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Gemeinde Karlstein a. Main, OT Dettingen: I j
9. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,,Lindig*

1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Karlstein ist eine Gemeinde im unterfrGnkischen Landkreis Aschaffenburg am
Bayerischen Untermain und liegt etwa 10 km nordwestlich der kreisfreien Stadt
Aschaffenburg, zwischen dem Hahnenkammhdhenzug und dem Main, an dessen
rechtem Ufer. Die Gemeinde gehort zu der wirtschaftsstarken Metropolregion Rhein-
Main, was sich in einer dynamischen gewerblichen Entwicklung und einem hohen
Siedlungsdruck vor Ort widerspiegelt.

GemaB der ,Statistik kommunal 2018% des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik,
weist die Gemeinde historisch gesehen, durchweg eine positive Bevélkerungs-
entwicklung auf. Seit Beginn der 2010er-Jahre stagniert die Bevdlkerungszunahme
leicht. Aufgrund der Entwicklungen in der Region ist dies Uberwiegend auf das Fehlen
verfUgbarer Bauplatze in der Gemeinde zurUckzufUhren.

Neben dem steigenden Wohnraumbedarf pro Person, insbesondere durch die
zunehmende Singularisierung der Haushalte, ist der steigende Druck am Immobilien-
und Wohnungsmarkt auch auf die positiven Wanderungsbewegungen der letzten
Jahre zurGckzufUhren. Aufgrund des attraktiven Wohnumfeldes und der gunstigen
Lage im Verdichtungsraum Aschaffenburg entwickelt sich die Gemeinde Karlstein
am Main zunehmend als Zuzugsgebiet. Die Zahl der Zuzige stieg in den letzten 15
Jahren kontinuierlich an. Diese Tendenz wird voraussichtlich auch in Zukunft
fortbestehen.

DarUber hinaus mdéchten auch die jungeren Generationen der Gemeinde vor Ort
bleiben und einen eigenen Haushalt grinden. Aufgrund der demographischen
Situation wird es fur die Gemeinde Karlstein eine wichtige Aufgabe darstellen diese
jungen Familien vor Ort zu halten und gegebenenfalls weitere Zuzige jungerer
Bevdlkerungsschichten zu generieren. Heute stehen wieder einmal kaum Bauplatze
fUr Bauwillige zur Verfugung. Bei der Bauverwaltung haben in der vergangenen Zeit
jedoch etliche Bauwillige Anfragen nach Baupl&tzen gestellt. Um den aktuellen und
zukUnftigen Bedarf an Bauland fur Wohnhduser abzudecken, ist die Entwicklung
zus@tzlicher Wohnungsbaufldchen notwendig.

Laut der Grundsatze der Bauleitplanung in § 1 BauGB stellen die WohnbedUrfnisse
der Bevodlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung bei der Aufstellung von Bauleitpldnen besonders zu
berUcksichtigende Belange dar.

Die Gemeinde ist sich des 30-ha-Fldchensparziels der Bundesregierung bewusst und
mdchte den vorhandenen Bedarf daher vorranging durch MaBnahmen der
Innenentwicklung decken. Nachdem die Gdrtnerei Stein in der LindigstraBe ihren
Betfrieb aufgegeben hat und die dazugehdrigen Gebdude bereits zurickgebaut
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wurden, besteht die Méglichkeit die entsprechenden Fldchen umzustrukturieren und
einer neuen baulichen Nutzung zuzufUhren.

Die Westdeutsche Liegenschaften GmbH hat zusammen mit der Gemeinde ein
Bebauungskonzept hierfur entwickelt und ist gewillt, auf der Grundlage eines stadte-
baulichen Vertrags gem. § 11 BauGB, die notwendigen Planungs- und ErschlieBungs-
leistungen zu erbringen.

Um dies zu ermdglichen, ist eine erneute Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Nachdem eines der obersten Ziele des BauGB die stddtebauliche Ordnung ist, sollen
Kommunen Bebauungspldne aufstellen, sobald und soweit es fur die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die planerische Erforderlichkeit im Sinne
des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist vorhnanden und begrindet.

Anmerkung: Mit dem erst kUrzlich in Kraft getretenen Gesetz zur Mobilisierung von
Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.21) wurde die Zielsetzung der
Schaffung von Wohnraum als Begrundung des Planerfordernisses fur die Aufstellung
von Bauleitpl@nen besonders hervorgehoben.

2, Aufstellungsverfahren

2.1 Planungsvorgaben

Die Belange der Raumordnung ergeben sich aus dem
Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Freistaats Bayern vom 01.09.2013, welches
am 01.03.2018 letztmalig gedndert wurde und dem Regionalplan (RP) der Region
Bayerischer Untermain vom 01.06.1985, welcher seit dem 27.09.2019 in seiner 14.
Verordnung zur Anderung gultig ist.

Die Gemeinde Karlstein am Main wird als zentraler Ort der Kategorie Grundzentrum
(vormals Unter- und Kleinzentren) ausgewiesen und liegt im Verdichtungsraum des
Oberzentrums Aschaffenburg. Der Landkreis Aschaffenburg wird als Raum mit
besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.

Wahrend die Aussagen im LEP grundlegender Natur sind und sich hinsichtlich der
Raumstruktur Uberwiegend auf zentrale Orte héherer Ordnung beziehen, frifft der
Regionalplan vertiefende Aussagen, welche bei der vorliegenden Planung
besonders zu berlcksichtigen sind.

GemdanB des aktuellen Siedungsleitbildes soll der Verdichtungsraum Aschaffenburg als
Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt in der Region weiter gestarkt werden.

Innerhalb des Verdichtungsraumes soll die Siedlungstatigkeit bevorzugt in den
zenfralen Orten und anderen, im Zuge von Siedlungs- und Verkehrsachsen
gelegenen geeigneten Gemeinden, erfolgen.
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Dabei soll die Ausschépfung von Fldchenreserven und eine angemessene
Verdichtung in den bestehenden Siedlungseinheiten vor der Ausweisung neuer
Baugebiete Vorrang haben. Die Innenentwicklung einschlielich der Umnutzung
brachliegender, ehemals baulich genutzter Flidchen, soll gestarkt werden.

Die artenschutzfachliche Ausgleichsflache auf den FlurstOcken Nr. 2757 und 2758
befindet sich im Bereich des Trenngrins T7 aus dem Regionalplan. Die festgesetzte
Nutzung als GrUnflache und als Ersatzlebensraum kollidiert nicht mit den
Zielsetzungen der Regionalplanung.

Belange der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen. Dem
Anpassungsgebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB kann Folge geleistet werden. Aus der
Planung ergeben sich keine Widerspriche zu den Grundsdtzen und Zielen der
Raumordnung, im Gegenteil, die Planung trédgt wesentlich zu deren Verwirklichung
bei.

2.2 Rechtsgrundliagen

Die rechtlichen Grundlagen fur den Bebauungsplan bilden:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

PlanzVv Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. IS. 1802)

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Karlstein aus dem Jahr 1981
wurde seit der Ursprungsgenehmigung in zahlreichen Einzelverfahren gedndert. Die
Digitalisierung aus dem Jahr 2018 beinhaltet alle bis zum 11.11.2016 erfolgten
Anderungen und stellt den aktuellen rechtswirksamen Stand in einem digitalisierten
Kartenwerk dar.

Der Urbebauungs- und Grinordnungsplan ,,Lindig” trat am 04.07.1983 in Kraft und
wurde seither achtmal gedndert.
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Nach aktuellem Stand der verbindlichen Bauleitplanung wird das Plangebiet als
allgemeines Wohngebiet dargestellt. Durch einen Planeintrag wird kenntlich
gemacht, dass hier eine Gartnerei ansdssig ist. Die fUr die planmdaBige Bebauung und
ErschlieBung notwendigen Baufenster und Verkehrsfldchen werden nicht abgebildet.

Es ist daher erforderlich den Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Lindig" ein 9. Mal
zu andern, um die vorgesehene MaBnahme der Innenentwicklung umzusetzen.

Wie auch die bisherigen Fassungen des Bebauungsplans kann sich die 9. Anderung
aus den Darstellungen des gUltigen Fidchennutzungsplans entwickeln.

\4

A

SN 1
N

Die artenschutzfachliche Ausgleichsfldche wird im  Fldchennutzungsplan  als
Grunflache dargestellt und im Bebauungsplan spdter als solche festgesetzt.

Da die Wiedernutzbarmachung von Fldchen Iweck der 9. Anderung des
Bebauungsplanes ist, kann das notwendige Bauleitplanverfahren auf Grundlage der
Anwendung des §13a BauGB im beschleunigten Verfahren erfolgen. Die zuldssige
Grundfldche im Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO betragt etwa 2.486 m? (6.215 m?
Nettowohnbauland x GRZ 0,4). Eine VorprUfung des Einzelfalls nach §13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ist nicht erforderlich.

