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1 Allgemeines

1.1 Anlass, Planungserfordernis und aktuelles Planungsrecht

Die Kreisstadt Hal¥furt strebt an, ein etwa 1,35 ha groRRes innerdrtliches Wohngrundstiick mit
parkahnlichem Garten unter Einbezug der umgebenden Verkehrsflachen stadtebaulich zu entwi-
ckeln, um die Innentwicklung zu starken. Es handelt sich dabei um ein Vorhaben der Innenent-
wicklung gemanr § 13a BauGB. Ziel ist die Nachverdichtung eines bislang nur geringfligig bebau-
ten, jedoch verkehrstechnisch bereits erschlossenen Grundstiicks mit Wohnnutzung.

Vor dem Hintergrund, dass die Stadt HaR3furt eine stadtebauliche Entwicklung der vorhandenen
Flachenreserven im Siedlungsgebiet anstrebt, wurden fur das Areal an der Uchenhofer Stral3e
fur eine kinftige Bebauung und verkehrliche ErschlieBung verschiedene Varianten stadtebauli-
cher Konzepte erarbeitet. Durch den Bau- und Umweltausschuss der Stadt HaRfurt wurde in Ab-
stimmung mit dem Vorhabentrager eine Variante ausgewahlt, diese sieht verschiedene Woh-
nungstypologien (Reihen- und Mehrfamilienh&user) vor und schafft damit Wohnraum fir unter-
schiedliche Bedurfnisse und Zielgruppen. Verbunden damit ist auch die Schaffung attraktiver
Grln- und Freiflachen, sowohl in Form von in Wohnhofen angeordneten Privatgarten im Bereich
der Reihenhéuser, als auch einer gemeinsamen Grinflache fur die Bewohner des Quatrtiers im
Siudosten des Plangebiets. Die Erschlie3ung erfolgt autofrei tiber eine zentrale ErschlieBungs-
achse, der ruhende Verkehr wird im Siiden des Plangebiets zentral in einer Gemeinschaftsgarage
verortet.

Ziel des Bebauungsplans ist es, in stéadtebaulicher Fortsetzung der umgebenden Siedlungsstruk-
tur attraktiven Wohnraum mit vielfaltigen Wohnungstypen zu ermdglichen, die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebiets langfristig zu sichern und zugleich préagende Gehdlzstrukturen im
Geltungsbereich zu erhalten.

Mit dem vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan soll eine innerortliche, bisher nur ge-
ringfiigig bebaute Flache im Stadtgebiet Hafl¥furt als MalRnahme der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemalR § 13 a BauGB nachverdichtet werden (zum Verfahren siehe Ka-
pitel 1.3). Das Planerfordernis ergibt sich aus dem Ziel, zusatzliche Wohnbauflachen zu schaffen
und hierfiir eine planungsrechtliche Grundlage zu sichern, um die stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung zu gewahrleisten. Die planerische Grundlage ist bereits im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan verankert.

1.2 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Kreisstadt Haf3furt liegt im unterfrankischen Landkreis Hal3berge, 6stlich von Schweinfurt am
Nordufer des Mains. Hier wohnen derzeit insgesamt 13.840 Einwohner (Stand: 30.06.2025) auf
einer Flache von 52,66 km2. Zum Stadtgebiet gehéren neben dem Hauptort HaRfurt die Ortsteile
Augsfeld, Oberhohenried, Prappach, Sailershausen, Sylbach, Uchenhofen, Unterhohenried, Wl-
fingen und der Weiler Mariaburghausen.

Die Anbindung nach Schweinfurt ist fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) lber die A 70,
welche sudlich von HaRfurt verlauft, sichergestellt. Die Anschlussstellen Knetzgau und Hal3furt
sind in westlicher Richtung Uber die StaatsstralRen St 2447 und St 2426 (Hal3furt) sowie in sudli-
cher und 6stlicher Richtung tber die St 2447, St 2427, St 2276 und St 2277 (Knetzgau) erreich-
bar. Damit besteht eine gute Anbindung an das Uberregionale Stral3ennetz.
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan
Allgemeines Wohngebiet ,Goldberg West" Stadt Hal3furt

Die Stadt Haf3furt ist am Bahnhaltepunkt ,Halfurt* durch den Franken-Thiringen-Express (Regi-
onallinie RE 20), die Mainfrankenbahn (Regionallinie RB 53) und den Main-Spessart-Express
(Regionallinie RE 54/55) tagsuber im Ein- bis Zwei-Stunden-Takt an den regionalen Schienen-
verkehr u.a. nach Nirnberg, Bamberg und Frankfurt a. Main angeschlossen. Der Bahnhof befin-
det sich in etwa 800 m Entfernung Luftlinie vom Plangebiet. Die Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr ist in Hal3furt zudem durch mehrere Buslinien des Verkehrsverbund Grol3-
raum Ndrnberg (VGN) sichergestellt. Die vom Plangebiet nachstgelegenen Bushaltestellen be-
finden sich mit ,Haf3furt Schweinfurter StraRe“ (Linie 1151) 400 m Ful3weg sudlich und mit ,Hal-
furt Mosingerstrafte“ (Linie 1163) etwa 150 m FuRweg nordlich.
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Abb. 1 Raumliche Lage Stadt Hal3furt (Eé{;erische Vermessungsverwaltung, Landesamt fir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung, 2025)

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans Allgemeines Wohngebiet ,Gold-
berg West* liegt nordwestlich des Ortskerns der Kreisstadt Hal3furt und umfasst ein bisher ge-
ringfugig bebautes Wohngrundstiick mit grof3em park&hnlichem Garten sowie Teilflachen der an-
grenzenden Verkehrsflachen der Uchenhofer Stral3e und der vom Osterfeldweg abzweigenden
Stichstrale.

Das Gebiet wird sudlich und 6stlich durch die Uchenhofer Stral3e (KreisstraRe HAS 5), westlich
durch den Lampertsgraben und darauffolgende Wohnbebauung sowie ndrdlich durch eine 6ffent-
liche Stichstralie, die vom Osterfeldweg abzweigt, begrenzt. Westlich und 6stlich des Plangebiets
befinden sich vorwiegend zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude mit Satteldach. Sudlich der
KreisstralRe verlaufen die StaatsstralRen St 2447 und St 2275, die sich in diesem Bereich kreuzen.
Parallel zur Staatsstralle 2447 verlauft die Schienentrasse der Regionalbahnlinien. Im Umfeld
des Plangebiets befinden sich das Gewerbegebiet ,Ehemalige lise* im Suden, das Klarwerk der
Stadt HaRfurt stidwestlich und zwei Kindertagesstéatten nordlich und sidwestlich.

Geltungsbereich
BBP & GOP
Allgemeines Wohngebiet
,»Goldberg West*“

: i | N 89 e
Abb. 2 Lage des Geltungsbereichs des BBP & GOP ,Goldberg West“in Hal3furt (Baye e Vermessungsverwaltung,
Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 2025)
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Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern (FI.-Nrn.) 923, 926, 926/1,
926/3, 926/4 sowie Teilflachen der Flurstlicke Fl. Nrn. 921, 924, 924/1, 924/2, 924/4, 925/4 und
934/7 jeweils der Gemarkung HaRfurt, mit einer Gesamtflache von 15.234 m2 (1,52 ha).

1.3 Verfahren

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung eines Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB)
und die aufgrund 8§ 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen (BauNVO und PlanzV). Die Pla-
nungshoheit fir die Aufstellung / Anderung von Bebauungsplanen liegt bei der Gemeinde (hier
die Stadt HaR3furt). Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 bzw. 13 und 13a BauGB geregelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im sogenannten beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (,Bebauungsplan der Innenentwicklung®). Diese Verfahrensart dient explizit Maf3-
nahmen der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder an-
dere Maflinahmen der Innenentwicklung).

Da ein innerortliches gelegenes, im Bestand nur geringfiigig bebautes Wohngrundstiick nachver-
dichtet werden soll, handelt sich um eine Mainahme der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB. Die unter § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen fir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens liegen nach eingehender Vorabsondierung vor:

Die geplante zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO im Geltungsbereich be-
tragt weniger als 20.000 mz.

Durch diesen Bebauungs- und Grinordnungsplan begriindet sich keine Zulassigkeit eines Vor-
habens, das nach UVPG oder Landesrecht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) unterliegt. Auch liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung eines
derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura-2000-
Gebieten (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) vor.

Und es werden bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes berihrt.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG ist daher nicht erforderlich. In diesem beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend. Es werden somit von der Durchfuihrung einer Umweltprifung nach
8§ 2 Abs. 4 BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB und dem Monitoring nach
§ 4c BauGB abgesehen. Weiterhin ist gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 die Eingriffsregelung nicht an-
zuwenden.
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1.4 Bedarfsanalyse fur das Plangebiet
1.4.1 Struktur- und Entwicklungsdaten

Demografische Entwicklung

In der Stadt Hal3furt leben derzeit laut Statistischen Landesamt Bayern 13.867 Personen (Stand
31.12.2024). Im Zeitraum von 2010 bis 2024 ist die Einwohnerzahl von 13.349 auf 13.867 um
518 Einwohner (+ 3,9 %) gewachsen. Nach einer kurzen Schrumpfungs- und Stagnationsphase
von 2010 bis 2014 weist die Einwohnerzahl zuletzt einen anhaltenden Wachstumstrend auf.

Bevolkerungsentwicklung Stadt HaRfurt 2010-2024
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Abb. 3 Bevodlkerungsentwicklung Stadt HaRfurt 2010 - 2024 (Eigene Darstellung, Datengrundlage: Statistisches
Landesamt Bayern, 2025)

Eine differenzierte Betrachtung der Bevolkerungsbewegungen zeigt, dass HalRfurt deutliche Zu-
wanderungsgewinne aufweist, welche die Dynamik der natiirlichen Bevolkerungsbewegung Uber-
wiegend kompensieren. Mit Ausnahme der Jahre 2019 und 2021 ist in den vergangenen zehn
Jahren (seit 2015) ein anhaltend deutlich positives Wanderungssaldo festzustellen mit im Schnitt
etwa 20 % mehr Zuzligen als Fortzlgen.

