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Ziele und Zwecke der Planung

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

Die Gemeinde befindet sich nordlich des Mittelzentrums Kitzingen (Entfernung ca.
5 km) und sidlich des Mittelzentrums Volkach (Entfernung ca. 17 km). Etwa 20
km nordlich liegt das Mittelzentrum Ochsenfurt, das Regionalzentrum Wiirzburg
befindet sich westlich in einer Entfernung von rund 18 km.

Die Anbindung an die Uberregionale Verkehrs- und Entwicklungsachse ist sehr
gut. Die Bundesautobahn BAB A 7 (Wirzburg — Kassel) wird tber die
Anschlussstelle Kitzingen/Schwarzach in ca. 4 km Entfernung erreicht; in
weiteren 3 km besteht Anschluss an die BAB A 3 (Frankfurt — NlUrnberg).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wunn |1 verfolgt die Gemeinde
Mainstockheim das Ziel, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und die stadte-
bauliche Entwicklung des Ortes geordnet fortzufiihren. Durch die Erweiterung
des bestehenden Baugebiets ,Wunn* soll der anhaltenden Nachfrage nach
Baugrundstiicken Rechnung getragen und eine bedarfsgerechte Entwicklung fur
unterschiedliche Wohnformen ermdglicht werden.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Wohnbauflachen. Ziel ist es, insbe-
sondere jungen Familien sowie ortsansassigen Burgerinnen und Blrgern die
Maoglichkeit zu bieten, im Ort Wohnraum zu errichten und so die Ortsgemeinschaft
langfristig zu starken.

Im Jahr 2017 ist der Bebauungsplan ,Wunn“ in Kraft getreten. Die in diesem
Wohnbaugebiet ausgewiesenen Bauplatze sind bereits weitestgehend bebaut. Die
noch unbebauten Grundstiicke befinden sich nahezu vollstandig in Privatbesitz
und unterliegen einer Bauverpflichtung innerhalb vorgegebener Fristen.

Da auch im Innenbereich der Gemeinde nur noch vereinzelt bebaubare Flachen
vorhanden sind, die ausschlieR3lich in privater Hand liegen und kurzfristig nicht
aktiviert werden kénnen, ist eine mal3volle Arrondierung am Ortsrand erforderlich.
Mit der geplanten Erweiterung ,Wunn II* wird dieser Bedarf in einem stadtebau-
lich, landschaftlich und infrastrukturell geeigneten Bereich gedeckt und die
Wohnentwicklung der Gemeinde geordnet fortgefihrt.

Die Gemeinde Mainstockheim beachtet grundsatzlich das Gebot der
Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung gemal § 1a Abs. 2 BauGB.
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Nachdem die Innenentwicklungspotenziale weitgehend ausgeschopft sind, erfolgt
die geplante AufRenentwicklung nur in dem Umfang, der zur Bedarfsdeckung
erforderlich ist.

Mainstockheim ist trotz seiner Nahe zu den Zentren Kitzingen und Wirzburg nach
wie vor landwirtschaftlich gepréagt. Die geplante Erweiterung erfolgt in einem
Ubergangsbereich zwischen bestehender Wohnbebauung und landwirtschaftlich
genutzten Flachen und stellt somit eine vertragliche Erganzung der vorhandenen
Ortsstruktur dar.

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall 8§ 4 BauNVO
festgesetzt und entwickelt sich aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der
Gemeinde. Ziel ist die stadtebaulich vertragliche Ergdnzung der bestehenden
Wohnbebauung unter Berlicksichtigung der landschaftlichen Einbindung, der
O0kologischen Anforderungen sowie einer zeitgemalen, klimaange passten
Bauweise.

Mainstockheim stellt eine typische Pendlergemeinde fur das Regionalzentrum
Wirzburg und die umliegenden Mittelzentren Kitzingen, Volkach und Ochsenfurt
dar. Durch die gute Verkehrsanbindung und die vorhandene Infrastruktur ist der
Ort ein attraktiver Wohnstandort. Die geplante Erweiterung tragt zur Starkung der
Wohnfunktion, zur Sicherung der ortlichen Infrastruktur und zur Erhaltung der
sozialen und kulturellen Strukturen innerhalb der Gemeinde bei.

Mit dem Bebauungsplan ,Wunn |I* schafft die Gemeinde Mainstockheim die
planungsrechtliche Grundlage fir eine bedarfsgerechte, nachhaltige und
geordnete Wohnentwicklung, die den o6rtlichen Rahmenbedingungen, der
bestehenden Siedlungsstruktur und den lGbergeordneten Planungszielen
entspricht.
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Raumlicher Geltungsbereich

Der Umgriff des Bebauungsplans ,Wunn |I* befindet sich am westlichen Ortsrand
der Gemeinde Mainstockheim im Landkreis Kitzingen. Es grenzt unmittelbar an
das bestehende Baugebiet ,Wunn® an und stellt dessen stadtebaulich Fortflihrung
dar.

Der Geltungsbereich liegt westlich der ErschlieBungsstrale ,An der Wunn* und
Ostlich der landwirtschaftlich genutzten Flachen des Haselbergs.