Unter Anwendung des Abs. 2 und des Abs. 3 Safz 1 des § 13 BauGB wird von der
fr0hzeitigen Unterrichtung und Erdérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB,
von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §
2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
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umweltbezogener Informationen verfGgbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 10a Absatz 1 und dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

Ferner gelten Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz é vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zul&ssig. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Entsprechend der Vorgaben des § 13a Abs. 3 Satz 1T Nr. 2 BauGB konnte sich die
Offentlichkeit hach der Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses am 08.01.2021
bis einschlieBlich zum 12.02.2021 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planungen in der Bauverwaltung im Rathaus (nach
vorheriger telefonischer Terminvereinbarung) informieren und sich hinsichtlich der
geplanten Anderungen auBern.

2.3 Verfahrensverlauf

Das ArchitekturbUro bma, HaupftstraBe 69, 97851 Rothenfels erhielt den Auftrag die
notwendigen Planungsleistungen fUr das angestrebte Verfahren zu erbringen.

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefGhrt:

Anderungsbeschluss 16.12.2020
Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses 08.01.2021
Bekanntmachung férmliche Beteiligung der Offentlichkeit XXX
Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit XXX
Férmliche Beteiligung der Behérden XXX
Satzungsbeschluss XXX

Mit ausgewdhlten Tréigemn dffentlicher Belange (TOB) wurde eine informelle Vorab-
stimmung durchgefihrt.
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\ 3. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

3.1 Lage im Gemeindegebiet
Die beiden Karlsteiner Ortsteile GroBwelzheim und Dettingen liegen entlang des
Mains und sind vollst&ndig zu einem Siedlungsband zusammengewachsen.

Die Lindigsiedlung befindet sich im Ortsteil Dettingen nordwestlich des Lindigwaldes
in verkehrsgunstiger Lage. Es besteht eine direkte Anbindung an die St 2443 in
Richtung Alzenau, welche wiederum unweit des Plangebiets Uber die Auffahrt 46
Karlstein an die BAB 45 angebunden ist. Durch die Bahntrasse des Main-Spessart-

Express sowie die St 2443 wird die Lindigsiedlung faktisch vom Hauptsiedlungskorper
der Gemeinde abgegliedert.
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3.2 Geltungsbereich

Die 9. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Lindig* umfasst die
FlurstOcke Nr. 2333/47, 2333/51, 2333/79, 2333/80, 2333/81, 2333/82 und 2333/83.
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Die externe Ausgleichsfléiche befindet sich auf den FlurstGcken Nr. 2757 und 2758.

)
) -| 2760/8
HsNr. 1a

Frankenstraﬁe

/)

Abb. 4: Externe Ausgleichsfldche (Artenschutz)
3.3 Topographie
Das Plangebiet ist anndhernd eben und bestens fur eine Siedlungsnutzung geeignet.
Die externe Ausgleichsfldche bildet eine groBflachige Senke.
3.4  VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist direkt an die ,LindigstraBe” und an die ,FichtenstraBe”
angebunden.

Uber die Bushaltestelle ,Dettingen Unterfihrung* besteht in etwa 400 m Entfernung
eine Anbindung an den Linienbusverkehr des Landkreises.

Der Bahnhaltepunkt Dettingen befindet sich in einer Entfernung von etwa 1 km und
ist mit dem Auto oder dem Fahrrad in etwa 5 Minuten zu erreichen.
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Die Auffahrt zur BAB 45 befindet sich ebenfalls in etwa 1 km Entfernung. Eine schnelle
Anbindung an den WirtschaftsgroBraum Rhein-Main und alle Uberdértlichen Ziele ist
gewdhrleistet,

3.5 Bebauung und Nutzung

Der Kern des Plangebiets (FlurstUck Nr. 2333/51) wurde vormals als Gartnerei genutzt
und liegt derzeit brach. Die Gdartnereigebdude wurden bereits abgebrochen. Eine
Fldchenversiegelung ist nur noch im Bereich der ehemaligen inneren
ErschlieBungswege vorzufinden. In Teilen des Plangebiets haben sich jingere
Gehdlzbestdnde gebildet.

BT A ) e . 2
Abb. 5: Brachfldche mit Gebdudeabbruch  Abb. é: Jiungerer Gehdlzauftrieb
(eigene Aufnahme) (eigene Aufnahme)

Auf dem FlurstGck Nr. 2333/47 befindet sich ein Einfamilienhaus, das dem EigentUmer
der ehemaligen Gdartnerei gehért und vor etwa 10 Jahren errichtet wurde. Auf den
FlurstOcken Nr. 2333/80 und 2333/81 wurden vergangenes Jahr zwei weitere
Einfamilienh&user errichtet.

: » = o i .“" ‘Wa.,ﬁ s " 1
Abb. 7: Bestandsgebdude Flst. 2333/47 Abb. 8: Neubauten Fist, 2333/80 und Flst.
(eigene Aufnahme) 2333/81 (eigene Aufnahme)

Die FlurstUcke Nr. 2333/79 und 2333/82 wurden erst kirzlich neu ausgemarkt, um dort

zwei Doppelhaushdlften zu errichten. Diese befinden sich derzeit im Rohbau. Im
Vorgriff auf das Planungskonzept der 9. Anderung des Bebauungsplans wurde auch
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das FlurstUck 2333/83 neu ausgemarkt, um dort einen offentlichen Gehweg zu
errichten.

Auf den FlurstGcken Nr. 2757 und 2758 befindet sich ein Regenrickhaltebecken. Sie
werden durch eine Hoch- und eine Mittelspannungsfreileitungen gequert. Eine
unterirdische Gas-Hochdruck-Leitung tangiert das Flurstick Nr. 2757 im Osten.

Anmerkung: Die FlurstUcke Nr. 2333/79, 2333/80, 2333/82, 2333/82 und 2333/83 waren
ebenfalls Teil der ehem. Gdartnerei Stein. Sie wurde auf Grundlage des bestehenden
Baurechts einer Bebauung zugefUhrt. Das bestehende Baurecht ist derzeit nicht allzu
klar definiert, da es in diesem Bereich keine Baufenster gibt. Um die geplante
Bebauung dennoch zu genehmigen, musste auf die Regelungen des § 34 BauGB
zurUckgegriffen werden. Es sollen hier in Zukunft klare Verhdltnisse geschaffen
werden. Daher werden die Fldchen mit einbezogen und die Bebauung damit in
Zukunft verbindlich geregelt. Hinsichtlich der Baugestaltung, der Art und des MaBes
der baulichen Nufzung sowie hinsichtlich der Uberbauten GrundstUcksflGchen
entspricht die Bebauung den Zielvorgaben der 9. Anderung des Bebauungsplans.

3.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Kartierte Biotopfldchen sowie Schutzgebiete des Naturschutzrechts oder des
europdischen Natura-2000-Programms sind im Plangebiet selbst, sowie dessen
ndheren Umfeld, nicht vorhanden.

Da der Abbruch der ehemaligen Gdartnereigebdude bereits mehrere Jahre
zurUckliegt, haben sich auf den brachliegenden FlGdchen in der Zwischenzeit wieder
Okologische Strukturen gebildet.

Die auf dem FlurstOck Nr. 2333/51 mit einer Fldche von etwa 400 m? vorgefundene
Silbergrasflur  (Sandrasen/Sandmagerrasen) stellt nach Art. 23 Abs. 1 Nr. 4
BayNatSchG ein gesetzlich geschUtztes Biotop dar. Die vorhandene Biotopstruktur
wird in der beiliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Profung (saP) genauer
dargestellt.

Etwa 2.000 m? des Plangebiets stellen einen Lebensraum fUr Zauneidechsen dar.
Mehrere Exemplare konnten bei Begehungen vor Ort nachgewiesen werden.
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Ubersichtslageplan
{
E Geltungsbereich ===s=  Zuwegung (Grenzen) A%V

Sandrasen (ca. 400 m?) Lebensraume Zauneidechse (ca. 2.000 m?) ’ Nachweise Zauneidechsen

=mmmm Reptilienschutzzaun (ca. 300 m)

0 25 50
Meter

&l_ - 3 1 i ’ - .

sse der no’rurschuTzfchIichen Besfondsufnohme (Buro OAW)

Abb. 9: Ergeni
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4. stadtebauliche Konzeption und Ziele der Planung |

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Wohnraum und die Sicherung eines
attraktiven, suburbanen Wohnumfeldes, das optimal auf die Belange junger Familien
abgestimmt ist. Zudem soll sich die neue Bebauung in den stddtebaulichen Kontext
der Lindigsiedlung einfugen und den Anforderungen zur Anpassung an den Klima-
wandel gerecht werden.

% \\ \ \\ 2333/45
\ C @j} /

\¢
2160/44 \C \ é’ | %\\% ?3;5@?

