regenriickhaltung) 950.000 €
- Schmutzwasserkanal 945.000 €
Larmschutzwall 420.000 €
Gesamtkosten (netto) 8.148.000 €
19 % MwSt. 1.548.120 €
Gesamtkosten, gerundet (brutto) 9.700.000 €
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11 Modgliche Bauabschnitte

Mit dem Bebauungsplan ,Koppen" werden Baupldtze fiir die nachsten Jahrzehnte
geschaffen, daher sieht die aktuelle Planung vor, den Geltungsbereich in zwei
Bauabschnitte zu teilen. Die gewahlte Teilung orientiert sich an der Topografie und der
damit verbundenen Méglichkeit der Regenwasserableitung vom Siiden des Plangebiets
Richtung Norden. Auf dieser Grundlage kann der Bauabschnitt 2 zu einem spateren

Zeitpunkt angeschlossen werden.

Zeichenerkl&rung

L —
|:|:| ‘Grinflache / Bauplaize

Kindertagesstatte / Spielplatz

[ Baum / Strauch

magliche Bebauung

Aktive Larmschutzmalinahme -
| Larmschutzwall

(S

a

Abbildung 7 Bauabschnitte Bebauungsplan ,,Koppen"
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Mit der Wahl der Bauabschnitte, wie in Abbildung 7 dargestellt, ergibt sich folgende

Baustruktur.
Tabelle 8 Anzahl der Grundstiicke und Bauweise nach Bauabschnitten
Anzahl Grundstiicke
Bebauung
Bauabschnitt 1 Bauabschnitt 2
Einfamilienhaus 18 29
Doppelhaus 4 6
Reihenhaus 19 -
Mehrfamilienhaus 6 -
Vorzugsweise Gewerbefldchen 8 B
Vorbehaltsfldche Kindergarten 1 B
Summe 56 35
12 Kampfmittelverdachtsfille

Im Markt Ridenhausen fanden im Zeitraum des zweiten Weltkrieges keine
Kampfhandlungen statt. Daher bestehen keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln.

13 Brandschutz
Der notwendige Brandschutznachweis fiir die Bebauung ist im Rahmen des jeweiligen
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens entsprechend der BayBO zu erbringen. Das
Trinkwassernetz im Ringschluss gewahrleistet die Anforderungen an die Loschwasser-
versorgung.

14 Alternative Planungsmaéglichkeiten

14.1 Alternative Planungsmadglichkeiten

Im Vorfeld der Planungen wurden zwei weitere Mdglichkeiten zur Erweiterung des

Ortsbereichs gepriift und mit dem Landratsamt Kitzingen vorabgestimmt.
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14.2

Eine ErschlieBung im nord-westlichen Bereich von Ridenhausen ist auf Grund der
Eigentumsverhaltnisse nicht mdglich, da Bemiihungen seitens des Marktes Riidenhausen
in Bezug auf den Erwerb der bendtigten Flachen nicht erfolgreich waren. AuBerdem
befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Viehhaltung in diesem Bereich. Hier
missen bei angrenzender Bebauung Emissionsabstande eingehalten werden.

Eine weitere Mdglichkeit zur Erweiterung des Ortsbereichs Richtung Siiden, wiirde den
Ortsbereich in stdlicher Richtung strecken und ergdabe kein ortsabrundendes Bild.
Zudem sind in diesem Bereich ertragreiche landwirtschaftliche Flachen vorhanden. Aus
diesem Grund muss von einer ErschlieBung im Anschluss an das bestehende Wohngebiet

abgesehen werden.

Prognoseentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware eine ortsabrundende stadtebauliche
Entwicklung des Markts Riidenhausens verhindert. Die 6stliche Region des Landkreises
Kitzingen koénnte durch die verkehrsgiinstige Lage vom Markt Riidenhausen nicht

gestarkt werden.

Ridenhausen wadre weiterhin als Marktgemeinde mit angespanntem Wohnungsmarkt
eingestuft. Dem hohen Wohnungsdefizit, der unzureichenden Neubautdtigkeit sowie der
Uberdurchschnittlichen Mietpreiserhohung ware nicht entgegengewirkt und wirde
weiterhin bestehen. Zudem hatte die Nichtdurchfiihrung der Planung zur Folge, dass
die junge Generation aus Mangel an Wohnraum nicht im Ort gehalten werden kdnnte,
sondern in die Ballungsrdaume abwandert. Ebenso wenig die Nachfrage der alteren
Generation, die teilweise in groBen Einfamilienhdusern lebt, nach kleineren
Wohnflachen ware nicht gedeckt. Der Unterhalt des zu groBen Wohnraums pro Person
ware auch zukinftig zu bewerkstelligen und ein Wegzug aus Riidenhausen bleibt damit

teilweise unumganglich.