Geburten, Todesfélle, Bevolkerungswanderung 2015-2024
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Geburten Todesfélle Zuzlge Fortzlige Wanderungssaldo

Abb. 4 Geburten, Todesfélle, Bevdlkerungswanderung Stadt HaRfurt 2015 - 2024 (Eigene Darstellung,
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Bayern, 2025)

Insgesamt fallt die tatséchliche Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Haf3furt in den vergange-
nen funf Jahren positiver aus als in den amtlichen Vorausberechnungen prognostiziert. Dies ist
insbesondere auf das positive Wanderungssaldo zurlickzufiihren. Demnach ist auf Grundlage
der vergangenen Entwicklungen insgesamt auf eine positive Bevolkerungsdynamik zu schliel3en,
eine Fortsetzung dieses Positivtrends und ein daraus resultierender Bevolkerungszuwachs kann
daher nicht ausgeschlossen werden.
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Der ,Wegweiser Kommune“ der Bertelsmann-Stiftung ordnet die Stadt HaRfurt dem Demogra-
phietyp ,Stabile Stadte und Gemeinden in landlichen Regionen® zu, die sich durch stabile demo-
graphische Kennwerte (u.a. Anteil unter 18-Jahriger, Bevolkerungsentwicklung, nattrliche Saldo-
rate) und eine eher geringe Einwohnerdichte auszeichnen.

Um die demografische Entwicklung im Planungszeitraum besser abschétzen zu kénnen, erfolgt
im Weiteren eine Betrachtung zusatzlicher demographischer, 6konomischer und raumfunktiona-
ler Rahmenbedingungen.

1.4.2 Altersstruktur

Aus der Altersstruktur einer Gemeinde lassen sich wichtige Riuickschliisse auf zukinftig verstarkt
nachgefragte Wohnformen ableiten. In den vergangenen zehn Jahren zwischen 2015 und 2024
hat sich die Altersgruppe zwischen 18 und 40 Jahren — den sogenannten ,Haushaltsgriindern® —
relativ stabil entwickelt. GemaR Bevolkerungsprognose wird fir diese Altersgruppe auch in den
kommenden Jahren bis 2033 eine relativ stabile Entwicklung angenommen, sodass ein Bedarf
an Haustypen fur ,Familienwohnen® abzuleiten ist, wie auch der fortwahrend gleichbleibende An-
teil der Altersgruppe unter 18 Jahren zwischen 2015 und 2024 zeigt. Einen Zuwachs hat auch
die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen erfahren, der sich gemaR der amtlichen Vorausberech-
nung auch kinftig weiter fortsetzen wird, sodass auch Bedarf an Haustypen mit kleineren Wohn-
formen abzuleiten ist.

1.4.3 Wohnungsbestand und durchschnittliche Haushaltsgréf3e

Anzahl der Wohngebaude 3832

Anzahl WE 6662

@ Anzahl WE je Wohngeb&ude 6662 /3832 =1,74

@ Anzahl EW / WE 13.867 / 6662 = 2,08

Im Jahr 2024 betrug die Anzahl der Wohngebaude 3832, die Anzahl der Wohnungen / Wohnein-
heiten (WE) 6662. Somit betragt die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngeb&aude durchschnittlich
1,74. Die durchschnittliche Haushaltsgro3e betragt 2,08 Personen.

Anzahl Wohn- Anzahl Woh- Wohnflache EW EW/MWE Wohnflache
gebaude nungen (WE) pro Einwohner
2010 3418 6218 602.393 13.349 2,15 45,1 gm
2015 3550 6069 625.546 13.277 2,19 47,1 gm
2020 3692 6339 658.448 13.593 2,15 48,4 gm
2024 3832 6662 707.382 13.867 2,08 51,0 gm

In den vergangenen 10 Jahren hat sich der Bestand an Wohngebauden (+ 282 Wohngebaude /
+ 7,9 %) und Wohneinheiten (+ 593 Wohnungen / + 9,8 %) erhoht. Die durchschnittliche Haus-
haltsgroRe ist von 2,19 in 2015 auf 2,08 EW/WE in 2024 leicht geschrumpft. Zugleich ist die
Wohnflache pro Einwohner angestiegen (+ 3,9 gm/EW, + 8,3 %).

Ein Blick auf die Baufertigstellungen der Jahre 2014 bis 2024 zeigt deutlich, dass der weit Gber-
wiegende Teil der neu errichteten Wohngeb&ude Einfamilienhduser mit einer Wohneinheit sind.
Diese stellen im Schnitt Gber den Zehnjahreszeitraum 83 % der fertiggestellten Wohngeb&ude
sowie im Durchschnitt 51 % der Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden. Demgegeniuber
stellen im gleichen Zeitraum Wohngeb&ude mit zwei Wohnungen im Schnitt lediglich 8 % der
Wohngebaude bzw. 10 % der Wohnungen und Wohngeb&aude mit drei oder mehr Wohnungen im
Schnitt 9 % der fertiggestellten Wohngeb&ude und 39 % der fertiggestellten Wohnungen.

In Verbindung mit den Ubrigen vorliegenden Daten, insbesondere auch zur Altersstruktur und
zum Wohnungsbestand, kann auf einen differenzierten Bedarf an kleineren Wohnformen ge-
schlossen werden, insbesondere fur Haushaltsgriinder, Seniorinnen und Senioren sowie so ge-
nannte ,Empty Nester®, also Haushalte die sich durch den Auszug erwachsener Kinder am Ende
der ,Familienphase” wieder verkleinern.
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Einstufung im Zentrale Orte-System sowie Gebietskategorie gemall LEP

Ausfiihrungen zur Einstufung im Zentrale Orte-System sowie zur Gebietskategorie geméaf LEP
sind in Kapitel 2.1. beschrieben.

Verkehrsanbindung
Siehe hierzu Kap. 1.20

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Die Stadt Hal3furt weist in den vergangenen zehn Jahren ein stabiles und deutlich positives Pend-
lersaldo auf. Die Anzahl der Erwerbstétigen am Arbeitsort ist in den vergangenen Jahren anné-
hernd stabil geblieben, die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis HaRBberge zwischen 2015 und
2024 im Schnitt bei etwa 2,9 %.

Zwischenfazit

Aufgrund der dargelegten Rahmenbedingungen lasst sich die zuvor festgestellte, nicht ganz ein-
deutige demografische Prognose besser einordnen. So ergibt sich aus der Einstufung als Mittel-
zentrum sowie Zentrum des Nahbereichs ,Halfurt” ein gewisses Mal3 an Zentralitat, zudem sind
sowohl die Verkehrsanbindung durch den Schienenverkehr und mehrere Kreisstraf3en, als auch
die Arbeitsmarktlage positiv zu bemerken.

Unter Berticksichtigung der stabilen Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landes-
amtes ist im Planungszeitraum von einer weitgehenden Bevolkerungsstagnation auszugehen
(Prognose 2035: ca. 13.500 EW). Es ist jedoch festzuhalten, dass die tatsachliche Bevolkerungs-
entwicklung zuletzt die amtliche Prognose aus dem Jahre 2019 leicht Ubertroffen hat. Dies deutet
darauf hin, dass die Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt HaR3furt weiterhin auf einem relativ
hohen Niveau liegt. Vor diesem Hintergrund erscheint die Schaffung zusatzlichen Wohnraums
grundsétzlich erforderlich, um den bestehenden sowie potenziell steigenden Wohnraumbedarf
decken zu koénnen.

Bestehende Flachenpotentiale und Aktivierungsstrategien

Im Hauptort sowie in den Ortsteilen bestehen stellenweise Bauliicken, Brachflachen oder Flachen
mit Leerstandsrisiko (u.a. in Form von ehemaligen Hofstellen), zudem sind im Hauptort HaRfurt
einzelne Gebaude- und Wohnungsleerstande vorzufinden. Gleichwohl weisen sowohl der
Hauptort wie auch die Ortsteile, die nahe des Hauptortes liegen, einen deutlichen Siedlungsdruck
auf und sind begehrte Wohnstandorte sowohl fir Ortsansassige als auch Ortsfremde. Hier tber-
steigt die Nachfrage nach Wohnbauflachen das Angebot deutlich. Gegebenenfalls freiwerdende
Wohngebaude in den Wohngebieten des Hauptortes sowie der Ortsteile in der Nahe desselben,
werden aufgrund des hohen Siedlungsdrucks und der hohen Nachfrage an Wohnraum hé&ufig
zeitnah wieder bewohnt. Demnach wird von einer Aufnahme leerstehender Wohngebaude im
gesamten Stadtgebiet abgesehen.

Die Gemeinde ist bestrebt, dem Siedlungsdruck insbesondere durch eine sinnvolle Nutzung des
vorhandenen Gebaudebestandes sowie Nachverdichtung zu begegnen. So unterstitzt die Stadt
Halfurt unter anderem die Aktivierung von Leerstand durch Investitionen zur Erhaltung und Nut-
zung vorhandener Bausubstanz in den Stadtteilen Augsfeld, Oberhohenried, Prappach, Sailers-
hausen, Sylbach, Uchenhofen, Unterhohenried und Wilflingen. Hierfir wurde das kommunale
,Forderprogramm fur Investitionen zur Erhaltung, Erneuerung, Verbesserung und Neuschaffung
von Bausubstanz zur Wohnnutzung“ geschaffen. Das Ziel ist die Verhinderung einer Abwande-
rung aus den Altorten in die Siedlungsgebiete um die Verdédung dieser zu verhindern.