Abb. 10: Planzeichnung 9. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplan ,,Lindig*

Entsprechend der landesplanerischen Vorgabe des sparsamen Umgangs mit den
Baulandressourcen wird eine moderate Verdichtung der Bebauung im Innenbereich
des Baublocks (FIst. 2333/51) angestrebt.
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Wahrend sich die neue Bebauung entlang der LindigstraBe und der FichtenstraBe an
den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes (I1+D, Satteldach) orientiert, ist
im Blockinnenbereich eine zweigeschossige Bebauung (ll) ggf. mit zusatzlichem
Dachgeschoss (+D) oder Staffelgeschoss (+S) vorgesehen.

Hinsichtlich der Dachausprdgung und der Kubatur sind hier grundsatzlich vier
Gebdaudetypen zuldssig. Als Grundbaustein dient immer ein zweigeschossiger
Baukdrper. Dieser kann entweder als zweigeschossiger Baukdrper belassen und mit
einem Flachdach (FD 0°-5°) oder einem flachgeneigten Pultdach (PD 0°-15°)
versehen oder durch ein Staffelgeschoss (+S) mit Flachdach (SFD 0°-5°) ergdnzt
werden. Zusdtzlich ist der klassische Satteldachtyp (SD 0°-45°) mit ausgebautem
Dachgeschoss (+D) oder aber auch mit einer flacheren Dachneigung ohne
Geschossbildung  zuldssig. Die definierten Gebdudetypen sollen neben der
klassischen Satteldachbauweise der Lindigsiedlung auch modernere Bauweisen
abbilden und den Bauherren einen gewissen gestalterischen Spielraum belassen.

Die Gebdudekubatur wird durch die Festsetzung einer max. zuldssigen Wand- (WH)
und Firsthohe (FH) sowie einer engen Baukoérperausweisung der Baufenster
vorgegeben. Es werden gut nutzbare Gebdudevolumina ermdglicht.

Die Firstrichtung der Gebdaude mit Satteldach wird in Gebdudeldngsrichtung
angeordnet, d.h. die Firstldnge soll méglichst gréBer als die Giebelbreite sein.
Hierdurch wird eine klare und ortstypische Gliederung der Baukdrper gewdhrleistet.
Dieses Prinzip wird auch bei der Festlegung der Ausrichtung des Dachgefalles von
Gebduden mit Pultdach verfolgt. Falls méglich werden die Pultddcher so
ausgerichtet, dass sich die héhere Gebdudewand auf der von der Bestands-
bebauung abgewandten Seite befindet und/oder die Ausrichtung der Dachfldchen
hinsichtlich der Optimierung der Nutzungsmoglichkeiten fUr die Solarenergie
begUnstigt wird. Entlang der LindigstraBe wird ein Doppelhaus in Abweichung zur
vorhandenen, traufstndigen Gebdudestellung der umliegenden Bebauung
giebelstdndig angeordnet. Hierdurch wird der Ubergang zum dffentlichen Gehweg
betont, der vor dem Gebdude an die LindigstraBe anbindet. AuBerdem ist es
moglich, mit der neuen Bebauung weiter vom Nachbargrundstick abzuricken, um
modglichen Verschattungseffekten vorzubeugen. Die verbleibende Bebauung mit
AnstoB3 an die FichtenstraBe und die LindigstraBe (FichtenstraBe 4 und LindigstraBe 35
b+ c¢) werden entsprechend der Umgebungsbebauung angeordnet und
ausgerichtet.

Die stadtebauliche Konzeption fUr das Baugebiet sieht es vor, dass sich im
Blockinnenbereich durch die Hduserzeilen eine ,aufgesprengte” U-Form mit
Abschluss in Richtung SUden ergibt. Eine durchlaufende Reihenhausbebauung oder
eine geschlossene Bebauung ist nicht erwUnscht. Die Bebauung soll sich trotz einer
gewissen Verdichtung hinsichtlich der ,Kérmmung" bzw. der Dimensionierung der
Baukdrper bestmoglich in das Umfeld der Lindigsiedlung einfugen und Durchblicke
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zwischen den Gebduden ermdglichen. Nach AuBen bilden private Grinfladchen
einen sanften Ubergang zu den umliegenden Grundsticken.

Die Haus- und Grundsticksformate sind durchmischt, so dass verschiedene Preis-
klassen abgebildet werden und ein ausgewogenes Wohnraumangebot geschaffen
wird.

Die neue ErschlieBungsstraBe wird als SpielstraBe ausgewiesen und endet als
Sackgasse mit mehreren Enden im Plangebiet. FUr die FuBgdnger wird es einen
direkten Durchgang zur LindigstraBe geben. Der Blockinnenbereich wird Uber die
FichtenstraBe erschlossen. Es kann nicht auf die unbebauten Grundsticksfldchen des
FlurstGcks 2336/3 zugegriffen werden. Daher ist es erforderlich das Einfamilienhaus auf
dem Flst. 2333/47 (FichtenstraBe 4) abzubrechen, um die neue ErschlieBungsstrale
anzulegen.

Der U-Innenbereich soll die notwendige Parkierung bestmdglich abdecken und
gleichzeitig den Charakter eines attraktiven, locker gegliederten Wohnumfelds
wahren. Die Pkw-Stellplatze und Carports sind vor den Gebd&uden anzuordnen. Die
Abgrenzungen sind so gewdhlt, dass sich ein klar geordnetes Erscheinungsbild ergibt.
Eine durchlaufende Stellplatz- oder Carportzeile ist nicht erwUnscht. Die Baukdrper
sind von der Parkierung noch einmal etwa 1 m abgerickt, um den Zwischenraum
zwischen den Gebdudezeilen bzw. den Vorgdrten etwas zu ,entdichten”. Die
moglichen Garagenstandorte befinden sich wahlweise zwischen den Gebduden,
damit diese nicht aus der Bauflucht hervortreten und die klare st&dtebauliche Form
beeintrdchtigen.

Die Zahl der zu errichtenden Stellplatze ist entsprechend der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Karlstein nachzuweisen. Zusdtzlich gibt es im offentlichen StraBenraum
drei Stellplatze fur Besucher.

Durch eine lockere Hinterpflanzung der Grundsticke wird im Norden ein sanfter
Ubergang zur offenen Landschaft geschaffen. Pflanzgebote und Vorgaben zur Frei-
flachengestaltung sollen eine Durchgrinung des Plangebiets sicherstellen.

5, Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des beschriebenen Bedarfs nach neuem Wohnraum werden die
Baugebietsfldchen als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen, da das Wohnen im
Mittelpunkt stehen soll und die weiteren Nutzungen an dieser Stelle nicht erwUnscht
sind. So kann auch einem zusdtzichen Verkehrsaufkommen im Plangebiet
entgegengewirkt werden, das nachteilige Auswirkungen auf die bestehende und
geplante Bebauung hdatte. Insbesondere durch Tankstellen wirde auch der
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angestrebte Gebietscharakter eines attraktiven Wohngebiets fUr junge Familien
untergraben werden. FUr die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO gibt es im
Gemeindegebiet ausreichende anderweitige Mdglichkeiten der Ansiedlung.

5.2  MaB der baulichen Nutzung

Ausgangspunkt fUr das MaB der baulichen Nutzung ist die Grundflachenzahl (GRZ).
Unter BerGcksichtigung der Dichte der umliegenden Bebauung wurde die
Grundfldchenzahl mit 0,40 festgesetzt, was gemdan der derzeit gultigen BAuNvVO dem
oberen Orientierungswert fUr allgemeine Wohngebiete entspricht. Es wird festgelegt,
dass sich die Grundflachenzahl (GRZ) auf das gesamte Baugrundstuck inklusive der
privaten Grunflachen bezieht. Diese sind zur Beurteilung der Dichte der Bebauung
und dem Grad der Oberflachenversiegelung ebenfalls von Bedeutung. Aufgrund
der engen Baukoérperausweisung ist die volle Ausschdpfung der GRZ nur auf wenigen
GrundstUcken moglich. FUr die meisten GrundstUcke ist eine tatséchliche GRZ von 0,2
bis 0,3 realistisch.

Um die zuld@ssigen Gebdudehdhen in einem ortsUblichen und baulich-rGumlich
angemessenen Rahmen zu halten, werden hinsichtlich der zuldssigen Wandhohe
(WH) und der zulassigen Firsthohe (FH) einschrGnkende Festsetzungen getroffen. In
den unmittelbar an die LindigstraBe und an die FichtenstraBe angrenzenden
Baugebietsfldchen WA 1/5/8 wird die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) mit 4,00 m
und in den innenliegenden Baugebietsflachen WA 2/3/4/6/7 mit 7,00 m beziffert. FOr
letztere wird ergénzend festgesetzt, dass die Firsthdhe (FH) max. 10,50 m betragen
darf. Eine Entstehung Uberdimensionierter Gebdude mit erheblicher Fernwirkung wird
unterbunden.