Die Zufahrt erfolgt Uber die bestehende ErschlieRung des Baugebiets ,Wunn*,
wodurch die bereits vorhandene Infrastruktur effizient genutzt und die
verkehrliche Anbindung gewéhrleistet wird. Im Rahmen der ErschlielBung des
ersten Bauabschnitts ,Wunn“ wurden bereits die Hausanschliusse der Ver- und
Entsorgungsleitungen fir die jetzige Erweiterung vorgesehen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,03 ha und beinhaltet die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) gemal § 4 BauNVO sowie
offentliche Grin- und Ausgleichsflachen.

Im Westen schlie3t das Gebiet an offene Acker- und Wiesenflachen an, die
weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Nach Norden, Osten und Siden wird
der Geltungsbereich durch die bestehende Bebauung begrenzt.

Das Gelande befindet sich auf einer Hohe von etwa 232 — 242 m . NHN.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich derzeit keine bestehenden
Gebéaude oder technischen Anlagen. Die Flachen werden bislang landwirt-
schaftlich genutzt. Die klinftige Bebauung orientiert sich an der bestehenden
Ortsstruktur und integriert sich harmonisch in das Landschaftsbild.

Die Geltungsbereichsgrenze umfasst die in der Planzeichnung dargestellten
Flursticke bzw. Teilflachen der Flur-Nrn. 1562/36, 1562/37, 562/38,1562/40 und
1562/42 (Teilflache) der Gemarkung Mainstockheim. Fir die erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen ist eine Teilflache der Flur-Nr. 1562/40 innerhalb des
Geltungshbereichs vorgesehen. Die Flachen des Geltungsbereichs befinden sich
vollstdndig im Besitz der Gemeinde.

Mit der geplanten Erweiterung ,Wunn |I* erfolgt somit eine maf3volle Ergédnzung
der bestehenden Siedlungsstruktur. Die Lage am Siedlungsrand gewéhrleistet
eine sinnvolle Arrondierung, ohne in den Freiraum tGbermé&fig einzugreifen. Das
Gebiet stellt damit eine baulich-funktionale und landschaftlich vertragliche
Fortsetzung der vorhandenen Wohnbebauung dar.

2025-09-11_2408_Begruendung.docx



Gemeinde Mainstockheim
Bebauungsplan ,Wunn [I* Seite 6

3. Bedarfsnachweis

3.1 Allgemein

Die Gemeinde Mainstockheim liegt im landlichen Raum der Planungsregion 2
~Wilrzburg“ und befindet sich damit in einem Bereich, dessen Entwicklung im
Sinne der Raumordnung besonders zu starken ist.

Der Regionalplan der Region Wirzburg weist die Gemeinden im Umfeld der
Mittelzentren Kitzingen und Ochsenfurt als Wohnstandorte mit Entwicklungs-
potenzial aus. Ziel ist die Starkung des landlichen Raums durch eine ausge-
wogene Siedlungs- und Bevdlkerungsentwicklung.

Mit der guten Anbindung an die Bundesautobahnen A 7 und A 3, die
Bundesstralle B 8 sowie die Nahe zu den Zentren Kitzingen, Volkach,
Ochsenfurt und Wirzburg stellt Mainstockheim einen attraktiven Wohnstandort
dar, der insbesondere fur Berufspendler und junge Familien interessant ist.

Die vorhandenen Baugrundstiicke in der Gemeinde sind nahezu vollstandig
bebaut. Die noch unbebauten Flachen befinden sich tberwiegend in Privat-
besitz und stehen damit zur Deckung der Nachfrage nach Baugrundsticken
nicht unmittelbar zur Verfigung.

Trotz stetiger Nachfrage zeigen viele Eigentimer keine Verkaufsbereitschaft.
Leerstande bestehen nur vereinzelt. In den vergangenen Jahren konnte die
Gemeinde mehrfach private Verk&ufe und Nachnutzungen unterstitzen,
wodurch einzelne innerodrtliche Potenziale aktiviert werden konnten.

Da die Innenentwicklungsmdglichkeiten somit weitgehend ausgeschopft sind,
ist eine maRvolle Arrondierung am Ortsrand erforderlich. Die Erweiterung des
Baugebiets ,Wunn* bietet die Mdéglichkeit, die Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken in einem stadtebaulich und infrastrukturell geeigneten
Bereich zu decken und gleichzeitig die Ortsentwicklung geordnet fortzuftihren.

Ziel der Gemeinde ist es, Bauflachen sowohl fir ortsansassige Blrgerinnen
und Burger als auch fir Interessierte von aul3erhalb bereitzustellen und
dadurch die nachhaltige Entwicklung der Gemeinde und die langfristige
Bindung neuer Einwohner an den Ort zu fordern.
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Durch eine Bauverpflichtung in den Grundstickskaufvertragen soll eine ziigige
Bebauung gewahrleistet und der Entstehung sogenannter ,Enkelgrundstiicke”
vorgebeugt werden.

Ein Fortzug junger Familien aufgrund fehlender Bauflachen gefahrdet auf
Dauer die demografische Stabilitat und das aktive Orts- und Vereinsleben.
Mit der Ausweisung des Baugebiets ,Wunn |1* wirkt die Gemeinde dieser
Entwicklung entgegen und starkt damit sowohl die Wohnfunktion als auch die
sozialen und kulturellen Strukturen im Ort.