Ein wesentlicher Faktor, der jedoch die Aktivierung von potentiellen Bauflachen erschwert, ist die
Flachenverfugbarkeit. Wahrend gemeindeeigene Flachen schneller aktiviert werden kdnnen, ist
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bei privaten Flachen grundsatzlich ein Einvernehmen mit dem Eigentiimer erforderlich. Viele Fla-
chen sind in privatem Eigentum und nach aktuellem Stand nicht verfligbar. So handelt es sich bei
einigen Baullcken auch um Teilbereiche von grofR3en privaten Grundstiicken (bspw. aktuell als
Garten oder sonstige Freiflache genutzt), bei welchen eine Aktivierung nur schwer vorstellbar ist
— insbesondere fir eine Bebauung von Personen aul3erhalb des Familienverbunds des Eigenti-
mers. Da die vorhandenen Flachenpotentiale jedoch in Privateigentum stehen und somit der
Stadt nicht zur Verfiigung stehen, stellen diese lediglich ein theoretisches Potential dar.

Da weitere Innenentwicklungspotentiale nicht zur Verfigung stehen und mit dem vorliegenden
Vorhaben eine Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereichs erfolgt, halt die Stadt HaRfurt
an der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes fest.

Soziale Einrichtungen
Mit Ausweisung des neuen Wohngebietes steigt auch die Nachfrage an sozialer Infrastruktur.

Die Stadt Halfurt verfigt Uber ein gutes Angebot an Bildungsmaglichkeiten, da sich neben einer
Grundschule auch weiterfihrende Schulen (Mittelschule, Realschule, Gymnasium) im Stadtge-
biet befinden. Der Bedarf an Kindergartenplatzen der durch die neue Wohnbebauung entsteht,
kann in den vorhandenen Kindergarten abgedeckt werden.

1.4.4 Zusammenfassung
Folgende Standortvorteile begriinden die Schaffung neuer Wohnbauflachen in der Stadt HaRfurt:

- Vorausberechnete relativ stabile Bevolkerungsentwicklung fur die Stadt Hal3furt

- Sichergestellte Versorgung der Bewohner mit Dingen des téglichen Bedarfs Giber mehrere
Einkaufsmaoglichkeiten (Supermarkt, Backer und gastronomische Angebote und Bildungs-
und Kinderbetreuungsangeboten).

- Sehr gutes Arbeitsplatzangebot in der Stadt sowie der unmittelbaren Umgebung.

- Verkehrsginstige Lage an mehreren Staatsstralen und damit eine gute Anbindung an
die Uberregionale Verkehrsinfrastruktur

- Angebot von Wohnraum flir verschiedene Zielgruppen

- Gewabhrleistung eines attraktiven Wohnumfeldes durch die zentrumsnahe Lage und Nahe
zu Natur und Naherholungsgebieten.

Die Ausweisung des geplanten Wohngebietes begriindet sich in den aufgezeigten Standort-
vorteilen, insbesondere aufgrund der stabilen Einwohnerentwicklung der letzten Jahre sowie
den vorliegenden Prognosewerten.
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die gemal § 1 Abs. 4 BauGB zu beachtenden Ziele der Raumordnung fur die Bauleitplanung in
der Stadt Hal3furt enthalten das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 2023) sowie
der Regionalplan Region Main-Rhén (RP 3, Stand 2023).

Die Stadt Haf3furt wird im LEP und im RP dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet und ist
als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet. Die Stadt HaRRfurt ist in der Zent-
rale-Orte-Systematik als Mittelzentrum klassifiziert. Das nachstgelegene Oberzentrum ist die
Stadt Schweinfurt in etwa 25 km Entfernung westlicher Richtung.

Des Weiteren ist Hal3furt im RP 3 als Nahbereichszentrum ausgewiesen. Die Stadt Hal3furt ver-
figt demnach Uber wichtige Ausstattungselemente der Daseinsvorsorge und ist zentral6rtlich fir
die Grundversorgung des ihr zugeordneten Nahbereichs zustandig.

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigen-
standiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, die Daseins-
vorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt
wird, seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit még-
lichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind, er seine eigen-
standige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwi-
ckeln kann und er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfuigung stehen. Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Die Ausweisung groRerer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an Standorten erfolgen, an denen
ein rdumlich gebindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs-
und Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

Die Siedlungsentwicklung in der Region Main-Rhon soll insbesondere auf die Zentralen Orte aus-
gerichtet werden. Die Zentrale Orte gewahrleisten, auch im Hinblick auf demographische Veran-
derungen, die flachendeckende Versorgung der Bevoélkerung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge in zumutbarer Erreichbarkeit und sind daher zunachst am besten geeignet, den Siedlungs-
druck raumvertraglich aufzufangen. Es sollen Gemeinden im landlichen Raum mit glinstigen Vo-
raussetzungen in ihrer Siedlungsentwicklung nachdrtcklich gestéarkt werden.

Baugebietsausweisungen im Rahmen einer Uber die organische Entwicklung hinausgehenden
Siedlungstétigkeit im gewerblichen Siedlungsbereich sollen vor allem auf den Hauptsiedlungs-
kern der jeweiligen Gemeinde beschrénkt bleiben. In den Mittelzentren, darunter die Stadt Hal3-
furt, und in deren ndherer Umgebung soll auf eine stéarkere Siedlungsdichte in den Wohnbauge-
bieten hingewirkt werden.

Zudem ist auf eine Vermeidung der Landschaftszersiedlung hinzuwirken, um den Erhalt und die
Vernetzung ausreichend grofRer, ungestorter Freiflachen zu gewahrleisten, insbesondere zwi-
schen den Siedlungsachsen und -einheiten. Zersiedlungstendenzen soll vor allem auf dem Wege
der Bauleitplanung begegnet werden.

Die Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung werden in diesem Bebauungsplan
berlcksichtigt.
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Begrindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan
Allgemeines Wohngebiet ,Goldberg West" Stadt Hal3furt

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP/LP) der Stadt Haf3furt
aus dem Jahre 2001 stellt den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als Wohnbauflache dar.
Nordlich, westlich und dstlich grenzen Wohnbauflachen an; sidlich sind Griinflachen, Bahnanla-
gen sowie Stral3enverkehrsflachen dargestellt. Nordlich des Plangebiets ist eine Versorgungsfla-
che fur Elektrizitat sowie darauf folgenden gemischte Bauflachen und Flachen fur Gemeinbedarf
dargestellt. Zudem verlauft eine unterirdische Hauptversorgungsleitung nérdlich des Plangebiets
von Suden kommend in Ost-West-Richtung.

Das geplante Vorhaben entspricht den Darstellungen des wirksamen FNP / LP und tut daher dem
Entwicklungsgebot des 88 Abs. 2 BauGB Genlige. Eine Anderung des wirksamen FNP / LP ist
daher nicht erforderlich.

Geltungsbereich

BBP & GOP
Allgemeines Wohngebiet
,»Goldberg West“

- j_}‘ gt - st 3
Abb. 5 Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan Stadt Hal3furt

2.3 ISEK 2035 Gesamtstadt der Stadt HalRfurt

GemaR dem integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Hal3furt stellt
das Plangebiet eine innerstadtische Flachenreserve dar, die als ,innovatives Impulsprojekt mit
Magnetwirkung“ entwickelt werden soll. Das Plangebiet soll im Zuge der Innenentwicklung nach-
verdichtet werden und ein vielfaltiges Angebot an Wohnformen und Bautypologien schaffen. Es
wird auf die Erforderlichkeit von MaRnahmen gegen Verkehrslarmemissionen durch die Nordtan-
gente (St 2447) und die Uchenhofer Strafl3e sowie die topographische Situation (Nord-Sud-Ge-
falle) hingewiesen.

Das Vorhaben entspricht dieser Zielsetzung, da eine bislang untergenutzte zentrumsnahe Flache
kunftig nachverdichtet und neben Reihenhausern auch ein Wohnungsangebot in Form von Mehr-
familienhausern geschaffen werden soll. Die Planungen berlcksichtigen dabei die Immissionen,
die aus der Lage des Geltungsbereichs an den umgebenden StralRenverkehrsflachen sowie der
sudlich verlaufenden Bahntrasse resultieren.
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3 Angaben zum Bestand

3.1 Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet dient momentan der Wohnnutzung mit umfangreichen, parkahnlichen Grinfla-
chen. Neben dem Hauptwohngebaude sind bauliche Anlagen in Form einer Garage und deren
Zufahrt, welche im Zuge der Entwicklung riickgebaut werden, vorzufinden. Bei dem Hauptge-
baude handelt es sich um einen eingeschossiges Gebaude mit Walmdach. Zudem befinden sich
mehrere Nebengebaude/-anlagen auf dem Grundstiick, darunter ein Gartenpavillon, eine Gar-
tenhtte und weitere Garagen- bzw. Lagerrdume. Dariber hinaus ist ein umfangreicher Geholz-
bestand im Geltungsbereich vorhanden.

3.2 Ortshild / Landschaftsbild / Vegetation / Topografie

Die Umgebung des Plangebiets ist durch Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude
mit roten/rotbraunen und anthrazitfarbenen Sattel- und Pult- sowie vereinzelt Walm- und Flach-
dachern gepragt. Die Umgebung zeichnet sich vor allem durch Reihen- und Mehrfamilienhauser
aus.

Der Geltungsbereich ist im Bestand nur geringfiigig durch das in Kapitel 3.1 beschriebene Haupt-
gebdude mit Nebengebaude und ErschlieRungsflachen bebaut (etwa 10 % des Plangebiets)

Von aul3en her, also aus dem umliegenden Siedlungsbereich bzw. von der Uchenhofer StralRe
ist das Gebiet aufgrund des Baum- und Strauchbestandes kaum einsehbar. Vom o6ffentlichen
StraRenraum besteht lediglich im Bereich der Zufahrt die Moglichkeit das Gebiet einzusehen,
ansonsten im Norden und Osten in Teilbereichen der dort gelegenen Privatgarten bzw. vom nérd-
lichen Privatweg aus.