Zusatzlich werden Festsetzungen hinsichtlich der zu errichtenden Zahl an Volige-
schossen getroffen. Wahrend sich die festgelegte Obergrenze (I+D) entlang der
LindigstraBe und entlang der FichtenstraBe ab bestandsbebauungsplan orientiert,
darf im Blockinnenbereich ein zus&tzliches Vollgeschoss (lI+S/D) entstehen. Um eine
angemessene Ausnutzung des neugewonnenen Baulandes zu gewdhrleisten werden
hier zwei Vollgeschosse als Mindestmal3 festgelegt. Eingeschossige Bungalows sind
(auch stddtebaulich) nicht erwUnscht.

Damit die zulassigen Staffelgeschosse nicht zu mdchtig in Erscheinung treten, wird
festgelegt, dass deren Grundfléche maox. 2/3 der Grundfléche der
darunterliegenden Geschosse betragen darf. Die Kubatur der neuen Gebdude fugt
sich in das umliegende Ortsbild der Lindigsiedlung ein.

In Anlehnung an die Regelungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO wird festgelegt, dass die
mittlere Wandhohe von Garagen und Carports innerhalb der Umgrenzung fur
Garagen, Carports und Stellplatze bis zu 3,50 m Uber dem fertigen Geldnde
betragen darf. Innerhalb der Baugrenzen sind keine gesonderten Festsetzungen fur
die H6he von Garagen und Carports erforderlich.
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Um eine einheitliche Gebdudeeinstellung zu gewdhrleisten, wird festgesetzt, dass die
Oberkante des ErdgeschossfuBbodens nur max. 50 cm Uber oder unter dem
angrenzenden StraBenniveau liegen darf.

Im Vergleich zum Urbebauungsplan kommt es zu einer Nachverdichtung. Im ndheren
Umfeld ist dies, durch einige der vorangegangen acht Anderungen des
Bebauungsplans, bereits ebenfalls geschehen, was auch einem gednderten
Anspruch an die Dichte der Bebauung Rechnung tragt. Das Ortsbild weist hinsichtlich
des MaBes der baulichen Nutzung bereits eine leichte Heterogenitdt auf, es kommt
daher nicht zu einer Stérung des Ortsbildes. Die etwas ,,mdchtigeren” Baukdrper mit
bis zu drei Vollgeschossenen werden zu den umliegenden Verkehrswegen hin durch
die vorgelagerten Gebdude abgeschirmt.

53 Bauweise, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

Als Bauweise wird die offene Bauweise (0) festgesetzt. Hierdurch soll ein der
Ortsbebauung entsprechender lockerer Charakter entstehen. Eine geschlossene,
massierte Bebauung wird trotz des Ziels des Fldchensparens nicht angestrebt. Als
zuldssige Hausformen werden fUr die einzelnen BaugrundstUcke Doppel- und
Einzelhduser gemdB Planeinschrieb festgelegt. Die geplante Durchmischung der
Hausformen tragt positiv zur Ausdifferenzierung des Wohnraumangebotes bei.
Insbesondere die Doppelhaushdlften sollen (méglichst) kostengunstigen Wohnraum
fUr junge Familien bereitstellen.

Um einen rGumlichen Versatz der Gebdude zu verhindern, werden die Baugrenzen
und Baulinien so gezogen, dass sich ein geschlossenes Erscheinungsbild der neuen
Bebauung ergibt. Nach vorne hin wird eine Baulinie vorgegeben, auf der die
Gebdude anzuordnen sind. Nach hinten werden Baugrenzen festgelegt, so dass es
den Bauwerbern freisteht, die Ausschépfung der Bebauungstiefe (von bis zu 14 m)
selbst auszuwdhlen. Die vorgegebenen Baufenster gewdhrleisten eine angemessene
Durchgrinung der Baugebietsfidchen und erméglichen es, die fur die geplante
Wohnnutzung erforderlichen Baufldchen optimal zu positionieren und zu
dimensionieren. Untergeordnete Bauteile, wie bspw. Balkone, dUrfen um bis zu 1,50 m
Uber die Baugrenzen hinausragen, da diese die stadtebauliche Form nur
unwesentlich beeinflussen. Es wurde versucht die Baufenster weitestgehend von den
umliegenden NachbargrundstGcken auBerhalb des Plangebiets abzuricken, um
diese moglichst nicht negativ zu beeintrachtigen.

Um die stddtebauliche Konzeption abzusichern sind Garagen, Carports und
Stellplatze grunds&tzlich nur in den Uberbaubaren Grundsticksfldchen und innerhalb
der Umgrenzungen von Fldchen fur Garagen, Carports und Stellplatze zul&ssig. Die
Parkierung wird méglichst entlang des StraBenanstoBes angeordnet. Eine Anordnung
im hinteren Teil der BaugrundstUcke ist nicht erwUnscht, da es zu unndtigen langen
Zufahrten kommen wuUrde und hier eine moglichst ungestdrte Gartennutzung
stattfinden soll. In den Baugebietsflachen WA 5/8 sind Garagen, Carports und
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Stellplatze auch in den nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig. Im
Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan sollen hier keine zusatzlichen
Restriktionen geschaffen werden.

Es wird klarstellend festgesetzt, dass Terrassen, Zufahrten und Wege in den nicht
Uberbaubaren GrundstUcksflachen zuldssig sind. Aufgrund der engen Baukdrper-
ausweisung wdare die GrundstUcksnutzung sonst eingeschrdankt. Einfriedungen dUrfen
ebenfalls in den nicht Uberbaubaren Grundsticksgrenzen sowie in den privaten
Grunfladchen entlang der GrundsticksauBengrenzen errichtet werden.

Es wird festgesetzt, dass untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, wie
bspw. Gartenhduser, auch auBerhalb der Baugrenzen bis zu einer GroBe von 20 m?
umbauten Raumes zul@ssig sind. Aufgrund des geringen Gebdudevolumens ist nicht
von einer Beeintrchtigung der stadtebaulichen Konzeption auszugehen.

Um das Ortsbild klar zu gestalten und die Dachlandschaft zu ordnen, werden
verbindliche Regelungen fUr die Stellung baulicher Anlagen getroffen. Im
Blockinnenbereich betreffen dieser die Haupffirstichtung der Gebd&ude mit
Satteldach (SD) und die Ausrichtung des Dachgefdlles bei Gebduden mit Pultdach
(PD).

5.4  Grinflachen, Grinordnung

Ziel der grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans die Entwicklung der
okologischen Wertigkeit des Plangebiets und die Herstellung eines attraktiven und
naturnahen Wohnumfelds.

Mehrere Pflanzgebote und Fesisetzungen zur Freiflachengestaltung gewdhrleisten
eine gute Durchgritnung des Plangebiets und die Einbindung des neuen
Wohngebiets in die Landschaft.

Der Siedlungsrand soll durch eine lockere Randeingrinung aus Hecken und
StrGuchern hinterpflanzt werden. Falls sudlich der FrankenstraBe in Zukunft wieder
eine Planung angestoBen werden sollte, wird es sich vermutlich um gewerbliche
und/oder gemischte Baufldchen handeln. In diesem Fall ist eine grGngestalterische
Abgrenzung ebenfalls winschenswert. Die gringestalterische Konzeption des
Bebauungsplans sieht vor, dass je 300 m? vollendeter GrundstUcksfldche ein klein-
oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen ist. Die Bdume spenden Schatten, kGhlen
und beleben das Wohngebiet. Zudem dienen sie als Lebensraum fur Tiere.
Hinsichtlich groBkroniger B&ume wurden Bedenken hinsichtlich nachbarschaftlicher
Streitigkeiten und Beeintrdchtigungen durch das Wurzelwerk vorgebracht. Bei klein-
oder mittelkronigen B&umen mit dem enfsprechenden nachbarrechtlichen
Grenzabstand von mind. 2,00 m sollte dies nicht der Fall sein.
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Es wird festgelegt, dass die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen gdrtnerisch zu
gestalten und zu pflegen sind. Stein- und Schottergarten sind nicht zuldssig, da diese
sich auf die Biodiversitdt und das Stadtklima negativ auswirken wirden. Es sind aus-
schlieBlich standortgerechte heimische Geholze anzupflanzen. Dem Bebauungsplan
sind entsprechende Pflanzbeispiele beigefugt. Der Anteil an Nadelgeholzen darf
max. 20% betragen, da diese ortsuntypisch sind.

Die privaten Grunflachen dienen als Garten- und Freifldchen fUr die jeweilige Haupt-
nutzung.

Anmerkung: Die grinordnerischen Festsetzungen fur die BaugrundstUcke lassen sich
auch aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ableiten.