3.2 Bevolkerungsentwicklung

Einleitend werden die relevanten Strukturdaten zusammengefasst:

Bevolkerungsentwicklung in Mainstockheim (2011 — 2021)

2011 1.895 Einwohner
2012 1.958 Einwohner
2013 1.928 Einwohner
2014 1.935 Einwohner
2015 1.950 Einwohner
2016 1.955 Einwohner
2017 1.967 Einwohner
2018 1.961 Einwohner
2019 1.941 Einwohner
2020 1.912 Einwohner
2021 1.920 Einwohner

Die Statistik stellt dar, dass die Bevoélkerungszahl von 2011 bis 2021 gering-
fugig um rund 1,3 % anstieg. Damit liegt in Mainstockheim eine stabile
demografische Entwicklung auf moderatem Niveau vor.

Laut der Bevoélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik wird fur den Landkreis Kitzingen bis zum Jahr 2043 ein Bevdlkerungs-
zuwachs um rund 5,5 % prognostiziert.

Fur Mainstockheim ergibt sich — unter Berlicksichtigung lokaler Rahmen-
bedingungen — ein Zuwachs von ca. 3,1 % bis 2033, also von etwa 1.920 auf
1.980 Einwohner.
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Neben der Einwohnerentwicklung ist die Belegungsdichte ein zentraler Faktor
fir den Wohnflachenbedarf. Sie gibt an, wie viele Personen durchschnittlich in
einer Wohneinheit leben. Aufgrund des demografischen Wandels und des
Trends zu kleineren Haushalten nimmt dieser Wert kontinuierlich ab.

Die durchschnittlichen HaushaltsgroRen betragen derzeit:

Bayern: 2,2
Unterfranken: 2,3
Landkreis Kitzingen: 2,1

Unter Annahme einer jahrlichen Reduzierung der Belegungsdichte um 0,3 %
ergibt sich auf Basis der Einwohnerzahl (ca. 1.920 Einwohner) ein fiktiver
zusatzlicher Wohnraumbedarf von etwa 60 Einwohnern innerhalb der ndchsten
zehn Jahre:

1.920 EW x 0,3 x 10/ 100 = = 58 EW

Zusatzlich ist nach der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen
Landesamtes fir Statistik fir den Landkreis Kitzingen bis zum Jahr 2043 ein
Bevolkerungszuwachs von rund 5,5 % zu erwarten. Ubertragen auf Mainstock-
heim entspricht dies einem weiteren moderaten Zuwachs von rund 3 %
innerhalb der kommenden Jahre.

Wird dieser prognostizierte Bevdlkerungsanstieg mit dem rechnerischen Effekt
aus der sinkenden Belegungsdichte kombiniert, ergibt sich ein Gesamtbedarf
von rund 60 bis 80 Einwohnern.

Die Spanne berlcksichtigt sowohl den statistisch ermittelten Wohnflachen-
mehrbedarf (aufgrund kleinerer Haushalte) als auch den real zu erwartendem
Zuwachs durch neue Einwohner infolge der regionalen Entwicklung und der
hohen Wohnstandortattraktivitdt Mainstockheims.

Um diesem Bedarf gerecht zu werden, sieht die Gemeinde im Bebauungsplan
,Wunn II* die Neuausweisung von rund 14 Bauplatzen vor.

Diese Anzahl erméglicht eine malR3volle und bedarfsgerechte Erweiterung der
bestehenden Siedlungsstruktur. Bei einer durchschnittlichen Belegung von 3
bis 4 Personen pro Grundstick kann damit Wohnraum fir etwa 40 bis 55
Personen geschaffen werden.

2025-09-11_2408_Begruendung.docx



Gemeinde Mainstockheim
Bebauungsplan ,Wunn [I* Seite 9

3.3 Schlussfolgerung

Zur Deckung des nachgewiesenen Bedarfs an Wohnbauflachen beabsichtigt
die Gemeinde Mainstockheim mit dem Bebauungsplan ,Wunn II* die Aus-
weisung eines neuen Allgemeinen Wohngebiets (WA). Mit der geplanten
Neuausweisung von rund 14 Bauplatzen soll der Wohnraumbedarf der
kommenden Jahre in einem malvollen und bedarfsgerechten Umfang gedeckt
werden.

Die geplante Erweiterung ermdglicht die Schaffung von Wohnraum fir etwa 40
bis 55 Personen und tragt damit zur Deckung des prognostizierten
Gesamtbedarfs von rund 60 bis 80 Einwohnern bei.

Durch diese Entwicklung wird der Bedarf an Baugrundstticken sowohl fir
ortsansassige Bilrgerinnen und Burger als auch fir neue Einwohner und
Familien aus dem Umland gedeckt. Gleichzeitig wird die Gemeinde als
attraktiver Wohnstandort im Verdichtungsraum Wirzburg/Kitzingen weiter
gestarkt.

Die Gemeinde beachtet dabei das Gebot der Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Da die Innenentwicklungspotenziale
weitgehend ausgeschdpft sind, erfolgt die AuRenentwicklung nur in dem
Umfang, der zur Bedarfsdeckung erforderlich ist.

Die Erweiterung ,Wunn II* stellt somit eine flachensparende, ortsvertragliche
und stadtebaulich sinnvolle Erganzung der bestehenden Siedlungsstruktur dar,
ohne in die umgebende freie Landschaft Ubermallig einzugreifen.

