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A. Begriindung des Bebauungsplans
1. Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Am ostlichen Rand des historischen Ortskerns des Marktes Sommerhausen (Lkr. Wirzburg) be-
findet sich ein derzeit ungenuitztes Grundstiick. Das Grundstiick liegt innerhalb des Bebauungs-
planes Nr. 1 und ist hier als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Fur die Bewohner des Ortskerns stehen Parkmaoglichkeiten derzeit nur sehr begrenzt zur Verfi-
gung. Daher plant der Markt Sommerhausen den Bau von ca. 19 Anwohnerstellplatzen im west-
lichen Teil des Flursticks 484. Aufgrund des Ost-West Gefalles des Grundstlicks kann der 6stli-
che Teil nicht fir eine solche Parkplatznutzung einbezogen werden. Um dennoch eine sinnvolle
Nutzung zu ermdglich soll auf dieser Teilflache die Grundlage fur die Bebauung mit einem ,Tiny
House" geschaffen werden.

Gem. § 12 Abs. 2 BauNVO sind nur Gebietsparkplatze in allgemeinen Wohngebieten zulassig.
Da auch die Baugrenzen gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan geandert werden mus-
sen ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Ziel der Bebauungsplananderung sind die Schaffung von Stellplatzen fur Bewohner des Orts-
kerns, sowie die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen (Nachverdichtung).

2. Planungsrechtliche Situation

Der Markt Sommerhausen hat am 23.07.2026 die Aufstellung der 14. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbe-

schluss wurdeam ..................... ortsublich bekannt gemacht.
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Abb. 1: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 1, Stand: 13. Anderung mit Geltungsbereich der 14. Anderung (schwarze Umrandung)
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§ 13a BauGB

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung. Die Kriterien hierfur sind wie folgt erfullt:

Grundflache von weniger als 20.000 m? (§ | Die festgesetzte GRZ von 0,4 entspricht in etwa

13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) einer Grundflache von ca. 72,5 m?, der Gel-
tungsbereich der Anderung umfasst lediglich
755 m2.

Umweltvertraglichkeitsprifung (§ 13 Abs. 1 | Zulassig sind nur Wohngebaude im Allgemei-

Satz 4 BauGB) nen Wohngebiet, sowie Anwohnerparkplatze

innerhalb der Verkehrsflache. Fur diese Nut-
zungen ist keine Umweltvertraglichkeitsprifung
notwendig.

Beeintrachtigung der Schutzglter aus § 1 Der Anderungsbereich liegt nicht innerhalb oder
Abs. 6 Nr. 7b BauGB (§ 13 Abs. 1 Satz 5 in der Nahe eines Natura 2.000 — Gebietes.
BauGB) Eine Beeintrachtigung kann somit ausgeschlos-
sen werden.

Vermeidung / Begrenzung der Auswirkun- | § 50 Satz 1 BImSchG bezieht sich auf raumbe-
gen von schweren Unféallen nach § 50 Satz | deutsame MalRnahmen, eine solche MaRnahme
1 BImSchG (§ 13 Abs. 1 Satz 5 BauGB) liegt hier nicht vor. Die schutzbedurftige Wohn-
nutzung ist bereits im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan zuldssig.

In der Bebauungsplananderung wird daher von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Es wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Unterrich-
tung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Da die Bestimmungen des § 13a erflllt sind, gelten geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingrif-
fe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, die Ermittlung und Be-
reitstellung von Ausgleichsflachen ist daher nicht erforderlich.

Schutzguter
¢ Es sind keine bekannten Schutzgebiete des Naturschutzes betroffen.

e Durch Angleich der Festsetzungen zur Gestaltung an den rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 1 wird den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung getragen. Die bestehenden
Denkmale werden nicht Uberplant / verandert.

e Durch Festsetzung zur Nutzung des Parkplatzes nur durch Anwohner ist sichergestellt,
dass hier kein stark frequentierter Parkplatz flr Einkaufe / Gewerbe o. A. entsteht. Die
Belange des Immissionsschutzes werden damit beachtet.

Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
des Marktes Sommerhausen abweichen, wird dieser gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtung angepasst.
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3. Lage des Gebietes und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des historischen Altortes von Sommerhausen. Westlich
des Anderungsbereiches befinden sich Parkplatze entlang der Stadtmauer (,Ernst-Gebhardt-
Ring“). Im Norden und Suden sowie im Osten jenseits der ,Schulstral’e“ grenzen Wohnnutzun-
gen an den Anderungsbereich an.