Das auf der artenschutzfachlichen Ausgleichsfldche vorzufindenden Regen-
rOckhaltebecken wird als offentliche Grinflache mit entfsprechender Zweck-
bestimmung festgesetzt. Im Eingangsbereich der neuen ErschlieBungsstraBe wird ein
offentlichen StraBenbegleitgrin festgesetzt. Evil. kann hier eine Gestaltung durch
Staudenpflanzungen erfolgen.

5.5 Gestaltung der Gebaude

Hinsichtlich der gestalterischen Vorgaben modchte die Gemeinde die Bauherren
nicht unndtig einzuschrénken. Dennoch sind gewisse Regelungen erforderlich, um
gréBeren gestalterischen Fehlentwicklungen vorzubeugen.

Die zuldassigen Dachformen werden per Planeinschrieb festgesetzt. Gestalterisch soll
sich die Bebauung entlang der LindigstraBe und entlang der FichtenstraBe durch die
Beibehaltung des Satteldachs bei einer Dachneigung von 30° bis 45° an der
umliegenden Bebauung der Lindigsiedlung orientieren, es durfen nun aber auch
modernere Bauelemente, wie Gauben und Quergiebel mit Flachdach, integriert
werden. Im Blockinnenbereich soll eine derartige Gestaltung zumindest ermdglicht
werden. Zusatzlich sind moderne Bauformen mit flachgeneigtem Pult- und
Satteldach zuldssig. Falls ein Staffelgeschoss angeordnet wird, ist dieses zwingend mit
Flachdach auszufUhren. Hinsichtlich des stadtgestalterischen ,,Einfogens” bestehen
keine Bedenken, da der Blockinnenbereich durch die umliegenden StraBenzige
(Fliederweg, LindigstraBe, FichtenstraBe) ausreichend abgeschirmt wird und die
neuen Gebdude nur vermindert im Ortsbild wahrnehmbar sein werden.

Dacheinschnitte fUr Loggien sind zuldssig, wenn der Abstand zur Giebelwandfldche
mind. 1,00 m betragt. Dacheinschnitte auf den Gebdudekanten wirden der klaren
Gliederung der Baukdrper zuwiderlaufen und stérend wirken.

Da die Nutzung der Solarenergie vorgesehen ist, wird festgesetzt, dass Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie (Solarthermie- & Photovoltaikanlagen) auf den
Dachfldchen zuldssig sind. Zusdtzliche Regelungen zu deren Beschaffenheit

- Seite 20 von 32 -



Gemeinde Karlstein a. Main, OT Dettingen: I j+

9. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,,Lindig*

(eingebundene Anlagen oder St@nderbauweise) und deren zuldssigen Hohe Uber
der Dachflache sichern das Einfugen im stadtebaulichen Kontext.

Als Dacheindeckung ist nichtgldnzendes rotes, rotbraunes oder graues Bedach-
ungsmaterial oder eine Dachbegrinung zul&ssig.

Grinddacher tragen als Wasserspeicher dazu bei, den Regenwasserruckhalt zu
férdern (Stichwort: ,,Schwammstadt”) und durch KUhlungseffekte das Stadtklima zu
verbessern. Aufgrund der im Rahmen des fortschreitenden Klimawandels vermehrt
auftretenden Hitzetage und Starkregenereignisse sind dies wichtige Funktionen for
das Quartier. Auf Gebdudeebene ist auch die isolierende und temperatur-
ausgleichende Wirkung der Dachbegrinung zu berUcksichtigen. Sie schiUfzt im
Sommer vor der Uberhitzung des Gebdudes und tré&gt im Winter durch eine
D&mmwirkung zur Energieeinsparung bei. Nicht zuletzt stellen GrGnddcher einen
Ersatzlebensraum fur Tiere und Pflanzen in der Stadt dar. Gebdude und bauliche
Anlagen mit Flachdach (DN 0°-5°) sind daher ab einer GréBe von 10 m? zwingend zu
begrinen. Bei Dachfléchen mit einer starkeren Neigung wird aufgrund des
technischen Mehraufwands von einer verpflichtenden Dachbegrinung abgesehen.
Die Pflicht der Dachbegrinung bezieht sich auf 80% der Dachfléche, um auf den
verbleibenden 20% auch Belichtungsfldchen, technische Einrichtungen usw. zu
ermdglichen. Als Mindestanforderung wird eine Extensivibegronung mit 10 cm starker,
strukturstabiler Substratschicht und technisch erforderlichem Unterbau angesetzt. Je
nach gewdhltem Aufbau und Bepflanzung sind die Investitionskosten im Gegensatz
zum konventionellen Dach hdéher. Zudem ist eine Pflege der Dachbegrinung
erforderlich. FUr die Bauherren kommt es daher zundchst zu einem Mehraufwand. In
Anbetracht der geschilderten Effekte wird dies als verhaltnismdaBig bewertet, zumal
sich die initiale Investition aufgrund der langen Lebensdauer des Grundaches
relativiert. Zusatzlich gibt es ein kommunales Férderprogramm fUr Fassaden- und
Dachbegrinungen.

FUr die AuBenwandflachen sind die Verwendung gldnzender oder reflektierender
Materialien sowie grelle Fassadenanstriche und -verkleidungen nicht zul@ssig.

Ab einer Dachneigung von mind. 35° sind Einzelgauben als Schlepp- oder
Flachdachgauben zuldssig. Bei einer geringeren Dachneigung kdnnten sich die
Gauben in der Dachfldche nicht ausreichend unterordnen. Aus demselben Grund
darf die Summe der Breite aller Gauben je Dachfldche max. 1/2 der Traufldnge
betragen. Zusatzlich werden Mindestabst@nde untereinander sowie zum Schnittpunkt
Dach/Wand, zum First und zur Giebelwandflache definiert, um eine ordentliche
Gliederung und Anordnung der Gauben in der Dachfl&che zu sichern.

Zusatzlich sind Quergiebel mit Sattel- oder Flachdach zuldssig. Da eine kompakte
und gleichmd&Bige Gebdudekubatur angestrebt wird, darf deren Vorsprung vor die
Wandfldche des Hauptbaukdrpers max. 2,00 m betragen. GroBere Quer- oder
Winkelbauten sind nicht erwUnscht. Damit die Quergiebel sich in der Dachflache
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unterordnen und nicht zu mdachtig in Erscheinung treten wird festgesetzt, dass die
Summe der Breite aller Quergiebel mit Satteldach max. 1/3 und die Summe der
Breite aller Quergiebel mit Flachdach max. 1/2 der Traufldnge betragen darf.
Zusatzlich werden Mindestabstdnde untereinander sowie zu Gauben, zum First und
zur Giebelwandflache definiert, um eine ordentliche Gliederung und Anordnung der
Quergiebel in der Dachfladche zu sichern. Die Wandhdhe der Quergiebel darf von
der allgemein festgesetzten Wandhéhe abweichen.

Damit die Staffelgeschosse sich dhnlich einer Satteldachbebauung nach oben hin
wverjingen' und somit nicht zu méchtig in Erscheinung treten wird festgelegt, dass sie
umlaufend mit einem RUcksprung von mind. 1,50 m hinter die AuBenwand der
darunterliegenden Geschosse zu versehen sind. Doppelhduser zdhlen in diesem Fall
als ein Baukdrper, d.h. im Bereich der Grenzbebauung ist kein RUcksprung
erforderlich. Da davon auszugehen ist, dass auf den Staffelgeschossen z.T.
Dachterrassen errichtet werden, sind Festsetzungen hinsichtlich moglicher Bristungen
notwendig. Grundsatzlich sind geschlossene BrUstungen nicht erwUnscht, da sie die
Ansichtskante des Gebdudes Uber die zuldssigen 7,00 m Wandhdhe (WH) hinaus
verldngern wirden. Unter BerUcksichtigung der max. zuldssigen Wandhdhe (WH) darf
ein geschlossener Brustungssockel errichtet werden. DarUber sind aufgesetzte offene
BrUstungen mit einer Hohe von bis zu 1,25 m zul&ssig.

Innerhalb der Baufelder WA 2/3/4/6/7 sind die Garagen und Carports der
Einheitlichkeit halber mit Flachdach (DN 0°-5°) auszufUhren. In den Baufeldern WA 5
und 8 sind entsprechend der vorangegangenen Fassung des Bebauungsplans fur die
Garagen und Carports auch Satftelddcher entsprechend des Hauptbaukdrpers
zul@ssig. Im Baufeld WA 1 wird fUr die Carports das Flachdach vorgeschrieben, da
diese so nur moglichst wenig in Erscheinung treten. SattelfGcher o.&. wirden
aufgrund der vorgesehenen Anordnung abseits des Gebdudes schnell gedrungen
wirken.