Mit der Realisierung des Baugebiets wird die Wohnfunktion Mainstockheims
nachhaltig gestarkt, die kommunale Infrastruktur gesichert und die soziale
Stabilitat des Ortes gefdrdert.

Damit entspricht die Planung den Zielen der Raumordnung (Art. 6 Abs. 2 Nr. 2
und 3 BayLplG) sowie den Grundsatzen des Regionalplans Region Wirzburg
(Ziel 3.2 B Il RP 2) und leistet einen Beitrag zur Starkung des landlichen
Raums im Landkreis Kitzingen.
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4.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Allgemein

Die planungsrechtliche Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans
~wunn II* bildet der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Mainstockheim. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich des
Geltungsbereichs bereits als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Damit steht die beabsichtigte Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA)
gemal § 4 BauNVO im Einklang mit den darstellungsrechtlichen Vorgaben des
Flachennutzungsplans.

In der Gemeinderatssitzung vom 12.06.2025 wurde der Aufstellungsbeschluss zur
1. Anderung des Bebauungsplans ,Wunn“ mit 1. Anderung des Bebauungsplans
,Haselberg“ gefasst.

In Abstimmung mit der Verwaltung wurde entschieden, anstelle einer kombinier-
ten Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Wunn“ einen neuen
Bebauungsplan ,Wunn |I* aufzustellen.

Dieser enthalt in Teilbereichen Anderungen und Anpassungen der Festsetzungen
des bestehenden Bebauungsplans ,Wunn®.

Seit der urspringlichen Aufstellung im Juni 2025 wurde der Geltungsbereich der
geplanten Erweiterung geringfligig angepasst und optimiert. Hintergrund dieser
Anpassung waren die weiterfihrende Planung der VerkehrserschlieBung sowie
die Abstimmung der technischen Versorgung, insbesondere der Nahwarme-
versorgung.

Die Fortschreibung des Aufstellungsbeschlusses sowie die Billigung des
Vorentwurfs in der Fassung vom 11.09.2025 erfolgten in der Gemeinderatssitzung
vom 09.10.2025.

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB sind die Burger moaglichst friihzeitig Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung offentlich zu unterrichten.
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4.2

Aus diesem Grund waren die Unterlagen zum Vorentwurf in der Fassung vom
11.09.2025 in der Zeitvom __.__ . bis_. . auf der Internetseite der
Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen, tber die Verknlipfung des zentralen
Landesportals Bayern und in den Raumen der Verwaltungsgemeinschaft
Kitzingen, Friedrich-Ebert-Stral’e 5, 97318 Kitzingen, Zimmer 26, wahrend der
allgemeinen Dienststunden MO - FR: 08:30 Uhr - 12:00 Uhr; nachmittags

mit Terminvereinbarung, zu jedermanns Einsicht 6ffentlich verfugbar.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange wurde
gemal § 4 Abs. 1 BauGB parallel durchgefihrt.

Nach Einarbeitung der im Rahmen der Abwéagung aus der frithzeitigen Beteiligung
beschlossenen Anderungen/Erganzungen wurde der Planstand mit Datum vom
_____als Entwurf abgefasst und dem Gemeinderat am __. . zum

Billigungs- und Auslegungsbeschluss vorgestellt.

Danach erhielten die Blrger erneut im Rahmen des Auslegungsverfahrens nach
8§ 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme. Die 6ffentliche Beteiligung zu
den Entwurfsunterlagen mit Stand vom __ . . | erfolgte - nach der
ortsiblichen Bekanntmachungvom _ . .  —vom __. .  bhiszum

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

Eine Liste der beteiligten Trager o6ffentlicher Belange ist als Anlage der
Begrundung beigefigt.

Landesplanerische Ziele

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (01.06.2023) sowie im Regionalplan

Wirzburg (1985, zuletzt geandert 24.02.2023) ist das Gemeindegebiet
Mainstockheim als allgemeiner l&andlicher Raum ausgewiesen.
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4.3 Landschaftsplan

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

In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist,
beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach 8§ 1la Abs. 2 (2) BauGB ist
die Eingriffsregelung mit ihren Elementen ,Vermeidung® und ,Ausgleich“ im Bau-
leitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bertcksichtigen.

Der zum Bauleitplan gehdrende Grinordnungsplan durchlauft die Genehmigungs-
phasen des Bebauungsplanes als beigeordnete Planung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem integrierten Grinordnungs-
plan (Teil A = Planausschnitt) erhalten die griinordnerischen Festsetzungen
(enthalten im Teil B = Textliche Festsetzungen) verbindliche Rechtskraft.

Die Fachplanung, bestehend aus Grinordnungsplan und artenschutzrechtlicher
Vorprufung, fuhrt im Rahmen dieses Verfahrens der Dipl.-Ing. Landschafts-
architekt Simon Mayer, Erlabrunn durch.

Die Begrundung zum Grinordnungsplan ist verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplanes und ist in diesem Verfahren als eigenstdndiges Dokument
(Teil D) enthalten.
Fir ndhere Informationen zu dem Thema ,Natur und Landschaft* wird auf die
Begrundung zur Grinordnung (Teil D) verwiesen.