In der Amtlichen Biotopkartierung sind keine Flachen im Geltungsbereich erfasst.

Das Plangebiet ist durch einen dichten und artenreichen Baumbestand gepréagt, der dem Typus
eines parkahnlichen Villengartens entspricht: Es gibt Bereiche unterschiedlicher Charakteristik
und Artenzusammensetzung, wie z.B. eine kleine Obstwiese im Westen, einen dichten, nadel-
holzreichen Gehdlzsaum im Siiden und Sidosten, zahlreiche frei stehende Einzelbdume mit breit
ausgebildeten Kronen sowie Hecken aus Strauchern und Bédumen, die die unterschiedlichen
Grundstiicke gegeneinander abgrenzen. Auffallend ist der hohe Anteil an Nadelbaumen (v.a. Kie-
fern, Fichten und Douglasien) und an nicht heimischen Baumarten, oft aus dem nordamerikani-
schen und asiatischen Raum. Aufféllig ist zum Beispiel ein grol3er Silber-Ahorn (Acer sacchari-
num) als ,Hausbaum® norddstlich des bestehenden Gebaudes. Durch diese Artenzusammenset-
zung erinnert das Gebiet an ein Arboretum. Der natur- und artenschutzfachliche Wert des Baum-
bestandes ist aufgrund seiner strukturellen Vielfaltigkeit durchaus bemerkenswert, wird aber
durch den hohe Anteil an Nadelbdumen und nicht heimischen Arten etwas vermindert.

Der Unterwuchs unter den dichteren Baumbesténden ist artenarm und durch schattenvertragliche
Graser und Krauter gepragt. Die Freiflachen zwischen den Baumen sind als mafig extensiv ge-
nutztes, artenarmes Mahdgriinland zu beschreiben.
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan
Allgemeines Wohngebiet ,Goldberg West® Stadt Hal3furt

Abb. 6 Baumbestand (Drohnenaufnahmen, Landschaftsplanung Klebe 2024)

Eine kommunale Baumschutzverordnung ist in HaR3furt nicht vorhanden. Es liegt eine Geléande-
vermessung des Buro Ingenieurvermessung Tareilus vor (Dezember 2022), in der die Baume
eingemessen und hinsichtlich der folgenden Kategorien beschrieben und bewertet wurden: Art,
Hohe, Stammdurchmesser, geschatzte Kronenweite, prognostizierte Lebensdauer. Anhand die-
ser Baumbestandsaufnahme, einer ergdnzenden Ortsbegehung und einer Drohnenbefliegung
(Landschaftsplanung Klebe, 18.12.2024) wurden zu erhaltende B&ume in zwei Prioritatsstufen
definiert. Diese Bewertung wurde im Rahmen der stadtebaulichen Planung berticksichtigt, indem
versucht wurde, die Baukorper und ErschlieBungstrassen so zu legen, dass mdglichst viele er-
haltenswerte und sehr erhaltenswerte Baume stehen bleiben kénnen.

Vorentwurf in der Fassung vom 28.04.2026 Seite 14 von 39



" | 142 ] e N
5144 145 ) R
A sehr erhaltenswert (Prioritat 1
s st 2 - 144 : )
= P 10%@; A0 111 % 1 '
17 . Loy Crsaor {
S d & : S O erhaltenswert (Prioritat 2)
i mmemmpe g 198 . 124 \ "

7 %
_—" i 109 9; 1?5
o 3 g/jd‘ 1 27 126
% & \' f?ﬁ L/
| gért i coneeecd 115 2 156/

- 3 16
getait e %—/
gefat - - , 7 i :-.. 430 ~ 1

1, 0% = ] 2

e 98 97 95 <\ 90 " Gefalt 431

1 ) . A
3 100 99 o 88 t
e E A
- 93 4 < !
3 81 87

: - 8055

75 r?, 94, 418

e , : 84 s 134,
: ; (57} M-
5@ 9% 18] 83 2 1 138

th 4 . @

. 2 a1 B
i e O
RENE J : : I'
et f Yyl
- ‘ fo! %
i | )
T 2 | | - “§0
Ui (89
i ‘U 55 &
e [ 20) -~ 22
A f = d gy 21 7
PN 2 %, P
i e v
¥
¥
o
P X S

Abb. 7 Topographische Gelandeaufnahme (Ingenieurvermessung Tareilus 2022, ergénzt durch Landschaftsplanung
Klebe bzgl. erhaltenswerter Baume)

Das Relief ist stark geneigt — das Gelande fallt von Norden nach Siiden um etwa 8,7 m ab, wobei
der héchste Punkt mit 239,2 m Gber NNH im Norden an der Zufahrt zum Anwesen an der Uchen-
hofer Stral3e 3 und der tiefste Punkt mit 230,5 m tber NNH im Siden an der Uchenhofer Stral3e
liegt. Am westlichen und 6stlichen Rand des Geltungsbereichs féllt das Geléande zu den angren-
zenden Verkehrsflachen ab, hier sind Geléandespriinge (Bdschungen etc.) von etwa 1,7 m vor-
handen. Das Hauptgeb&ude selbst liegt leicht erhéht und verspringt nach Siidwesten hin nach
unten.

3.3 Geologie, Boden, Wasser

Gemal der Geologischen Karte Bayern (M 1 : 25.000, Quelle: www.bayernatlas.de) stehen an
der Oberflache im Plangebiet Gesteine des Oberen Muschelkalks aus der mittleren Trias an. Sie
werden als Wechsellagerung von Ton- und Tonmergelstein sowie Kalk- oder Kalkmergelstein
beschrieben. In geringer Entfernung westlich des Geltungsbereichs grenzen Flussschotter aus
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dem friihen Pleistozan an, sudlich beginnt in etwa ab der Nordtangente ein bis kurz vor der Main-
aue reichender Bereich mit kuinstlichen Ablagerungen durch Siedlungs- und Infrastrukturentwick-
lung. Die Aue selbst ist durch pleistozéne bis holozéne Flusssedimente (Sand, Schitter und z.T.
Mergel) gepragt.

Im Baugebiet und dessen Umgebung sind keine Flie3- oder Stillgewasser vorhanden, dement-
sprechend auch keine Uberschwemmungsgebiete. Wassersensible Bereiche und Wasserschutz-
gebiete sind ebenfalls nicht vorhanden. Westlich grenzt jedoch ein nicht naher benannter, tem-
porar wasserfihrender Bach unmittelbar an den Geltungsbereich an, der hier nur auf einer Lange
von ca. 90 m offen (stark begradigt und deutlich eingetieft) verlauft und ansonsten, also im Suid-
westen neben dem Geltungsbereich und im Nordwesten westlich der Flur Nr. 926/2 sowie unter
dem Osterfeldweg, verrohrt ist. Der Graben fuhrt das Wasser aus den Hanglagen nérdlich der
Siedlungsbereiche, das genaue Einzugsgebiet ist jedoch nicht bekannt. Die Talaue des Mains, in
den der Graben vermutlich am unteren Ende der Verrohrung muindet, beginnt ca. 250 m sidlich
des Plangebiets. Von dort aus gesehen steigt das Gelande nach Norden hin zunachst leicht an,
fallt dann nochmal einige Meter zu den in den Ful der Terrassenkante eingeschnittenen Infra-
strukturtrassen (Bahnlinie, Nordtangente) und steigt dann, im Bereich der Terrassenkante, steil
um ca. 10 m zur Staatsstral3e hin an.

Im Geohydrologischen Gutachten (Schulze + Lang, 02.02.2026) wurden insgesamt 11 Bohrun-
gen abgeteuft; in funf davon wurden Versickerungsversuche durchgefiihrt. Die Standorte der
Bohrungen und Versickerungsversuche wurden vorher auf die aktuelle stadtebauliche Planung
abgestimmt.

Gemal dem o.g. Gutachten konnte bis in Tiefen von 4 bis 5 m gebohrt werden, bevor der Bohr-
widerstand im Ubergang zum Schluff-/Tonstein bzw. Mergelgestein zu hoch wurde. Dabei wurde
kein Grundwasser erbohrt; auch Schichtwasser oder Staunasse wurde nicht angetroffen. Laut
dem Gutachten kénnten maximale Wasserstande im Plangebiet nur tGber langjahrige Pegelmes-
sungen ermittelt werden.

Eingriffe der geplanten Bebauung in das Grundwasser sind aber aufgrund der beschriebenen
Ergebnisse nicht zu erwarten.

Die Versickerungsversuche ergaben zwar in drei Bohrungen kf-Werte, die auf ausreichende Ver-
sickerungsfahigkeit hindeuten, laut dem Gutachten ist dies jedoch auf im Schluff/Ton eingeschal-
tete, brichige und kliftige Ton-/Mergelbanke zuriickzufihren. Dies flhrt in Kombination mit der
im Bodengutachten parallel durchgefuihrten Korngré3enanalyse dazu, dass die Versickerungs-
versuche nicht aussagekraftig sind: Aufgrund des hohen Schluff-/Tonanteils in den Bdden ist eine
gezielte Versickerung der Oberflachenwasserabfliisse aus dem Baugebiet nicht méglich.

3.4 Immissionen

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe mehrerer Kreis- und Staatsstral3en, der Eisenbahn-
strecke 5102 sowie eines Lebensmittelmarktes. Es besteht daher Grund anzunehmen, dass er-
hohte Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen auf das geplante Wohngebiet einwirken. Um im
Rahmen der Bauleitplanung potenziellen Larmkonflikten vorzubeugen und die Anforderungen der
DIN 18005 zu erfiillen, sollen die zu erwartenden Schallimmissionen auf die vorgesehene Wohn-
bebauung untersucht werden.