Um stérende Briche in der Gestaltung zu verhindern, sind Doppelhduser sowie
aneinandergrenzende Garagen und Nebengebdude einheitlich zu gliedern und in
Gestaltung, Material, Wandhéhe, Geschossigkeit, Dacheindeckung, Dachform und
Dachneigung aufeinander abzustimmen. Werden die Baukoérper abschnittsweise
errichtet, so dient der erstgestaltete Baukdrper als Orientierung fur die Gestaltung des
nachfolgenden. Abweichungen hiervon kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden.
Es besteht kein Anspruch auf die Ausnahmeregelung.

Blechgaragen und -schuppen sind unzuldssig, da sie ortsuntypisch sind und den
gewunschten Charakter des Wohngebiets negativ beeinflussen wirden.

5.6 Gestaltung der Freiflachen

Hinsichtlich der Gestaltung der Freifldchen mdchte die Gemeinde ebenfalls nur
maoglichst wenige Regelungen treffen.
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Aufgrund des wenig bewegten Reliefs sind Gelandemodellierungen und Stitzmauern
nur in einem Umfang von 0,3 m zuldssig. GroBere Abweichungen von der natUrlichen
Geldandeform sind zur Herstellung gut nutzbarer Freifldchen nicht notwendig.

Um nicht unnotig in die Grundwasserbildung einzugreifen wird festgelegt, dass Pkw-
Stellplatze und Zufahrten sowie Wege mit wassergebundenen Belagen auszufUhren
sind, wenn keine wasserrechtlichen Bestimmungen entgegenstehen.

Um den offenen und Uberschaubaren Charakter eines Wohngebiets zu wahren, sind
die Einfriedungen als offene Einfriedungen auszufUhren und dUrfen eine Hohe von
1,50 m Uber dem fertigen Geldnde nicht Uberschreiten. Um dennoch eine gewisse
Abschirmung zum &ffentlichen Raum zu ermdglichen, durfen die offenen
Einfriedungen bei Bedarf hinterpflanzt werden. Eine Einfriedung der Vorgdrten sowie
Hoftoranlagen vor den Garagen, Carports und Stellplatzen sind nicht zuldssig.

Sichtschutzzaune und Terrassentrennwande sind mit einer Héhe von bis zu 2,00 m
Uber dem fertigen Geldnde und einer Lange von bis zu 4,00 m zuldssig. Hierdurch soll
es ermoglicht werden, im Falle der Doppelhduser von den Nachbarn abgeschottete
private Bereiche zu schaffen.

Um das Ortsbild zu schitzen, wird festgelegt, dass Standplatze fir Muilltonnen und
Millbehdlter entweder baulich in die Geb&ude und Garagen zu integrieren oder
durch Einhausung und/oder Umpflanzung der Sicht zu entziehen sind.

Ferner dUrfen die Vorgdrten nicht als Arbeits- oder Lagerfléichen genutzt werden.

5.7 Sonstige Festsetzungen

Um die Wohndichte zu steuern, wird festgelegt, dass in den Baugebietsfldchen WA
2/3/4/6/7 nur max. 2 Wohneinheiten je Wohngebdude zul&ssig sind. Hierdurch soll das
zusatzliche Verkehrsaufkommen in der FichtenstraBe begrenzt werden, um die
zus@tzliche Belastung fur die Anlieger mdglichst gering zu halten und den Charakter
der Lindigsiedlung zu wahren. GréBere Wohnanlagen sind nicht erwinscht und
wurden der stddtebaulichen Konzeption zuwiderlaufen. Entlang der LindigstraBe und
der FichtenstraBe ist eine derartige Reglung nicht erforderlich, da die
Verkehrssituation guUnstiger ist. AuBerdem ist das zul@ssige MaB der baulichen
Nutzung hier geringer, so dass eine Entstehung gréBerer Wohnanlagen ohnehin nicht
zu beflrchten ist.

Um in den Baugebietsflachen WA 2/3/4/6/7 Grenzgaragen und Carports mit einer
mittleren Wandhéhe von bis zu 3,50 m zu ermdéglichen, wird eine Ausnahmeregelung
hinsichtlich der Abstandsflachen definiert. Die potenziell neu entstehenden
Grenzgaragen und Carports mit erhdhter Wandhdhe grenzen nicht direkt an die
umliegenden Bestandsgrundstlcke an. Die Tendenz geht zu immer gréBer
werdenden Autos, ebenso kdnnen auch kleinere Transporter oder Wohnmobile
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abgestellt werden. Die Ladnge der Garagen und Carports mit erhéhter Wandhdhe
wird aus nachbarschutzenden Grinden entlang des GrundsticksanstoBes zum
Nachbarn auf max. 7,00 m beschrdnkt.

\ 6. ErschlieBung der Baugebietsflachen

6.1 VerkehrserschlieBung

Der Bebauungsplan muss die notwendigen Fldchen fUr eine geordnete
VerkehrserschlieBung der geplanten Baugrundsticke sichern.

Um die Innenbereiche des Plangebiets zu erschlieBen, wird im Anschluss an die
FichtenstraBe eine 5,5 m breite ErschlieBungsstraBe angelegt. Die Kurvenradien sind
auf das Einfahren eines Loschzugs mit einer Ldnge von 10 m und einer Breite von 2,5
m ausgelegt und wurden mit der Kreisbrandinspektion abgestimmt.

Um das Wohnumfeld insbesondere fur junge Familien attraktiv zu gestalten ist
vorgesehen, die Verkehrsfldchen als verkehrsberuhigten Bereich (SpielstraBe) aus-
zuweisen. Die offentlichen Verkehrsfldchen werden als Mischverkehrsfldche angelegt
und dienen neben der ErschlieBung auch dem Aufenthalt der Anwohner.

In einem verkehrsberuhigten Bereich gelten folgende Regeln:

= FuBgdnger durfen die StraBe in ihrer ganzen Breite benutzen, den Verkehr
aber nicht unnoétig behindern.

= Kinderspiele sind Uberall erlaubt.

» Der Fahrzeugverkehr muss Schrittgeschwindigkeit einhalten.

= Die Autofahrer durfen die FuBgdnger weder gefdhrden noch behindern, in
unklaren Situationen mUssen sie anhalten.

= Das Parken ist auBerhalb der dafur gekennzeichneten FlGdchen unzuldssig,
ausgenommen zum Ein- oder Aussteigen und zum Be- oder Entladen.

Eine gesonderte Wendeanlage ist nicht notwendig, da sich die ErschlieBungsstraBe
im Plangebiet in mehrere StichstraBen aufteilt. Die MUndungen dieser dienen als
Wendeanlagen, die Stiche weisen nicht mehr als 50 m Lange auf. Die StichstraBen
enden als Sackgasse im Plangebiet, ein Durchfahrtsverkehr wird nicht entstehen.

FUr die FuBgd&nger wird es als AbkUrzung einen 1,50 m breiten Durchgang zur
LindigstraBe geben.

Die privaten Stellplédtze sind entsprechend der guUltigen Stellplatzsatzung der
Gemeinde Karlstein am Main herzustellen.

FUr Besucher wird es im inneren des Plangebiets drei &ffentliche Stellpldatze geben.
Zusatzlich kann im Baugebiet WA 3 und im Baugebiet WA 7 ggf. der Stauraum vor
den Garagen als Besucherstellplatz genutzt werden.
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Die Kapazitdten fOr den ruhenden Verkehr sind ausreichend. Zusatzliche offentliche
Stellplatze finden sich in der FichtenstraBe und in der LindigstraBe.

6.2 Trink- und Loschwasser

Die erforderliche Trink- und Léschwasserversorgung kann Uber das vorhandene
Leitungsnetz der Gemeinde bereitgestellt werden. Das Leitungsnetz wird an das
ortliche Trinkwassernetz in der Fichten- und LindigstraBe angeschlossen. Es ist
vorgesehen im Plangebiet eine Ringleitung Uber den offentlichen Gehweg
herzustellen.

6.3  Schmutiz- und Niederschlagswasser

Die Entwdsserung des Baugebiets erfolgt durch Anschluss an das bestehende
Mischwasserkanalsystem der Lindigsiedlung. Die AbwasserabfGhrung und -
behandlung erfolgt Uber die Gemeinde. Die notwendigen Kapazitdten sind
gegeben.

Es gilt die Entwdsserungssatzung der Gemeinde Karlstein am Main in ihrer jeweils
gultigen Fassung.

Um die Kanalisation nicht unndtig zu belasten, wird festgelegt, dass anfallendes
sauberes Niederschlagswasser auf den GrundstUcken zurUckzuhalten und Uber die
belebten Bodenzonen zu versickern ist.

Zudem fordert die Gemeinde Karlstein den Zisternenbau, bspw. fUr eine Nutzung zur
Gartenbewdsserung.

6.4  Sonstige Versorgungsleitungen

Die Offentlichen Verkehrsfldchen sind ausreichend breit dimensioniert, um alle
Versorgungsleitungen unterirdisch anordnen zu kénnen.