4.4 Bebauungsplan
Das Plangebiet grenzt 6stlich an die bestehende Ortslage Mainstockheim an.

Die stadtebauliche Zielsetzung besteht darin, eine malRvolle Wohngebiets-
erweiterung als Abrundung des Baugebiets ,Wunn“ zu schaffen.
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Die mit der Bebauung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden
durch grinordnerische MalRnahmen, Ausgleichsflachen und die Beschrankung der
Versiegelung auf das notwendige Mal3 kompensiert.

4.4.1 Art, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 5a BauNVO

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wunn [I“ umfasst eine
Flache von ca. 1,03 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird fir die bauliche Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen.

Damit wird die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache planungs-
rechtlich umgesetzt.

4.4.2 Mal3, Bauweise, Hoheneinstellung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 5a BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fur den Geltungsbereich durch die Grund-
flachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Hohe der baulichen
Anlagen festgelegt. Die gewahlten Mal3e orientieren sich an den Werten gemaRi
8§ 17 BauNVO sowie dem ersten Bauabschnitt. Somit soll der Flachenverbrauch
minimiert werden, um auch auf kleineren Grundstiicken ausreichend Raum
schaffen zu kdnnen.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl ist im Plangebiet mit 0,35 festgesetzt.
Die maximale zulassige Geschossflachenzahl wird mit 0,7 festgesetzt.

Zugelassen ist die offene Bauweise.

Hoheneinstellung

Abgrabungen und Aufschittungen sind innerhalb und auf3erhalb der Baugrenze
nur in den nachfolgend genannten Wertebereichen zulassig:

Im Baugebiet sind Abgrabungen bis maximal 1,00 m, Aufschittungen bis maximal
1,00 m zul&ssig. Als Bezugspunkt gilt das Urgelande. Geldndeversatze dirfen
auch als Boschungen ausgefihrt werden. Bdschungen steiler als 1:1,5 sind
unzuléssig.
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Stutzmauern sind bis 1,00 m zulassig. Bezugspunkt ist hier die nach Fertig-
stellung der Gelandemodellierung hergestellte Oberkante.

Absturzsicherung sind entsprechend der allgemein anerkannten Regeln der
Technik herzustellen. Die Absturzsicherung muss licht- und luftdurchléassig
gestaltet werden. Die Vorgaben zur Gestaltung der Absturzsicherungen dienen
dazu, eine optische Erweiterung der baulichen Anlagen zu vermeiden und deren
Erscheinungsbild nicht massiver wirken zu lassen.

Hdhe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze:

- Wandhoéhe max. 7,00 m tber Bezugspunkt
- maximal zulassige Firsthohe 10,00 m Uber Bezugspunkt

Bei einlaufigen Pultdachern gilt abweichend:
- max. zulassige Gesamththe 9,00 m lGber Bezugspunkt

Bei Flachdachern gilt abweichend:

- max. zulassige Gesamththe 8,00 m tber Bezugspunkt
Als oberer Bezugspunkt bei Flachdachern gilt die Oberkante Attika.

4.4.3. Gestaltung
8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Fir Hauptgebéaude sind Satteldacher, Walmdéacher, Zeltdacher, Pultdéacher,
Krippelwalmdacher und Flachdacher zugelassen.

Zulassig sind Dacheindeckungen mit Ziegel oder Betondachsteinen im
Farbspektrum rot, braun, anthrazit und schwarz. Bei Flachd&chern sind auch
Foliendacher bzw. Folienabdichtungen zuldssig. Alternativ ist grundsatzlich eine
Dachbegriinung oder dachhautersetzende Photovoltaikanlage zulassig.
Beschichtete Metalleindeckungen (z.B. Kupfer-, Blei- oder Zinkblech) sind
zuldssig. Unbeschichtete Metalleindeckungen sind nicht zuléassig.

Die gestalterischen Vorgaben dienen einer Integration in das bestehende
stadtebauliche Gesamtbild der Gemeinde.

2025-09-11_2408_Begruendung.docx



Gemeinde Mainstockheim
Bebauungsplan ,Wunn [I* Seite 15

Gestaltungsvorgabe fiur Garagen und Nebenanlagen

Fir Garagen, Nebenanlagen und Carports gelten die gestalterischen
Festsetzungen der Dachgestaltung der Hauptgebaude. Bei Garagen und Carports
darf die Dachneigung nicht steiler als die des Hauptgebaudes sein.

Garagen sind als Grenzbebauung nach Art. 6 BayBO zuldssig und durfen auch in
die Hauptgebaude integriert werden. Garagen, Nebenanlagen und Carports sind
als Grenzbebauung auch auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO), jedoch nicht hinter der rickwéartigen Baugrenze
oder an Flachen die mit einer Grunddienstbarkeit belegt sind.

Fir die Errichtung von Stellplatzen gilt die gemeindliche Stellplatz- und
Garagensatzung in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Unzulédssige Anlagen

Blechgaragen, fliegende Geb&ude, grelle oder glanzende Farben oder
Materialien, Béschungen steiler als 1:1,5, sind nicht zulassig.

Solaranlagen

Indachlésungen sowie ganzflachige, dachhautersetzende Photovoltaik-/Sonnen-
kollektoranlagen sind zul&ssig.