Gebiete des Naturschutzes (Biotope, o. A.) sind im Anderungsbereich oder der unmittelbaren
Umgebung nicht bekannt. Westlich, auBerhalb des Anderungsbereiches befindet sich die histori-
sche Altstadt von Sommerhausen mit mehreren Denkmalen. Der Anderungsbereich grenzt im
Westen unmittelbar an die ,Erhaltungs- und Gestaltungssatzung mit Kommunalem Foérderpro-
gramm® des Marktes Sommerhausen vom 06.08.2021.

Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut / Potenzielle FlieBwege bei Starkregen zeigt
fur die sudliche Grundsticksgrenze die Kategorie ,mafiger Abfluss®. Durch die festgesetzte
Baugrenze ist dieser Bereich von einer Wohnbebauung ausgeschlossen.

4. GroRe des Gebietes, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Anderungsbereich umfasst das Flurstiick Nrn. 484 der Gemarkung Sommerhausen ganz
und umfasst eine Flache von ca. 755 m2.

Das Flurstlck befindet sich im Eigentum des Marktes Sommerhausen.

5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Anderungsbereich verlduft zunachst relativ Eben auf StraRenniveau des ,Ernst-Gebhardt-
Ring“ (ca. 190 m 4. NHN). In Richtung Osten steigt das Gelande dann bis auf Niveau der ,Schul-
strale” auf ca. 194 m . NHN an. In Nord-Sid Richtung verlauft das Gelande nahezu eben. Das
Flurstiick ist derzeit eine Baullicke (Wiese) mit kleineren Biischen / Hecken und Baumen im Ost-
lichen Teil der Flache.

Abb. 2: Foto von West (,Ernst-Gebhardt-Ring“) nach Ost (,SchulstralRe”), Quelle: eigenes Foto, Team Stadtplanung, Veitshochheim
vom 13.10.2025
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6. Art und MaR der baulichen Nutzung

Es wird Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der beste-
henden Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 1. Aufgrund der geringen Flachengrélie und der ge-
planten ,Tiny House® Bebauung sind Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO: Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 orientiert sich an der bestehenden Festsetzung im Bebau-
ungsplan sowie an den Orientierungswerten des § 17 BauNVO.

Abweichend von den bisherigen Festsetzungen sind nun maximal zwei Vollgeschosse zulassig.
Dies ist notwendig, um auf der begrenzten Flache eine sinnvolle Wohnnutzung unterbringen zu
kénnen. Um dem Gebietscharakter Rechnung zu tragen und die Bebauung etwas aufzulockern
ist das zweite Geschoss gegenuber der nérdlichen Grundstlicksgrenze um 3 m zurlickzuverset-
zen. In Verbindung mit der Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 ermdglicht dies eine Teilnutzung
als Dachterrasse.

7. Bauweise und liberbaubare Flachen

Es wird abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind nur Ge-
baude mit einer einseitigen Grenzbebauung an der nordlichen Grundstiicksgrenze. Das zweite
Geschoss ist gegeniber der nordlichen Grundstlicksgrenze um 3 m zurlickzuversetzen. Diese
Festsetzung orientiert sich an den bestehenden Festsetzungen (Baugrenzen) des Bebauungs-
plans und dient dazu, die Bebauung entlang der ,Schulstral’e“ méglichst geschlossen fortzuflih-
ren. Aufgrund des engen Baufensters ist das Festsetzen einer Baulinie (wie dies bisher der Fall
war) nicht notwendig.

8. Ortliche Bauvorschriften

Die Dachformen Flachdach und flach geneigtes Pultdach bis maximal 20° Dachneigung orientie-
ren sich an den Dachern der umgebenden Wohnbebauung und dienen einem einheitlichen Er-
scheinungsbild. Um den Anforderungen der Klimaveranderungen gerecht zu werden sind Dacher
(sofern diese nicht durch eine Terrasse genutzt werden) zu begriinen. Gem. Ar. 44a Abs. 4 Bay-
BO sollten die Eigentiimer von Wohngebauden sicherstellen, dass Anlagen in angemessener
Auslegung zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierflir geeigneten
Dachflachen errichtet und betrieben werden. Aus grinden des Ortsbildes sind Photovoltaikmodu-
le parallel zur Dachhaut oder dachintegriert auszufiihren. Auf Flachdachern sind die Module in
aufgestanderter Form auf den Dachern anzubringen. Die Flachen unter den aufgestanderten
Modulen sind zu begrinen.