Hierzu liegt eine schalltechnische Untersuchung der IBAS Ingenieursgesellschaft mbH aus dem
Jahre 2021 vor, welche aufgrund des zwischenzeitlich geanderten stadtebaulichen Konzeptes im
Juli 2025 und Februar 2026 aktualisiert und ergdnzt wurde. Es wurden sowohl die L&rmemissio-
nen der Verkehrswege (KreisstralRe HAS 5, StaatsstraRen St 2275 und St 2447 sowie Bahnstre-
cke 5102) als auch des sudlich gelegenen Lebensmittelhandels (Rewe-Markt) betrachtet. Im ak-
tualisierten Gutachten wurden lediglich die Larmimmissionen des Stral3en- und Schienenver-
kehrs neu ermittelt, die Erganzung aus dem Februar 2026 enthalten detaillierte geschossweise
Betrachtungen der einwirkenden Larmimmissionen.
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Verkehrslarm

Fur die Beurteilung der schallimmissionsschutztechnischen Situation im Plangebiet ist im Rah-
men der Bauleitplanung die DIN 18005 mit dem Beiblatt 1 heranzuziehen. Demnach sind nach-

stehende Orientierungswerte einzuhalten:

Gebietsfestsetzung Orientierungswerte OW in dB(A)
tags nachts
6.00 Uhr - 22.00 Uhr 22.00 Uhr - 6.00 Uhr
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45

Die Einhaltung oder Unterschreitung vorgenannter Orientierungswerte ist wiinschenswert, um der
mit der Eigenart des vorgesehenen Baugebietes verbundenen Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastigung gerecht zu werden.

Im Rahmen des Abwaéagungsverfahrens der Stadt HaRfurt kbénnen fir die Beurteilung der Ver-
kehrsgerduschimmissionen im Einzelfall auch hohere Richtwerte herangezogen werden. Zu-
nachst ist dabei zu prifen, ob alle aus planerischer Sicht mdglichen und umsetzbaren aktiven
Larmschutzmalinahmen einbezogen wurden. Anschliel3end kénnen gegebenenfalls ergdnzende
passive LarmschutzmalRnahmen fiir schutzbedirftige RAume mitberlcksichtigt werden.

Fur die Abwagung hoherer Werte kann die 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV), welche grundsatzlich fir den Neubau bzw. die
wesentliche Anderung von StraRen in der Baulast des Bundes maRgebend ist, erganzend heran-
gezogen werden.

Gebietsfestsetzung Immissionsgrenzwerte gemaf 16. BImSchV Licw in (dB(A))

tags nachts
6.00 Uhr - 22.00 Uhr 22.00 Uhr - 6.00 Uhr

Allgemeines Wohngebiet (WA) 59 49

Die Berechnungsergebnisse der freien Schallausbreitung zeigen, dass

- Die Verkehrslarmimmissionen liegen im Stidosten des Plangebiets am héchsten (68 db(A)
tags, 62 db(A) nachts), die Werte nehmen nach Nordwesten hin ab (57 dB(A) tags, 51
dB(A) nachts)

- Es sind im Plangebiet Verkehrslarmimmissionen von bis zu 68 db(A) tags und 62 db(A)
nachts zu erwarten, die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung (70...75 dB(A) tags, 60...65
dB(A) nachts) wird in einem Teilbereich im Stdosten zur Nachtzeit Gberschritten

- Die Orientierungswerte tags und nachts der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) im gesamten Gebiet deutlich Uberschritten, urséchlich ist im Wesentlichen der
Eisenbahnlarm, tags ist der StralRenverkehr maf3gebende Schallquelle.

Gewerbelarm

Fur Gerduschimmissionen von gewerblichen Anlagen (Gewerbeldrm) sind die Orientierungs-
werte der DIN 18005 anzuwenden. In Konfliktsituationen zwischen Wohnen und Gewerbe findet
das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und in seiner Folge die aktuell giltige TA Larm
Abwendung. Die hierin genannten Immissionswerte unterscheiden sich — mit Ausnahme des Ur-
banen Gebietes — zahlenmafiig nicht von den Orientierungswerten fir Gewerbeldrm der DIN
18005 und werden im Verwaltungsvollzug wie Grenzwerte gehandhabt. Gemafl TA Larm wird als
mafgeblicher Immissionsort derjenige Ort im Einwirkungsbereich der Anlage bezeichnet, an dem
eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte am ehesten zu erwarten ist.

Fur die Immissionen die durch den Lebensmittelmarkt verursacht werden, gelten nach der TA
Larm, Ziff. 6 folgende Immissionsrichtwerte:

Seite 17 von 39



Gebietsfestsetzung Immissionsrichtwerte dB(A) nach TA Larm Ziff.6 in db(A)
tags nachts
6.00 Uhr - 22.00 Uhr 22.00 Uhr - 6.00 Uhr
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 40

Im vorliegenden Fall ist der einwirkende Gewerbeldrm der angrenzenden gewerblichen Nutzun-
gen durch den Lebensmittelmarkt (Schweinfurter Stral3e 2) zu beurteilen. Hierbei sind neben den
ublichen Park- und Ladegeréauschen auch die haustechnischen Anlagenkomponenten zu bertck-
sichtigen, welche teilweise auf den Dachflachen und an der Rickfassade des Marktes, also dem
Plangebiet zugewandt, angeordnet sind.

Hinsichtlich des ausgehenden Gewerbeldarms vom Lebensmittelmarkt kann gemaf gutachterli-
cher Stellungnahme davon ausgegangen werden, dass die ermittelten Schallemissionen in un-
mittelbarer Nahe des Marktgebaudes (bspw. Anlieferung, Haustechnik) mit der vorhandenen um-
liegenden Bebauung vertraglich sind. Es ist zudem davon auszugehen, dass die zur Tagzeit ein-
wirkenden zusétzlichen Immissionen (Kundenparkplatz, Anlieferzonen, etc.) zu keiner Anderung
der Beurteilungssituation im Plangebiet flhren, da die relevanten Immissionsorte fur die Beurtei-
lung des Lebensmittelmarktes unmittelbar im Westen, Siden und Osten der Grundstucksflache
angeordnet sind und das Plangebiet nordlich des Rewe-Marktes abgeschirmt liegt. Daher ist da-
von auszugehen, dass es im Geltungsbereich zu keiner Uberschreitung der zulassigen Immissi-
onsrichtwerte zur Tagzeit kommt, sofern die schalltechnischen Anforderungen bereits an den be-
stehenden Immissionsorten eingehalten werden.

Fur die vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet sind entsprechend der gutachterlichen Ergeb-
nisse aufgrund des einwirkenden Gewerbelarms keine Mal3nahmen erforderlich, da die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) sowie die maRRgeblichen Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Auch hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums
werden die zulassigen Richtwerte aufgrund der Anordnung der Larmquellen (Kundenparkplatz,
Anlieferzonen, usw.) der gewerblichen Nutzungen zum Plangebiet eingehalten.

3.5 Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich vollstandig in privatem Eigentum.

3.6 Ver-und Entsorgung
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4

Planung

4.1 Planungsgrundsatze / Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung im Fokus der Anpassung an kinftige soziale, wirtschaftliche und umweltschitzende An-
forderungen gerecht werden. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild sollen baukulturell erhalten und entwickelt werden. Er ist
zum Wohl der Allgemeinheit aufzustellen.

Neben diesen Planungsleitlinien findet die gewiinschte stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
insbesondere in folgenden Planungsgrundséatzen gemaf § 1 Abs. 6 BauGB ihren Ausdruck:

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche — durch die
Anpassung der Kubatur der geplanten Gebaude an die der ndheren Umgebung.
Beachtung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds - durch die bestmdégliche Ein-
bindung der neuen baulichen Anlagen in die vorhandenen Strukturen (baulich und griin-
ordnerisch).

Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, insbesondere des Naturschutzes und
der Landschaftspflege — durch mdglichst weitgehende Beschrankung von Gehélzrodun-
gen und Pflanzung zahlreicher Laubbaume.

Beachtung der Belange des Umweltschutzes, insbesondere des Klimas durch zahlreiche
Pflanzungen groRer Baume und durch Dachbegriinungen.

Bertcksichtigung des sachgerechten Umgangs mit Abfallen und Abwassern durch die Si-
cherstellung einer geordneten Entwasserung.

Berticksichtigung der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie - durch die Erméglichung von Solarenergieanlagen und Son-
nenkollektoren.

Sicherstellung einer ausreichenden Versorgung mit Freiflachen und durch Festsetzung
von Grinflachen, Regelung der Grundflachenzahl und Anordnung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen.
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Begrindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan
Allgemeines Wohngebiet ,Goldberg West* Stadt Hal3furt

4.2 Planungskonzept
4.2.1 Stadtebau

Abb. 8 Stadtebauliches Konzept (Biro Vogelsang, 2025)

Die Planung orientiert sich an der Topographie, die durch ein Nord-Sud-Gefélle sowie Boschun-
gen am 6stlichen und westlichen Rand des Geltungsbereichs gekennzeichnet ist. MaRgebend fir
den geplanten Stadtebau ist daruber hinaus der Erhalt von Teilen des Baumbestandes.