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

auf die bestehende Bebauung ware hinfallig.

Aufgrund der Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flachen entsprechend der
aktuellen Nutzung als intensive landwirtschaftliche Nutzflachen weiterhin bewirtschaftet

werden.
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Gutachterliche Stellungnahme (Auszug)

Anwendbarkeit der Ermittlung von Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne der bayrischen Mieterschutzverordnung fir

die Zwecke des § 201a Bau GB in Bayern
Institut Wohnen und Umwelt

vom 09.03.2022
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Flachenmanagement Markt Ridenhausen
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Kommunales Flachenressourcen-Management
Liste der Innenentwicklungspotenziale

Haus. Grofie
Nr. Flurst.-Nr. Strafle nr. Baulandtyp inm* FNP Baurecht Bebauungsplan
Kommune:
Ridenhausen
Gemarkung:
Ridenhausen
46 T6/0  Gartenstralle Bauliicke 1.002 Mi B-Plan-Gehbiet
55 197/1  Sandstrafie Bauliicke 437 WA B-Plan-Gebiet
56 197/0  Hans-Ful-Strafle Baulicke 437 WA B-Plan-Gebiet
60 211719 Hindenburgstraie Bauliicke 1.237 Wa B-Plan-Gebiet
61 2150 Rosensiralie 11 Baulucke AL WA B-Plan-Gehiel
82 25/3  Lerchenstralie 21 Bauliicke 939 WA B-Plan-Gebiet
83 3380 Wiesenstralie 22 Baulicke 1.130 WA B-Plan-Gehiet
87 3309/2  Wiesenstrafle 18 Bauliicke 713 wa B-Plan-Gebiet
90 328/11  Am Goldbrunnen 3 Baulicke 974 WA B-Plan-Gebiet
276 3410 Wiesenstrafie 17 Wohngebaude mit 3.830 WA B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
282 33300 Wiesenstrafie 8 Wohngebaude mit 951 WA B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
283 329/0 Wiesenstrale 9 Wohngebéude mit 997 Wa B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
284 328/3  Am Goldbrunnen 6 Wohngeb&ude mit BO0 WA B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
300 270 Wiesenstralte 2 Wohngebaude mit 1088 MD Innenbereich nach § 34
Leerstandsrisiko BauGB
302 118/0 Marktstraiie 7 Wohngebaude mit 348 MD Innenbereich nach § 34
Leerstandsrisiko BauGB
320 22010 Rosenstralie 21 Wohngebaude mit 1.012 B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
321 267/0  Ringstrale 16 Wohngebdude mit 939 B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
325 240/0 Rosenstralie 18 Wohngebiude mit 919 B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
326 204/0  Sandstrale 3 Wohngebéude mit 276 B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
327 239/0  Ringstrale 23 Wohngebdude mit 899 B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
343 2730 Ringstrale 4 Wohngebiude mit 787 B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
345 27200 Ringstralie & Wohngebiude mit 752 B-Plan-Gebiet
Leerstandsrisiko
381 104/0  Hindenburgstralie 9 Wohngeb&ude leerstehend 540 Innenbereich nach § 34
BauGB
384 66/0 Raiffeisenstralie 8 Wohngebaude leerstehend 408 Innenbereich nach § 34
BauGe
445 7200 Raiffeisensirafie 18a Baulicke 961 M B-Plan-Gebiet
446 750 Raiffeisensiralie 7 Gewerbe-Wohn-Gebaude 372 MD Innenbereich nach § 34
leerstehend BauGB
447 103/0  Hindenburgstraie 4 Wohngebaude leerstehend 121 MD Innenbereich nach § 34
BauGB
448 91/0  Hindenburgstralie 10 Wohngebaude leerstehend  1.028 MD Innenbereich nach § 34
BauGB
449 1770 Schlofistrafe 5 wWohngeb&ude leerstehend 213 MD Innenbereich nach § 34
BauGE
450 186/0  Schlolistrale 8 Wohngebaude leersiehend 264 MD Innenbereich nach § 34
BauGB
451 152/0  Schimbachstrafe 5 Wohngebiude leerstehend 780 MD Innenbereich nach § 34
BauGe
452 70 Gartenstralie 5 Baulicke 477 M B-Plan-Gehist
453 750 Raiffeisensiraie 7a Wohngebaude leerstehend 83 MD Innenbereich nach § 34
BauGB
Gesamtbetrag der aktuellen Auswahl:
Anzahl der Flachen: 33 mit einer Gesamtflache von: 2,6310 ha

14.11.2023
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