Aus Boden- und Wasserschutzgrinden sind die Verwendung von unbeschichteten oder nicht
veredelten Kupfer- oder Zinkblechen sowie von jeglichen bleihaltigen Materialien fir Dacheinde-
ckungen als auch flr Photovoltaikanlagen und Regenwasserleitungen unzulassig. Dies gilt auch
fur die Fassadengestaltung.

Zur optischen Einfliigung in das Ortsbild (auch im Hinblick auf die angrenzenden Baudenkmale
und das Ensemble) sind nur gedeckte, erdfarbene Tone, abgetdnte Weilttone oder Grautdne flr
die Fassadengestaltung zulassig.

9. StraBenerschlieBung / Verkehrsflache

Die Anbindung des Plangebietes an das offentliche Verkehrsnetz ist fur das Allgemeine Wohn-
gebiet Uber die ,Schulstral’e” sichergestellt. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
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Anwohnerparkplatz wird Gber den ,Ernst-Gebhardt-Ring“ angeschlossen. Ein Ausbau ist hier
nicht erforderlich.

Die Anzahl der Stellplatze bemisst sich nach der Satzung zur Einfihrung einer Pflicht zum
Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) des Marktes Sommerhausen
vom 01.10.2025: ,Bei der Errichtung von Anlagen, fir die ein Zu- oder Abfahrtsverkehr mit Kraft-
fahrzeugen zu erwarten ist, sind Stellplatze herzustellen. Bei der Anderung oder Nutzungsande-
rung von Anlagen sind Stellplatze herzustellen, wenn dadurch zusatzlicher Zu- oder Abfahrtsver-
kehr zu erwarten ist. Die Zahl der notwendigen Stellplatze bemisst sich nach der Verordnung
Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie uUber die Zahl der notwendigen Stellplatze vom 30.
November 1993 in ihrer jeweils glltigen Fassung. Dabei qilt fur die Verkehrsquelle ,Wohngebau-
de“ der Nr. 1 der Anlage zur GaStellV die MaRRgabe, dass fir Wohnungen mit einer Wohnflache
von unter 40 m? nur ein Stellplatz je Wohnung zu errichten ist.”

Die Stellplatze in der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Anwohnerparkplatz sind
einer Wohnnutzung zugeordnet und dienen als Anwohnerparkplatz fir Bewohner des Altortes.
Aufgrund der stark begrenzenten Stellplatzzahl im Altort ist dies notwendig. Um dem Immissi-
onsschutz Rechnung zu tragen, ist die Nutzung fur Kunden / Betriebe oder ahnliches nicht zulas-
sig. Sichergestellt wird die Einhaltung der Nutzungsbegrenzung durch entsprechende verkehrs-
rechtliche Anordnungen / MaRnahmen wie z. B. Parkausweise. Damit wird eine hohe Frequentie-
rung ausgeschlossen.

10. Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung der Anderungsflache mit Trinkwasser und die Entsorgung von Schmutzwasser
sind Uber die bestehenden Kanale und Leitungen in der ,Schulstral’e® sichergestellt. Anfallendes
Niederschlagswasser kann Uberwiegend auf dem Gebiet versickern oder der Kanalisation zuge-
fuhrt werden. Auch die Versorgungsleitungen flr Strom und Telefon verlaufen im Bereich der
SchulstralRe und sind durch Hausanschlisse entsprechend herzustellen.

11. Befestigte Flachen, Aufschiittungen und Stiitzmauern

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzig-
lich die Untere Bodenschutzbehorde beim Landratsamt Wirzburg zu benachrichtigen (Mittei-
lungspflicht gem. Art. 1 und Art. 12 Abs. 2 Bayerisches Bodenschutzgesetz).