Durch die Ausbildung zweier Hofsituationen in verschiedenen Wohntypologien wird das Ziel ver-
folgt, ein vielfaltiges und attraktives Wohnumfeld zu schaffen, das den 6ffentlichen Raum von den
halbéffentlichen gemeinschaftlichen Bereichen und Privatgarten im Bereich der ,Wohnhdfe* ab-
grenzt. Dabei erganzen sich innerhalb des Geltungsbereichs Geschosswohnungsbau und Rei-
henhauser und schaffen Wohnraum fiir unterschiedliche Wohnbedurfnisse. Insgesamt sollen vo-
raussichtlich zwischen 80 und 85 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sowie 19 Reihen-
héauser entstehen.
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Im Norden und Osten zur angrenzenden Wohnbebauung hin schaffen dreigeschossige Reihen-
hauser mit ausgepragten Vorgartenzonen und rickwartig orientierten Privatgarten einen stadte-
baulichen Ubergang zum Umfeld. Die innenliegend teils zusammengefassten privaten Garten
ermdglichen dabei ruhige Freibereiche fir die Bewohner des Quartiers.

Der Geschosswohnungsbau im stidlichen und westlichen Teil des Plangebiets fasst den innerge-
bietlichen offentlichen Raum durch klare stadtebauliche Kanten entlang der zentralen Erschlie-
Bung in Nord-Std-Richtung. Zudem knipft die Bebauung an das angrenzende Quartier am Lam-
pertsgraben an, das ebenfalls durch Geschosswohnungsbau gepragt ist, wobei die Quartiere
durch Baumpflanzungen und eine Grinflache optisch voneinander abgegrenzt und eingegrint
werden. Die zugehorigen Freirdume und Gartenbereiche werden nach Suden und Westen aus-
gerichtet und schaffen somit attraktive Aufienwohnbereiche.

4.2.2 Grunordnerisches Konzept

Die wichtigsten grinordnerischen Ziele sind der Erhalt moglichst vieler gro3er Baume und der
Ersatz fir die trotzdem erforderlichen zahlreichen Rodungen durch neue Baumpflanzungen —
nicht nur entlang der HaupterschlieBungsachse, sondern im gesamten Geltungsbereich. So soll
ein stark mit groReren Baumen durchgriintes Wohngebiet entstehen, das den im Bestand typi-
schen Charakter des Plangebiets aufnimmt und weiterentwickelt. Dies schafft einen optisch an-
sprechenden und zudem hinsichtlich der Anpassung an den Klimawandel zeitgemafen Charakter
des Baugebiets. Baume spenden in heilien Sommern wertvollen Schatten und verbessern die
Luftqualitat und die kleinklimatische Situation in der urban gepragten Umgebung. Aulzerdem wird
dadurch die Veranderung der Habitatausstattung flr baumbewohnende Tierarten im Plangebiet
langfristig moglichst gering gehalten. Nicht zuletzt sollen die Neupflanzungen die 6ffentlichen
Raume gliedern und zum Strukturreichtum der privaten Garten beitragen. Zur benachbarten Be-
bauung hin sind Heckenpflanzungen vorgesehen, die als Sichtschutz dienen sollen, in den hinter
den Reihenhausern im Nordosten liegenden Garten auch einzelne kleinere Baume.

Die Erhaltung bestehender Baume ist stadtebaulich vor allem entlang des westlichen, stidlichen
und siiddstlichen Randes des Plangebiets mdglich; dort stehen auch viele der grof3ten Baume.
Griunflachen werden ebenfalls entlang der Gebietsréander im Stidosten, Westen und Siden vor-
gesehen. Sie sichern nicht nur die bestehende Eingriinung des Quartiers, sondern bieten im Falle
der stiddstlichen und der westlichen Grunflache auch quartiersnahe Angebote zur Naherholung
und Mdéglichkeiten zum Regenwasserriickhalt. Die grof3e Grinflache im Stidosten eignet sich fir
die Errichtung von Spielmdglichkeiten um einen Treffpunkt fur die Kinder aus dem neuen Wohn-
gebiet zu schaffen.

4.2.3 Verkehr

Das Quartier wird flr den motorisierten Individualverkehr (MIV) tiber eine Zufahrt von der Uchen-
hofer Stral3e im Sudosten aus erschlossen, welche direkt in die Parkgarage fuhrt. Hierfir ist ein
Umbau der Uchenhofer Strafl3e im Bereich des Plangebiets vorgesehen, der neben der Zufahrt
fur den Kfz-Verkehr auch eine Querungshilfe fir FulRgéanger sowie eine Radwegeanbindung vor-
sieht. Diese Planung wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Im Quatrtier ist eine zentrale ErschlieBungsachse vorgesehen, die vom Sidosten nach Norden
hin zu einer StichstralRe, die vom Osterfeldweg abzweigt, flhrt. Diese zentrale Wegeverbindung
innerhalb des Quatrtiers soll jedoch nicht dem MIV dienen, da das Quartier autofrei gestaltet wird
und dient vor allem der Durchwegung fir den Ful3- und Radverkehr. Dadurch kénnen die inner-
gebietlichen ErschlieBungsflachen reduziert werden, was die Aufenthaltsqualitat in den Freifla-
chen des Quartiers deutlich steigert. Die beiden Wohnhdfe sind durch ringférmige Wegeverbin-
dungen, die von der zentralen Achse abzweigen, fir den Ful3- und Radverkehr zuganglich, schaf-
fen jedoch gleichzeitig eine verkehrlich abgeschirmte ruhige Wohnumgebung fiir die Quartiers-
bewohner.
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Die nordliche Stichstral3e stellt sich im Bestand als 6ffentliche Verkehrsflache mit wassergebun-
dener Wegedecke und einer variierenden Breite von etwa 2,5 bis 3,5 m dar. Zur Gewahrleistung
einer ausreichenden Erschliel3ungsfunktion, insbesondere im Hinblick auf die Befahrbarkeit durch
den Abfallwirtschaftsbetrieb und Rettungsfahrzeuge ist ein Ausbau der nérdlichen Verkehrsflache
erforderlich. Es erfolgt eine Konkretisierung im weiteren Verfahren. Sie dient als Mischverkehrs-
flache sowohl der ErschlieBung des Quartiers, als auch der ¢stlich gelegenen Wohnbebauung.

Der ruhende Verkehr wird zentral in einem eingegriinten Parkhaus im Siden des Plangebiets
untergebracht und ermdglicht damit nicht nur das Freihalten der Freibereiche von parkenden Pkw
sondern schitzt auch die ndrdlich davon geplanten Wohngeb&ude vor den Larmemissionen der
angrenzenden KreisstraRe. In der Gemeinschaftsgarage kénnen die nach Stellplatzsatzung er-
forderlichen Stellplatze vollumfanglich nachgewiesen werden. Der Bedarf setzt sich aus bis zu 85
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sowie 19 Reihenh&usern und einem Ansatz von 10 %
Besucherstellplatzen zusammen, dies ergibt in Summe etwa 115 Stellpléatze. Bei drei Garagen-
geschossen sind gemafd Uberschlagiger Ermittlung bis zu ca. 120 Stellplatze maglich, bei vier
Garagengeschossen bis zu ca. 150 Stellplatzen.

Darlber hinaus besteht die Moglichkeit in der Gemeinschaftsgarage auch Flachen fir Fahrrad-
stellplatze, Einrichtungen zur Abfallentsorgung sowie Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung
mit Energie zu verorten, die Zahl der potenziell méglichen Stellplatze reduziert sich entsprechend
der Inanspruchnahme der Flachen durch vorgenannte Einrichtungen und Anlagen.

Das Parkhaus wird dabei so ausgeformt, dass der Baumbestand entlang der Uchenhofer Stral3e
weitestgehend erhalten bleiben kann und zugleich ausreichend Flache fiir die westlich gelegenen
Baugrundstlicke verbleibt. Die oberen Geschosse des bis zu viergeschossigen Parkhauses wer-
den, von den Wohngebauden abgewandt, durch eine stidliche Rampe erschlossen. Zum Schutz
der Wohnbebauung vor Larmemissionen sind die Nord- und Westfassaden geschlossen zu hal-
ten und zu begrinen.

4.2.4 Ver-und Entsorgung

Zur optimalen Anfahrbarkeit der Flachen fir Ver- und Entsorgung durch den kommunalen Abfall-
wirtschaftsbetrieb werden diese an der zentralen ErschlieBungsachse verortet. Hier sollen Vor-
halte- bzw. Aufstellflachen fur Mullsammelbehalter Platz finden.

Niederschlagswasser soll maglichst auf den Dachflachen der Geb&ude und auf den auf den pri-
vaten Grundstiicksflachen zurtickgehalten werden sowie Uber unterirdische Stauraumkanéle o-
der Speicherzisternen anschlieRend gedrosselt in den Regenwasserkanal Ubergeben werden.
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4.3 Erlauterung der Planungsabsichten — Festsetzungen und Hinweise
4.3.1 Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Infolge der geplanten Wohnnutzung wird das Plangebiet in seiner Art der baulichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal’ 8 4 BauNVO festgesetzt. Allgemein zulassig sind Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie sonstigen nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (z.B. betreutes Wohnen).

Das WA wird in vier Teilbaugebiete gegliedert um in Hinblick auf die verschiedenen stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen dezidierte Festsetzungen hinsichtlich des MalR der baulichen Nut-
zung, der zulassigen Gebaudeformen und weitere ergdnzende Festsetzungen, wie beispiels-
weise Dachform und -neigung zu treffen. Damit soll gewahrleistet werden, dass ein angemesse-
ner stadtebaulicher Ubergang zur angrenzenden Bestandsbebauung geschaffen wird und sich
die Neubebauung in die bewegte Topographie des Geltungsbereichs einflgt.

Um das Baugebiet im Wesentlichen der Wohnnutzung vorzubehalten und um Nutzungsstorungen
zu vermeiden, sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht - auch nicht ausnahmsweise - zu-
lassig. Diese Nutzungen sind aufgrund des Flachenbedarfs und den aus der Nutzung resultieren-
den Emissionen aus Larm und Geruch, insbesondere auch zu Nacht- und Ruhezeiten stadtebau-
lich im Plangebiet nicht vertretbar und wirden dem gewiinschten Charakter des Wohngebiets
widersprechen.