Solaranlagen als Photovoltaikanlagen oder Sonnenkollektoren (Solarthermie-
anlagen) sind nur in paralleler Montage zur Dachflache (Aufdach- und In-Dach-
Montage) zulassig. Aufstanderungen und dergleichen sind nur bei Nebengebéu-
den mit Flachdachern zul&ssig. Der First, die Traufe und der Ortgang sind
freizuhalten. Ein Mindestabstand von 0,20 m zu Traufe, First und Ortgang muss
eingehalten werden. Blendwirkungen zu angrenzenden Nutzungen sind durch
entsprechende MalRnahmen zu verhindern.

Einfriedungen

Einfriedungen sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Flachen bis zu
einer Hohe von 1,50 m zuladssig. Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrs-
flachen sind zudem mindestens 0,5 m zurlickzuversetzen.
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Bei Einfriedungen ist fur Kleintiere in einem Abstand von max. 5,00 m ein
sockelfreier Durchlass von min. 15 x 15 cm herzustellen.

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen der Grundstiicke dienen der Abgrenzung
privater Flachen vom 6ffentlichen Raum und dem Schutz der Privatsphare
zwischen Baugrundstucken. Aus gestalterischen Griunden wird die HOohe
bestimmt. Dies spiegelt die typische Ausgestaltung des stadtebaulichen Umfelds
wider.

Zisternen

Im Hinblick auf eine nachhaltige Gebietsentwicklung wird die Errichtung einer
5.000 | groRen Zisterne je Baugrundstiick verbindlich festgesetzt.
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5. GroRe des Baugebietes

Unter Zugrundelegung der im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstiicks-

einteilung ergeben sich folgende statistische Daten:

Bruttobauflache:

= Gesamtflache des Geltungsbereiches
.. Offentliche Verkehrsflache

.. Offentliche Griinflache
Nettobauflache:
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Griunordnungsplan und
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Begleitend zu der vorliegenden Begriindung wurden durch das Planungsbiro fir
Landschaftsarchitektur Simon Mayer, Wirzburger Str. 53, 97250 Erlabrunn die
Unterlage zur Grinordnung, ein Umweltbericht und ein spezieller artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt. Diese wurden im Planteil und in den textlichen
Festsetzungen integriert bzw. sind als gesonderte Unterlagen beigefigt.

Nahere Informationen zum Thema Natur und Landschaft sowie Artenschutz
kdnnen diesem Dokument entnommen werden.

Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen: Hecken, lebende Zaune, Geblsche
und andere Gehdlze dirfen nur im Winterhalbjahr (vom 01.10. bis 28.02.)
abgeschnitten oder auf Stock gesetzt werden. Dies gilt auch in Baugebieten.

Es sind im Sommerhalbjahr in einem Hausgarten nur schonende Form- und
Pflegeschnitte erlaubt, die der Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen und der
Gesunderhaltung der Baume dienen, und dies nur dann, wenn artenschutzrecht-
liche Belange nicht entgegenstehen.
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7. Fremdleitungen
Das Plangebiet grenzt an die bestehende ErschlieBung an.

Im Rahmen einer Voranfrage bei den in der Region bedeutsamen Versorgern
wurde festgestellt, dass im direkten Anschluss an den Geltungsbereiches Ver-
und Entsorgungsleitungen der Gemeinde Mainstockheim liegen.

Sonstige Leitungen von Uberregionaler Bedeutung sind nicht bekannt.

Im Rahmen der Bautatigkeiten innerhalb des Bebauungsplans ist auf die
vorhandenen, dem offentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien, Riucksicht zu nehmen. Diese Telekommunikations-
linien sind sowohl in deren Bestand als auch in deren ungestérten Nutzung zu
schutzen.
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8. ErschlieBung

8.1 StraBen und Wege

Die ErschlieBung des Baugebiets ,Wunn II* erfolgt Uber die bereits ausgebaute
Stralle ,An der Wunn®, die das bestehende Baugebiet ,Wunn“ anbindet und in die
bestehende Ortsstral’e eingebunden ist.

Dadurch wird die vorhandene Infrastruktur effizient genutzt, und ein zusatzlicher
Erschlielungsaufwand wird vermieden.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans mit teilweiser Anderung
angrenzender Flachen wurden ergénzende Verkehrsflachen vorgesehen, die eine
Optimierung der bestehenden Verkehrsfithrung ermdglichen.

Durch die geplante Ringschlussldosung kann der Verkehr innerhalb des
Baugebiets kinftig flissiger und sicherer abgewickelt werden.

Zudem werden die ortlichen Stralen entlastet, und die Befahrbarkeit fir Anlieger,
Millfahrzeuge und Einsatzfahrzeuge verbessert.

Die geplante Verkehrsfiihrung tragt somit zu einer funktionalen, verkehrssicheren
und zukunftsfahigen ErschlieBung des Baugebiets bei und fugt sich harmonisch in
das bestehende StraRennetz der Gemeinde Mainstockheim ein.

8.2 Kanalisation

Die Gemeinde Mainstockheim ist ordnungsgemal an die Klaranlage Mainstock-
heim angeschlossen. Eine hydraulische Uberlastung des Kanalnetztes ist
aufgrund der geringen zusatzlichen Schmutzwassermengen nicht zu erwarten.