Zum Abfangen des Hohenversprungs zwischen Parkplatz und Wohnbauflache ist eine Stutz-
mauer mit einer maximalen Héhe von 3 m gegenliber dem zuklnftigen Parkplatzgelande zulas-
sig. Im Bereich der Wohnbauflache sind Auffillungen bis maximal 193,75 m 4. NHN zulassig.
Dies entspricht in etwa dem Niveau der ,Schulstralie.
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Abb. 3: Gelandeschnitt West-Ost (blaue Linie) mit Planung (griine Linie), Parkplatzflache im Westen eingekirzt, unmafistablich

12. Griinordnung

Zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gibt es Festsetzun-
gen fur die Neugestaltung oder umfassende Umgestaltung von nicht Gberbauten Grundstiicksfla-
chen. Diese Festsetzungen sind unterteilt in die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen der Wohn-
bauflache sowie der Flachen fur Stellplatze, Zufahrten und Wege. Durch die getroffenen Festset-
zungen wird sichergestellt, dass eine moglichst umfassende Durchgriinung erfolgt, ,Schottergar-
ten” vermieden werden und gleichzeitig eine Versickerung von Niederschlagswasser maglich ist.

Zur Beschattung der Parkplatzflachen sind 4 standortgeeignete Laubbaume zu pflanzen.

Zur Eingrinung der erforderlichen Stitzmauer sind Hecken mit standortgerechten Arten zu ver-
wenden, dabei sind vorwiegend heimische Arten zu verwenden.

Zur Sicherung der festgesetzten Begrinungsmafnahmen sind diese bis zum Ende der Baumal}-
nahme herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind durch
gleichartige innerhalb eines Jahres nach Abgang zu ersetzen.

13. Denkmalschutz

Westlich, aufRerhalb des Anderungsbereiches befindet sich die historische Altstadt von Sommer-
hausen mit den folgenden Denkmalen:

e Baudenkmal Nr. D-6-79-187-2: Ringmauer, Befestigungsmauer
e Ensemble Nr. E-6-79-187-3: Ortskern Sommerhausen

e Bodendenkmal Nr. D-6-6226-0254: Archaologische Befunde des Mittelalters und der fri-
hen Neuzeit im Bereich des Marktortes Sommerhausen sowie D-6-6226-0255: Archaolo-
gische Befunde im Bereich der spatmittelalterlichen und frihneuzeitlichen Marktbefesti-
gung in Sommerhausen.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den Denkmalern ist auch im Anderungsbereich mit solchen
zu rechnen. Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8
Abs. 1 - 2 BayDSchG:
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Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegen-
stéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Art. 7 Abs. 1 BayDSchG

Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen Zweck Erd-
arbeiten auf einem Grundstlick vornehmen will, obwohl er weild oder vermutet oder den Umstan-
den nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler befinden, bedarf der Erlaubnis.

14. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) 181 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Anwohnerparkplatz 444 m?
Offentliche Griinflache: StraRenbegleitgriin 130 m?
Geltungsbereich (Summe) 755 m?
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B. Hinweise zum Aufstellungsverfahren

Der Marktgemeinderat des Marktes Sommerhausen hat am 23.07.2026 die Aufstellung der 14.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..................... ortsublich bekannt gemacht.

Am Anderungsverfahren wurden mit E-Mail vom ..................... folgende Trager offentlicher
Belange und sonstige Institutionen gemaf § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt:

- Regierung von Unterfranken — Hohere Landesplanungsbehdérde, Wiirzburg
- Regionaler Planungsverband Region Wirzburg, Karlstadt

- Landratsamt Wirzburg

- Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Wurzburg

- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege — Referat BQ Bauleitplanung, Minchen
- Kreisheimatpfleger: Herr Oberhofer, Randersacker

- Bund Naturschutz in Bayern e. V., Wirzburg

- Deutsche Telekom Technik GmbH, Wirzburg

- Fernwasserversorgung Franken, Uffenheim

- Zweckverband zur Abwasserbeseitigung, Ochsenfurt

- Mainfranken Netze GmbH, Wirzburg

- Bayernwerk AG — Netzcenter Marktheidenfeld

Die Veroffentlichung gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte online auf der Homepage der Verwal-
tungsgemeinschaft Eibelstadt in der Zeit zwischen dem ..................... und dem
..................... , zusatzlich wurden die Unterlagen in der Verwaltungsgemeinschaft Eibelstadt
ausgelegt.

Die Bebauungsplananderung wurde am ..................... als Satzung beschlossen.
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