7. Durchfihrung des Bebauungsplans

Die DurchfUhrung des Bebauungsplans erfordert:

= den Abbruch des bestehenden Einfamilienhauses auf dem Flst. 2333/47
= die Herstellung der notwendigen Leitungen der Ver- und Entsorgung

» die Herstellung der ErschlieBungsstraBe

= die Herstellung des &ffentlichen Gehwegs

» die Neuparzellierung des Plangebiets

» die planmdaBige Bebauung der Grundsticke

= die DurchfUGhrung der vorgesehenen PflanzmaBnahmen

» die DurchfUhrung des Bodenaustauschs des Sandmagerrasens

= die Herstellung des Ersatzlebensraums fur Zauneidechsen

= die Umsiedlung der vorhandenen Zauneidechsen
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8. Fldchenbilanz

Bilanzierung der Fl&chen nach festgelegter Nutzung:

Art der baulichen Nutzung FlachengroBe
in m? in %
Nettowohnbauland (inkl. private Grinfldchen) 6.215 64
Verkehrsberuhigter Bereich (inkl. &ffentliche Stellplatze) 775 8
Offentlicher Gehweg 85 1
Offentliches StraBenbegleitgrin 17 0
Offentliches Regenrickhaltebecken 2.602 27
Gesamiflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 0,97 ha
9. Abwdgungsrelevante Belange

9.1 Natur und Umwelt

Auch wenn aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB vom Umweltbericht und der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann, sind die Belange
des Umweltschutzes dennoch in die Abwdgung miteinzustellen.

Durch die angestrebte Bebauung wird der Lebensraum beeintrdchtigt. SGmtliche
Belange des Artenschutzes und die Auswirkungen auf geschutzte Arten sind in der
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) dargestellt, die dem Bebauungsplan
als Anlage beiliegt.

Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verankerten MaBnahmen zur Vermeidung
und zum Ausgleich des Eingriffs in den Lebensraum wurden als Festsetzungen in den
Bebauungsplan Ubernommen. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist mit keiner
Erfllung von Verbotstatbestinden gem. § 44 BNatSchG verbunden. Auch for
europdische Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie ist unter BerUck-
sichtigung der Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen kein Verbotstatbestand
erfUllt.

Im Rahmen der artenschutzfachlichen Untersuchung wurde auf einer Fldche von
etwa 400 m? eine Silbergrasflur (Sandrasen/Sandmagerrasen) vorgefunden, welche
gem. Art. 23 Abs. 1 Nr. 4 BayNatSchG ein gesetzlich geschutztes Biotop darstellt.
Entsprechend der Vorgaben des § 30 Abs. 4 BNatSchG stellt die Gemeinde Karlstein
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am Main im Vorgriff auf die Phase der Planverwirklichung einen Antrag auf die
Erteilung einer Ausnahme vom gesetzlichen Biotopschutz, um zu gewdhrleisten, dass
der Bebauungsplan nicht mit dem gesetzlichen Biotopschutz kollidiert. Die
Ausnahmeerteilung muss vor dem formlichen Satzungsbeschluss Uber den
Bebauungsplan erfolgen. Die verlorengehende Biotopfldche ist (trotz Anwendung
des § 13a BauGB) im Faktor 1 zu 1T an anderer Stelle wiederherzustellen.

Der Sandmagerrasen wird auf dem FlurstOck Nr. 2757 durch einen Bodenaustausch
ausgeglichen. Auf dem FlurstUck Nr. 2757 sowie auf dem angrenzenden FlurstUck Nr.
2758 werden gleichzeitig die fur den Bebauungsplan notwendigen artenschutz-
fachlichen AusgleichsmaBnahmen (Lebensraum fOr Zauneidechsen) getdtigt. Die
herzustellenden Habitatstrukturen befinden sich auBerhalb der Anbauverbotszone
der angrenzenden St 2443.

Frankenstra&e

Abb 11: Planzeichnung externe Ausgleichsfldche

Der im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans verlorengehende Sandmagerrasen
wird auf der externen Ausgleichsfléche im Faktor 1 zu 1 wieder hergestellt. Dort wird
auf einer Fldche von ca. 400 m? der Oberboden abgetragen und anschlieBend das
Bodenmaterial des Sandmagerrasens volumenreich eingebaut. Die Tiefe des
Bodenaustauschs betragt etwa 25 bis 30 cm. Das Bodenmaterial muss nicht
lagegerecht abgetragen und eingebaut werden (keine Verpflanzung der
Grasnarbe). FUr das Ab- und Auftragen werden keine speziellen Geréate bendtigt, es
reicht ein normaler Bagger und ein Lkw. Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahme ist
durch fachlich geschultes Personal zu begleiten.
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Da sich auf der Ausgleichsfldche ein Regenrickhaltebecken befindet, wurde eine
Abstimmung mit dem Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz des LRA durchgefUhrt. Es
bestehen keine Einwdnde gegen die Ausgleichsplanung, solange das ursprungliche
Bodenniveau wieder erreicht (und nicht Uberschritten) wird. Um diese Vorgabe
planungsrechtlich abzusichern, wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass das
vorhandene Retentionsvolumen des vorhandenen RegenrUckhaltebeckens zu
erhalten ist.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans werden eine
Neubepflanzung des Plangebiets und eine fUr Siedlungsbereiche angemessene
Okologische Wertigkeit sichergestellt. Es wird ein gut durchgrintes und auf-
gelockertes Wohngebiet entstehen, das auch weiterhin als Lebensraum for
siedlungstypische Lebensgemeinschaften von Tieren und Pflanzen dient.

Die geplanten Eingriffe in Natur und Umwelt sind als vertretbar einzustufen, zumal das
Plangebiet bereits Uber eine bauliche Vorpragung verfugt bzw. vorher groBflachig
baulich genutzt wurde. Ferner kbnnen durch die Wiedernutzung des Areals ggf.
Fldchen im AuBenbereich vor einer Versiegelung geschutzt werden.

9.2 Immissionsschutz

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt, welches dem Bebauungsplan beiliegt. Das Gutachten dient der
schalltechnischen Beurteilung der Immissionseinwirkungen der umliegenden
Verkehrstrassen auf das Plangebiet sowie die Emissionen aufgrund des zu
erwartenden Ziel- und Quellverkehrs im Plangebiet.

Die infolge der Gewerbefldchen im Gewerbegebiet ,,Noérdlich der FrankenstraBe* zu
erwartenden  Schallimmissionen sind auf Grund der Entfernung und der
Einschrédnkung der Gewerbe durch ndher gelegene zu schitzende Nutzungen im
Plangebiet unkritisch und werden daher nicht aufgezeigt (vgl. schalltechnische
Untersuchung fUr gepl. Bebauungsplan ,,Sudlich der FrankenstraBe*).

Die neue Bebauung tritt nicht aus dem Siedlungsbestand hervor, so dass keine neuen
maBgeblichen Immissionsorte entstehen. Das gilt auch fur den Fall, dass in Zukunft
wieder eine Planung sudlich der FrankenstraBe angestoBen werden sollte.

Das Plangebiet ist den Schallimmissionen aus Verkehr ausgesetzt. Im geplanten WA-
Gebiet treten sowohl tags als auch nachts Uberschreitungen der Orientierungswerte
auf. Die Immissionen werden tagsUber von der Autobahn, im Nahbereich der
LindigstraBe auch von dieser dominiert, nachts dominieren die Autobahn und die
Bahnlinie.

Aktive SchallschutzmmaBnahmen zur Reduzierung der VerkehrslGrmimmissionen im WA-
Gebiet sind aufgrund der r&dumlichen Situation nicht sinnvoll machbar. Ferner ware
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eine 10 m hohe L&rmschutzwand im Plangebiet stddtebaulich nicht winschenswert
und zudem teuer.

Der Schallimmissionsschutz ist durch passive MaBnahmen an den Gebduden
sicherzustellen.

Im Rahmen der Abwdgung bieten gemdaB Rechtsprechung die Immissionsgrenzwerte
(IGW) der 16. BImSchV eine Orientierung. Werden die dort fir MI-Gebiete
festgelegten IGW eingehalten, kann im Wohngebiet regelmdBig von gesunden
Wohnverhdltnissen ausgegangen werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur MI-Gebiete werden im Plangebiet tags
und nachts eingehalten.

Die Uberschreitungen des OW fir WA-Gebiete tags um maximal 3 dB fUhren i. d. R.
nicht zu erhndhten Anforderungen an passive SchallschutzmmaBnahmen an den
Gebduden. Auch auf den AuBenwohnbereichen sind tagsuber gesunde
Wohnverhdltnisse gewahrt. Aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswertes
nachts sind im gesamten WA-Gebiet fUr Schlafrdume Schallschutzfenster und
entsprechend schallgeddmmte LUftungseinrichtungen vorzusehen.