Die Entwéasserung wird im Trennsystem vorgesehen. Der entsprechende
Regenwasserkanal ist dafir bereits vorhanden. Bei der Hydraulik sind bereits
Erweiterungen beriicksichtigt worden. Das Niederschlagswasser wird in dem
vorhandenen Regenrickhaltebecken zuriickgehalten und gedrosselt abgeleitet.
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8.3

8.4

Wasserversorgung
Die Gemeinde Mainstockheim betreibt eine eigene Wasserversorgung.

Das ErschlieBungsgebiet wird durch das bestehende Leitungsnetz versorgt. Die
Hausanschlusse sind bereits vorgerustet.

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

Die verfluigbare Loschwassermenge betragt nach Angabe der Gemeinde
mindestens 26,7 I/s, sodass der erforderliche Loschwasserbedarf mit

Qussch = 26,71/s = 1.600Il/min = 96 m3/h

Uber die Dauer von zwei Stunden sichergestellt ist.

Eine Gewahrleistung des Grundschutzes durch das Versorgungsnetz der
Gemeinde Mainstockheim ist somit gegeben.

Stromversorgung und StraRenbeleuchtung

Sowohl die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom als auch die
Ausstattung mit den erforderlichen Einrichtungen zur StraBenbeleuchtung wurden
bereits im ersten Bauabschnitt durch das zustdndige Energieversorgungsunter-
nehmen geplant und errichtet.
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8.5 Fernmeldeanlagen

Vorhandene Leitungen der Deutschen Telekom sind bei der ErschlieBungs-
planung zu beriicksichtigen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur
StralBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; insbesondere Abschnitt 6, zu
beachten.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit mdéglich ist.

Es ist erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten tber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommuni-
kationslinien der Telekom informieren.

8.6 Abfallentsorgung
Die Entsorgung der entstehenden Haus- und Sonderabfalle wird durch die

Satzung des Landkreises Kitzingen geregelt. Die Entsorgung tGbernimmt der
Landkreis Kitzingen.
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9. Bodenordnende MaRnahmen

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich vollstandig im Eigentum der
Gemeinde Mainstockheim.
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10. Immissionen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wunn II* wurde durch das
Sachverstandigenbiiro Tasch GmbH & Co. KG, Wirzburg (Gutachten Nr.
25-074-01 vom 07.11.2025) eine Schallimmissionsuntersuchung erstellt.

Ziel der Untersuchung war die Ermittlung der zu erwartenden Schallbelastung
innerhalb des Geltungsbereichs infolge des StraRen- und Schienenverkehrs
sowie die Ableitung geeigneter MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Larm.

Das Plangebiet wird Gberwiegend durch die Bahnstrecke 5910 (Wirzburg —
Kitzingen) beeinflusst, in geringerem Umfang durch die St 2270 und die KT 27.
Die Berechnungen erfolgten nach den malRgeblichen Richtlinien RLS-19, Schall
03 (2012) und DIN ISO 9613-2 unter Bertcksichtigung der ortlichen Topografie
und der geplanten Bebauungsstruktur.

Als Grundlage der Beurteilung wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Allgemeine Wohngebiete (WA) mit 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht
herangezogen.

Die Untersuchung zeigt, dass die Orientierungswerte am Tag vollstandig
eingehalten werden, wahrend es in den Nachtstunden zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte infolge des Bahnverkehrs kommt. Die Schwellenwerte der 16.
BImSchV fur La&rmsanierung werden jedoch nicht erreicht. Damit ist eine stadte-
bauliche Entwicklung grundsatzlich zulassig.

Ein aktiver LA&rmschutz in Form von Larmschutzwéanden wurde gepruft, erweist
sich jedoch aufgrund des hohen baulichen und finanziellen Aufwands sowie der
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes als nicht wirtschaftlich und stadtebaulich
nicht vertretbar. Stattdessen wird durch den Zuschnitt der Baugrenzen und
Empfehlungen zur Geb&udeorientierung sowie die Anwendung passiver
SchallschutzmalRnahmen an den Gebaduden eine ausreichende Larmminderung
erreicht.

Empfohlen wird, Schlaf- und Kinderzimmer vorrangig auf den der Bahnlinie
abgewandten Geb&udeseiten anzuordnen. Durch diese Anordnung kdnnen die
AulRenpegel um bis zu 10 dB(A) reduziert werden. Der bauliche Schallschutz der
AuRBenbauteile ist nach DIN 4109-1:2018-01 auszufuhren.
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Mit Umsetzung dieser MalBnahmen sind gesunde Wohnverhaltnisse gemal § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB innerhalb des Geltungsbereichs gewahrleistet.

Weitere Einzelheiten zur Berechnung, den mafl3geblichen Beurteilungspegeln
sowie zu den empfohlenen SchutzmalRnahmen kénnen dem Schallimmissions-
gutachten Nr. 25-074-01 des Sachverstandigenbiros Tasch GmbH & Co. KG,
Wirzburg (Stand 07.11.2025) entnommen werden.
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11. Grunordnerische Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Der exakte Umfang der PflanzmalRnahmen im Plangebiet ist im Bebauungsplan
und den textlichen Festsetzungen im Plan dargestellt.