Zudem wird die Einschrankung getroffen, dass im WA 4 lediglich Gemeinschaftsanlagen in Form
einer Gemeinschaftsgarage sowie die erforderlichen Zufahrten zuléssig sind. Dies dient der ge-
ordneten Unterbringung der Stellplatze fir die Wohngebiete WA 1 bis WA 3 abseits der Wohn-
bebauung, um das Quartier autofrei zu gestalten und damit Wohnqualitat und Freiflaichen zu
schitzen. Hauptgebaude werden ausgeschlossen, um das WA 4 allein der Stellplatzfunktion vor-
zubehalten sowie Larmschutz zu sichern. Zufahrten und Wege sind zulassig, da sie funktional fur
die Gemeinschaftsgarage erforderlich sind.

4.3.2 Mal der baulichen Nutzung / Héhe baulicher Anlagen / Hohenbezugspunkt

Das héchstzulassige Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich durch die festgesetzte Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die maximal zulassigen Gebaudehbhen sowie
durch die Festsetzungen zur maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse.

Die GRZ gibt an, wieviel Grundstiicksflache durch bauliche Anlagen und andere Bodeneingriffe /
Belage etc. versiegelt werden darf. Dabei sind samtliche Zufahrten, Zuwege, Terrassen etc. mit-
zurechnen. Diese GRZ darf im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % Uberschritten werden —
jedoch nicht durch das Hauptgeb&ude und die zu ihm gehdrigen Versiegelungen (Anbauten, Win-
tergarten, Terrassen etc.), sondern nur durch Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten usw. Als Be-
zugsgrofRe fur die Berechnung ist das jeweilige Baugrundstiick heranzuziehen. Als Baugrund-
stick gilt diejenige Flache, die im Bauland (= Baugebiet) hinter der festgesetzten StralRenbegren-
zungslinie liegt.

Die GFZ gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache im Hauptgebdude je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig ist. Sie wird nur in den Vollgeschossen angerechnet.

Die im WA zuléassige GRZ von 0,4 sowie die zuldssige GFZ von 1,2 entspricht den Orientierungs-
werten fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung fir Allgemeine Wohnbauflachen
gemal 8 17 BauNVO.

Davon abweichend wird fir die Reihenmittelhduser im WA 3 eine GRZ von 0,6 festgesetzt, wel-
che damit Gber dem Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete (0,4) gemal § 17 BauNVO
liegt. Dies soll dem Umstand Rechnung tragen, dass die diese Baukoérper jeweils an zwei Aul3en-
wanden grenzstandig errichtet sind und somit unmittelbar an die Nachbargebaude angrenzen.
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Das fuhrt in der Folge dazu, dass AuRenwohnbereiche lediglich vor und hinter dem Gebaude
moglich sind. Um dennoch eine angemessene Wohnqualitat zu gewahrleisten und die notwendi-
gen Nebenanlagen (z.B. Terrassen) zu ermdglichen, wird eine hthere GRZ festgesetzt. Hinter-
grund ist, dass die Grundstiicke der Reihenmittelnduser kompakter bemessen sind als die der
Reihenendhauser. Eine identische GRZ fur Reihenend- und Reihenmittelhauser wiirde zu einer
unverhaltnisméaiigen Begrenzung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke fir die Mittel-
hauser fuhren. Eine leicht erhéhte GRZ fir Mittelhauser stellt daher gleichwertige Nutzungsmag-
lichkeiten sicher und verhindert, dass die Bewohner aufgrund der geringeren GrundstiicksgroRRe
benachteiligt werden.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte fir GRZ und GFZ ist aus stadtebaulichen Griinden
mdglich, sofern die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen. So werden im vorliegenden Fall ge-
rade durch die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir GRZ ausreichend private und halbof-
fentliche Freirdume (Terrassen, etc.) fur alle Wohneinheiten moglich. Durch die Festsetzung der
tberbaubaren Grundstticksflache, die Begrenzung der Hohenentwicklung und Einhaltung der Ab-
standsflachen und damit Sicherung einer ausreichenden Belichtung / Belliftung / Besonnung so-
wie durch die Festsetzung von LarmschutzmalBnahmen werden die Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse sichergestellt. Unglnstige Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung so-
wie auf das benachbarte Umfeld werden vermieden. Mit der Festsetzung von extensiv begrinten
Flachdachern auf Hauptgebauden und auf der Gemeinschaftsgarage wird zudem ein Beitrag zur
Niederschlagsentwasserung sowie eine Verbesserung des Kleinklimas erreicht. Die geringe
Uberschreitung der Orientierungswerte im allgemeinen Wohngebiet ist stadtebaulich vertretbar
und entspricht der Verpflichtung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Es werden ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet und es entstehen keine negativen Auswir-
kungen auf die Umwelt.

Die Nichtanrechnung der Flachen fur Gemeinschaftsgaragen bei Ermittlung der GRZ und GFZ in
den ubrigen Teilbaugebieten gemaf § 19 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauGB wird
dadurch begriindet, das Teilbaugebiet WA 4 ausschlie3lich eine den WA 1 bis WA 3 dienende
Funktion hat. Das Ziel ist eine klare funktionale Gliederung von Wohnen und Verkehr, weshalb
die notwendigen Stellplatze der WA 1 bis WA 3 im Teilgebiet WA 4 gebiindelt werden. Dies er-
mdglicht eine Freihaltung der tbrigen Teilbaugebiete von ruhendem Verkehr und sichert dort ein
qualitativ hochwertiges und zusammenhangende Freiraumgestaltung, verbessert die Aufent-
haltsqualitat und untersttitzt ein ruhiges, durchgriintes Wohnumfeld. Das WA 4 ibernimmt dem-
nach eine ausschlie3lich dienende Funktion fir die Gbrigen Teilbaugebiete, die dort zulassigen
Stellplatzanlagen sind den WA 1 bis WA 3 funktional zugeordnet. Die durch die Stellplatzanlagen
verursachte Versiegelung wird daher nicht auf die Teilbaugebiete WA 1 bis WA 3 angerechnet.

Hohenentwicklung

Mit Entwicklung innerhalb des Plangebiets von einer vier- auf eine dreigeschossige Bebauung
nach Norden wird ein stadtebaulicher Ubergang zu der iberwiegend zwei- und dreigeschossigen
Bebauung nérdlich und dstlich des Geltungsbereichs geschaffen. Darlber hinaus orientiert sich
die Hohenentwicklung an der Topographie, da das Plangebiet von der Uchenhofer StralRe im
Siden zur StichstralRe vom Osterfeldweg im Norden ansteigt. Somit sind die héheren Geschos-
sigkeiten sidlich im Gebiet angeordnet, wohingegen die Geschossigkeit nach Norden mit dem
ansteigendem Gelande abnimmt.

Die Steuerung der Hohenentwicklung erfolgt tber die maximal zulassigen Hohen der baulichen
Anlagen, gemessen von der Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss (OKF EG). Fest-
gesetzt sind maximal zulassige Wand- und Firsth6hen. Die Wandh6he bemisst sich von der OKF
EG bis zum obersten Abschluss der Wand, im Falle von Flachdachern also die Oberkante der
Attika, im Falle von Satteldachern Uber das Mal3 von der OKF EG bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut, sowie die zuldssige Zahl der Vollgeschosse. Die textlich festgesetzten Wand-
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und Firsththen nehmen die Topographie und die festgesetzte hochstzulassige Zahl der Vollge-
schosse auf und differenzieren dabei einerseits zwischen Hausgruppen und Einzelh&usern und
andererseits innerhalb der Hausgruppen zwischen Flach- und Satteldachern. Auf diesem Wege
werden die spezifischen Anforderungen von Einzel- bzw. Reihenhausern sowie Dachformen be-
ricksichtigt und sichergestellt, dass bei Satteldéchern das oberste zulassige Vollgeschoss als
Dachgeschoss errichtet wird bzw. dieses innerhalb der Dachflache liegt und von auf3en nicht als
eigenstandiges Geschoss in Erscheinung tritt.

Zudem werden fir die Gemeinschaftsgarage Mindest- und Maximalwandhdhen festgesetzt.
Durch die Mindesthdhe soll die Abschirmwirkung der Garage fir die nordlich davon geplante
Wohnbebauung in Bezug auf den einwirkenden Verkehrslarm sichergestellt werden.

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss darf maximal 0,3 m Uber den jeweils zeich-
nerisch festgesetzten Hohenbezugspunkten in Meter tUber Normalhdhennull (NHN) liegen.
Dadurch wird sichergestellt, dass — angepasst an die Topographie des Plangebiets — fiir die ein-
zelnen Baufelder getrennte Hohenbezugspunkte fur die Gebaudehdhen festgelegt sind. Zur Ori-
entierung sind in der Planzeichnung zusétzlich Hohenlinien als Hinweis aufgenommen.

Um sicherzustellen, dass auf dem im Planblatt mit Baufeld 1b gekennzeichneten tiberbaubaren
Grundstucksflachen keine unmalRstablichen Baukdrper entstehen, ist hier eine Gebaudelange je
Baukoérper von maximal 18 m festgesetzt. Die Langenbegrenzung verhindert bei Einzelhdusern
lange Riegel, die aufgrund der Topographie aus dem Hang ,herauswachsen“ und hangabwaérts
mit hoheren Geschossigkeiten in Erscheinung treten wiirden. Das Baufeld 1b hingegen ist langs
zur Hangrichtung ausgerichtet und ein einzelner langer Baukorper wirde, wie zuvor geschildert,
aufgrund des Gefélles hangabwarts deutlich massiver in Erscheinung treten.