Der Schallimmissionsschutz ist entsprechend der DIN 4109 nachzuweisen.

Die Verkehrsl@rmimmissionen des zusdtzlichen Verkehrs auf der FichtenstraBe liegen
deutlich unter den maBgebenden Immissionsgrenzwerten (IGW). Auch die
ermittelten Beurteilungspegel des Gesamtverkehrs halten die IGW tagsuber ein,
nachts sind die IGW c. Die bestehenden Verkehrsldrmimmissionen werden durch den
neu entstehenden ErschlieBungsverkehr des Plangebiets um weniger als 1 dB erhdht.
Es ist daher nicht von einer wesentlichen BeeinfrGchtigung der umliegenden
Wohngebiete auszugehen.

Anmerkung: Das Schallgutachten bezieht sich auf einen dlteren Planstand. Die
Anzahl der Baugrundsticke und Wohneinheiten wurde mittlerweile reduziert.

9.3 Wasser- und Bodenschutz

Durch die vorliegende Planung wird kein ,neues" Baurecht geschaffen. Das
Plangebiet war durch die Gdartnereigeb&ude vormals groBfléchig versiegelt. Durch
die vorgesehene InnenentwicklungsmaBnahme wird nun eine deutlich lockerere
Bebauung (GRZ 0,4) geschaffen. Das MaB der Fladchenversiegelung wird somit
reduziert. Insgesamt wird die Versickerungsféhigkeit des Bodens im Vergleich zu der
vorherigen Nutzung verbessert und die Grundwasserneubildung gefoérdert.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde im Rahmen der Aufstellung des
(mittlerweile gescheiterten) Bebauungsplans ,,SUdlich der FrankenstraBe" gepruft,
der Bericht Uber die geotechnische Erkundung liegt dem Bebauungsplan bei.
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Aufgrund der festgestellten Grundwasserstnde (etwa 2,60 bis 3,25 m u. GOK) und zu
erwartender Grundwasserschwankungen von +/- 1 m sind bei den Bauarbeiten und
der Bauausfuhrung entsprechende Vorkehrungen zu freffen.

Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung ist durch die geplante Bebauung und
Nutzung der Grundsticke nicht von einer Beeinfrdchtigung der Qualitdt des
Grundwassers oder von einer Verunreinigung des Bodens auszugehen.

Im Jahr 2014 wurde im Bereich der Gdartnerei Stein Bodenproben enthommen und
labortechnisch untersucht. Es wurden damals geringfige RUckstGnde von
Pflanzenschutzmitteln gefunden, die aufgrund des schnellen Verfalls der Stoffe heute
vermutlich nicht mehr festzustellen sind.

Den Bauherren wird bei Bedarf eine objektbezogene Baugrunduntersuchung
empfohlen.

Mutterboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Verdnderungen der Erdoberfléche ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB
in nufzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schutzen.

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes sind bei der AusfGhrung der
BaumaBnahmen zu berUcksichtigen und die Eingriffe in den Bodenhaushalt (bspw.
durch Bodenverdichtungen) méglichst gering zu halten. Der bestehe Sand-
magerrasen darf im Vorfeld des Bodenaustauschs nicht durch Baufahrzeuge &. 4.
Uberfahren werden.

Anhaltspunkte fur Kampfmittel oder Altlasten im Plangebiet oder dessen ndheren
Umfeld liegen nicht vor.

Das betroffene Gebiet liegt in keinem Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet.
9.4  Klimaschuiz

Um die Pariser Klimaschutzziele zu erreichen, muUssen die Emissionen aller
Energiesektoren (Industrie-, Warme-, und Verkehrssektor) in den ndchsten beiden
Jahrzehnten auf null reduziert werden. Dies ist eine groBe Herausforderung, die auch
auf kommunaler Ebene ein konsequentes Handeln erfordert.

Der Gemeinde Karlstein sind der Klimaschutz und die CO2-Einsparung ein duBerst
wichtiges Anliegen, zu dem sie im Rahmen ihrer M&glichkeiten einen gréBtmaoglichen
Beitrag leisten mdchte. Beispiele fUr das kommunale Handeln sind die aktuellen
Forderprogramme  fur  Energie, die angestrebten CO2-Reduktionen in den
kommunalen Gebduden, die MobilitGtskonzepte sowie Bestrebungen zu CO2-freien
Energieldsungen in Neubaugebieten und neuen Ein- und Zweifamilienh&usern.

Grundlage dafur sind auch - soweit zutreffend - die bayerischen und die regionalen
Energie- und Klimaschutzkonzepte.
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Am 19.05.2021 fasste die Gemeinde Karlstein (einstimmig) einen Grundsatzbeschluss
zur CO2-Einsparung und zum Klimaschutz. ZukUnftiges Handelnh und BeschlUsse des
Gemeinderats sollen wo immer moglich auch unter Wirdigung der Klimaschutzziele
gefasst werden.

Als eine wichtige MaBnahme, um einen nennenswerten Beitrag zur kunftigen CO2-
Reduktion in Karlstein zu leisten, sollen regenerative Erzeugungs- und Warmekonzepte
in kUnffigen Bebauungspldnen oder stddtebaulichen Vertrdgen festgeschrieben
werden.

Im stadtebaulichen Vertrag zur Umstrukiurierung und Neubebauung der ehem.
Gartnerei Stein wurden dementsprechende Regelungen vereinbart. Der Investor
verpflichtet sich, beim Verkauf der Baugrundsticke im Kaufvertrag mit den sp&teren
GrundstUckseigentUmern neben einer Bauverpflichtung auch Verpflichtungen zur
Energieeffizienz und zur Energieeinsparung zu verankern. Demnach ist der KfW-
Standard 40 fUr eine Einzelhausbebauung bzw. 55 fUr eine Doppelhausbebauung
einzuhalten und auf die Nutzung nicht erneuerbarer Energien (insbesondere Gas und
Ol) zu verzichten. Auf den Wohnhdusern ist je eine Photovoltaik-Anlage mit einer
Mindestleistung von 3,5 kW-Peak zu errichten.

Die PV-Pflicht bei Neubauten wird auch im Bebauungsplan durch eine Festsetzung
bauplanungsrechtlich abgesichert. Nach derzeitigem Stand der Technik werden for
die erforderliche Mindestleistung nur ca. 15 m? (geeignete) Dachfldche bendtigt.
Diese sollten im vorliegenden Bebauungskonzept fldchendeckend zur Verfugung
stehen.

Durch die stetig gesunkenen Preise fUr PV-Technik und in Anbetracht der zusatzlichen
kommunalen Férderung in Karlstein amortisiert sich eine Photovoltaik-Anlage in der
Regel nach maximal 10 Jahren. Ein mdéglicher zusatzlicher Finanzierungsaufwand
kann unabhdngig von der Baufinanzierung zinsgUnstig Uber die Kreditanstalt for
Wiederaufbau (KfW) gedeckt werden. Somit ergibt sich fir den Bauherren keine
Mehrbelastung, sondern mittelfristig ein finanzieller Vorteil.

9.5 Sonstige offentliche Belange

Da es sich um eine kleinere Neustrukturierung bereits bebauter Fldchen handelt, ist
nicht von negativen Auswirkungen auf sonstige 6ffentliche Belange auszugehen.

Die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes der Lindigsiedlung sowie die soziale und
technische Infrastruktur der Gemeinde sind als ausreichend zu bewerten.
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Gemeinde Karlstein a. Main, OT Dettingen: I j+
9. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,,Lindig*

' 10.  Anlagenverzeichnis

Folgende Unterlagen liegen dem Bebauungsplan bei:

=  Wolfel Engeneering GmbH (06.11.2020): Schallimmissionsprognose Verkehr.
Hb&chberg

=  Okologische Arbeitsgemeinschaft Wirzburg (16.08.2021): Naturschutz-
fachliche Angaben zur speziellen Artenschutzrechtlichen Profung. Wirzburg

= Gesellschaft fr Geo- und Umwelttechnik Consulting GmbH (29.07.2014):
Geotechnische Erkundung fUr die Versickerungsmoglichkeit im Baugebiet

»SUdlich der FrankenstraBe*, Aschaffenburg

Hinweis:

Im Rahmen der Vorabstimmung mit der Bauaufsicht wurde der Titel des
Anderungsbebauungsplanes redaktionell von der 8. Anderung zur 9. Anderung des
Bebauungs- und Grunordnungsplans ,Lindig“ gedndert. In den eingeholten
Gutachten zum Immissions- und Artenschutz ist hoch von der 8. Anderung des

Bebauungs- und Grunordnungsplans ,Lindig*” die Rede.

Karlstein am Main, den 2020-xx-xx Rothenfels, den 2020-xx-xx

fUr die Gemeinde Karlstein am Main

Peter KreB, 1. Burgermeister Bernd MUller Architekt + Stadtplaner
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