Er ist auch der eigenstdndigen Begriindung zum Grinordnungsplan zu
entnehmen.
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12. Weitere Hinweise

12.1 Landwirtschaftliche Immissionen

Immissionen, vor allem Staub, Geruch oder Larm, die durch eine ordnungs-
gemale landwirtschaftliche Nutzung auf den angrenzenden Flachen entstehen
und sich nachteilig auf das Gebiet auswirken kdnnten, sind zu dulden.

12.2 Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Das Vorkommen
unterirdischer Hohlraume bzw. eine Erdfallgefahr kann nicht ausgeschlossen
werden. Sollten Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohlraume
oder aufgelockerte Bereiche angetroffen werden, so sind diese durch einen
einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten

12.3 Bodendenkmaler

Innerhalb des Plangebiets sind keine konkreten Denkmalverdachtsflachen
bekannt. Dennoch gilt:

Auffinden von Bodendenkmélern (Art. 8 BayDSchG)

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten die zu dem Fund gefuihrt haben
aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.
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(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht bei Arbeiten, die vom Landesamt fir
Denkmalpflege oder unter seiner Mitwirkung vorgenommen oder veranlasst
werden.

(4) Eigentumer, dinglich Verfigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer
eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kbnnen
verpflichtet werden, die notwendigen MalRnahmen zur sachgemalen Bergung
des Fundgegenstands sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Schatzregal (Art. 9 BayDSchG)

(1) Bewegliche Bodendenkmaler oder Teile davon, die herrenlos oder so lange
verborgen gewesen sind, dass ihr Eigentimer nicht mehr zu ermitteln ist, wer-
den unabhangig von einer Eintragung nach Art. 2 Abs. 1 mit der Entdeckung
Eigentum des Freistaates Bayern. Sie sind unverzuglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege zu Ubergeben.

12.4 Tiefbohrungen und bergbauliche Relikte

Zum Schutz der Steinsalzlagerstatten im Mittleren Muschelkalk dirfen keine
Bohrungen mit mehr als 90 m Tiefe vorgenommen werden. Das Auffinden
altbergbaulicher Relikte (z. B. Kalksteintiefbaue) ist dem Bergamt Nordbayern
bei der Regierung von Oberfranken (95444 Bayreuth, Ludwigstral3e 20) zu
melden.

12.5 Nahwarmeversorgung
Die Gemeinde Mainstock beabsichtigt, im Rahmen der Kaufvertrage eine
Anschlussverpflichtung der Bauherren an die kommunale
Nahwarmeversorgung vorzusehen.

12.6 Retentionszisterne
Die Gemeinde Mainstockheim empfiehlt zur Abflussentlastung die Errichtung
privater Retentionsraume. Das Retentionsvolumen kann auch in einem

Kombibauwerk gemeinsam mit der festgesetzten (Brauchwasser-) Zisterne
geschaffen werden.

2025-09-11_2408_Begruendung.docx



Gemeinde Mainstockheim
Bebauungsplan ,Wunn [I* Seite 29

12.7 Unterrichtung

Alle nicht 6ffentlich zugéanglichen Regelungen, auf die im Bauleitverfahren
verwiesen wird, sind in der fir das Bauleitverfahren geltenden Fassung bei der
Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld auf Nachfrage oder zu den
allgemeinen Dienststunden einsehbar.

Aufgestellt: Vorhabenstrager:

ARZ INGENIEURE GmbH & Co. KG Gemeinde Mainstockheim
KuhlenbergstralRe 56 c/o VG Kitzingen

97078 Wirzburg Friedrich-Ebert-StraRe 5

97318 Kitzingen

Gemeinde Mainstockheim, den ..................

Karl-Dieter Fuchs, 1. Blrgermeister
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ANLAGE 1:
Liste der Trager offentlicher Belange

1 Amt fUr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Kitzingen

2 Amt fir L&ndliche Entwicklung Unterfranken

3 Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wiirzburg, AuBenstelle Kitzingen

4 Bayer. Bauernverband, Geschaftsstelle Unterfranken

5 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat B Q

6 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisverband Kitzingen

7 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3

8 DB Services Immobilien GmbH, NL Miinchen

9 Deutsche Telekom Technik GmbH, FRef PTI

10 Ferngas Service & Management GmbH & Co. KG

11 Handwerkskammer fir Unterfranken

12 Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt

13 Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V. (in Kitzingen)

14 Lgn@ratsamt Kitzingen, SG Stadtplanung, (Beteiligt die entsprechenden Sachgebiete im LRA
Kitzingen)

15 Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen

16 N-Energie

17 PLEdoc GmbH

18 Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

19 Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

20 Regierung von Unterfranken, Héhere Landesplanungsbehdrde

21 Regionaler Planungsverband, Region Wiirzburg

22 Staatliches Bauamt Wiirzburg, Fachbereich StralRenbau, Abt. S3

23 | Vodafone Kabel Deutschland

24 Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

25 Bayer. Landesamt flir Umwelt

26 BIL ABFRAGE
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27 Stadt Dettelbach

28 Stadt Kitzingen

29 | VG Kitzingen, Gemeinde Biebelried
30 VG Kitzingen, Gemeinde Albertshofen
31 VG Kitzingen, Gemeinde Buchbrunn
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