Wenn Staffelgeschosse errichtet werden, sind diese von der GebaudeaulRenkante um mindes-
tens 1,5 m abzurutschen. Das oberste Geschoss tritt gegentiber den darunterliegenden Vollge-
schossen baulich zurtick und dadurch nur untergeordnet als weiteres (Voll-)Geschoss in Erschei-
nung. Dies fihrt im StraBenraum zu einer reduzierten Hohenwirkung und fligt sich damit besser
in das Ortsbild ein. Die Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss erlaubt einer-
seits die angestrebte Dichte zu realisieren und andererseits eine vertragliche Hohenstaffelung zu
erreichen und durch die Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse sicherzustellen. In den Baufeldern 1a sowie im Bereich der Reihenh&user der
Baufelder 3a und 3b ist das oberste Geschoss bei der Errichtung von Flachdéachern als Staffel-
geschoss auszubilden. Dartiber hinaus wird die Nachbarschaft in den besonders sensiblen Be-
reichen, wie die Baufeldern la und 2b, durch die Festsetzung der Ausrichtung der Staffelge-
schosse besonders geschiitzt.

Die Festsetzung unterscheidet dabei zwischen Einzelhdusern und Hausgruppen. Im Falle der
Einzelhduser ist das Staffelgeschoss an wenigstens zwei Gebaudeseiten zuriickzuversetzen, um
die Ruckspringe an mehreren Seiten wirksam zu machen. Bei den Reihenh&dusern ist ein Riick-
sprung an einer Gebaudeseite ausreichend, da die Baukdrper hier Uberwiegend an zwei Seiten
grenzstandig errichtet werden (siehe Reihenmittelhduser). Eine Staffelung der Baukérper wird
bereits durch den Gebaudetypus der Hausgruppe erreicht, die zusatzliche Festsetzung eines
Rucksprungs an zwei Gebaudeseiten wirde die Ausnutzbarkeit des obersten Geschosses un-
verhaltnismalig einschranken.

Erganzend dazu wird die Grundflache des Staffelgeschosses auf maximal 85 % der Grundflache
des darunterliegenden Vollgeschosses begrenzt, um sicherzustellen das das oberste Geschoss
sich baulich unterordnet.
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4.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise / Abstandsflachen

Uberbaubare Grundstucksflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache im WA wird durch Baugrenzen geregelt.

Bauweise

Im WA wird die offene Bauweise festgesetzt mit der Beschrénkung, dass nur Einzelh&user und
Hausgruppen (hier Reihenhauser) zulassig sind, wobei hierzu in den Teilbaugebieten unter-
schiedliche Festsetzungen getroffen werden. Im WA 1 und WA 2 sind Einzelhduser vorgesehen,
wohingegen im WA 3 Hausgruppen (Reihenhéauser) geplant sind. Damit werden die Haustypen
an die der Umgebung angeglichen. So sind im Norden des Geltungsbereichs Reihenh&auser vor-
gesehen, um einen Ubergang zur nérdlich gelegenen Reihenhaussiedlung zu schaffen. Im Suden
des Plangebiets sind Mehrfamilienhduser (Einzelhauser) vorgesehen. Dies ist einerseits ange-
passt an die Topographie das Plangebiets und nimmt andererseits baulich die Mehrfamilienhaus-
bebauung im raumlichen Umfeld auf. Abweichend von diesen Festsetzungen sind im Baufeld 1a
auch Reihenhauser zulassig.

Offene Bauweise bedeutet, dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zum Nachbarn er-
richtet werden miissen und eine maximale Ladnge von 50 m haben dirfen. Zusatzlich wird die
Malie der Gebéaude Uber die Uberbaubare Grundstiicksflache begrenzt.

Die festgesetzten Bauraume sollen unterschiedliche Qualitaten sichern, indem sie die Baukorper
in ihrer stadtebaulichen Funktion abbilden. Die Baufelder bilden geschiitzte Wohnhofe mit priva-
ten Freiflachen sowie halbdffentlichen Grunflachen und Wegebeziehungen. Im Bereich der Rei-
henhauser sind die Baugrenzen dabei bewusst grof3ziigiger gefasst, um attraktive AuRenwohn-
bereiche, bspw. durch Terrassen, zu ermdglichen. Dartiber hinaus sind tUber die Baugrenzen hin-
aus auskragende Bauteile, wie etwa Balkone und Terrassen im Gebiet nach Artikel 6 BayBO als
untergeordnete Vorbauten zulassig. Das Mafl? der Versiegelung wird trotz der grof3ziigigen Bau-
fenster durch die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung begrenzt.

Abstandsflachen

Im Geltungsbereich gelten die Regelungen des Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO). Somit
sind — ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen — Abstandsflachen nachzuweisen. Dies ist not-
wendig, um den Nachbarschutz sowie eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung
der Gebaude sicher zu stellen.

4.3.4 Verkehrsflachen, Garagen und deren Zufahrten

Im WA sind o6ffentliche und private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Des Weiteren sind zur ErschlieBung der Gemeinschaftsgarage Stral3enverkehrsflachen festge-
setzt. Um eine autoarme Gestaltung des Quartiers zu erméglichen, wird fiir die Verkehrsflachen
die Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg“ gewahlt. Die privaten Verkehrsflachen in den ,Wohn-
hofen® sind dabei in ihrer konkreten Lage nicht standortgebunden, sodass fir die weiteren Pla-
nungsschritte eine gewisse Flexibilitat besteht. Der Verlauf der Wegeverbindungen wird erst im
Laufe des weiteren Verfahrens detaillierter geplant und sollen zum Entwurf hin in Lage und Breite
festgesetzt werden.

Die Anzahl der erforderlichen Kfz-Stellplatze fir die Nutzungen im Plangebiet ist gemal der Ga-
ragen- und Stellplatzsatzung der Stadt Hal3furt in der jeweils geltenden Fassung zu ermitteln, die
Stellplatze sind innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen nachzuweisen. Dafir ist eine Gemein-
schaftsgarage fir das gesamte Quartier an der Uchenhofer Stral3e vorgesehen. Die Nahe zur
Uchenhofer StralRe gewahrleistet zum einen, dass keine langen Zufahrten und damit versiegelte
Flache erforderlich sind, zum anderen schirmt die Garage die dahinterliegenden Wohngeb&aude
vom Verkehrslarm der Uchenhofer Strafl3e und der Bahntrasse stdlich ab (siehe dazu auch Ka-
pitel 4.3.12).
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Daruber hinaus ist die Gemeinschaftsgarage als Uberwiegend offene Garage zu errichten. Dies
ermoglicht eine Durchliftung der Garage und erzeugt ein optisch durchlassiges Erscheinungsbild
der Garagenanlage, wodurch negative stadtebauliche und gestalterische Auswirkungen reduziert
werden. Durch die bis zu vier Garagengeschosse wird eine kompakte Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs ermdglicht, sodass im Quartier mehr Flachen fir die privaten Freibereiche und die
ErschlieBung durch den Ful3- und Radverkehr verbleiben. Ergdnzend dazu werden gleichwonhl
Festsetzungen zur Ausformung der Fassaden der Garage getroffen. So sind die Nord- und die
Westfassade geschlossen auszufiihren und die Zufahrtsrampe fur die oberen Geschosse auf der
Sidseite zu verorten. Dies begrindet sich zum einen durch den erforderlichen Schutz der ge-
planten Wohnbebauung vor Verkehrslarm (s.0.) und zum anderen mikroklimatisch wie gestalte-
risch, da diese Fassadenbereiche auf ganzer Flache zu begriinen sind. So wird die stadtebauli-
che Wirkung der Gemeinschaftsgarage im Quartier abgeschwécht und diese harmonisch in die
Umgebung eingebunden.

Daruber hinaus sollen auch weitere Nutzungen an zentraler Stelle in der Quartiersgarage Platz
finden. So sind neben den Kfz-Stellplatzen auch Fahrradabstellpldtze sowie Einrichtungen zur
Abfallentsorgung und Anlagen zur Energieversorgung zulassig.

Zugunsten des Grundwasserhaushalts, des Kleinklimas und der Okologie sind Wege und befes-
tigte Aufenthaltsflachen mit wasserdurchlassigen Belagen auszuflihren. Hiervon ausgenommen
ist die zentrale ErschlieBungsachse in Nord-Sud-Richtung zwischen Uchenhofer Strafl3e und Os-
terfeldweg, um eine sichere und dauerhafte Befahrbarkeit fir den Abfallwirtschaftsbetrieb, Ret-
tungsdienste und den Lieferverkehr zu gewahrleisten

4.3.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung des Geltungsbereichs erfolgt vorwiegend von der sidlichen ver-
laufenden Uchenhofer StralRe (KreisstraRe HAS 5). Dies gewabhrleistet eine direkte Zufahrt in die
vorgesehene Gemeinschaftsgarage. Die Zufahrt in das Gebiet fur Kfz soll lediglich an den Stellen
erma@glicht werden, die Uber eine direkte Zufahrt zu der Gemeinschaftsgarage verfigen, um Kon-
flikte zwischen verschiedenen Verkehrsteilnehmern zu minimieren und die erforderlichen Er-
schlieBungsflachen auf das notwendige Mafl3 zu beschréanken. Demnach sind Stellplatze fur den
motorisierten Individualverkehr (MIV) lediglich in der im Planteil festgesetzten Gemeinschaftsga-
rage zulassig, um die geplanten Wohnhofe von Kfz freizuhalten.

Die Uchenhofer Stral3e ist vorhabensbedingt im Bereich der Zufahrt in die Gemeinschaftsgarage
entsprechend auszubauen. Dies umfasst neben einer Links- sowie einer Rechtsabbieger-Spur
fur die Zufahrt in das Quatrtier aus beiden Fahrtrichtungen auch den Bau eines Gehweges auf der
ndrdlichen Seite der Uchenhofer StralRe und einen Ful3gangeriiberweg/Querungshilfe vom be-
stehenden Gehweg auf der Siidseite. Die Planungen werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

Eine vollstandige Durchfahrbarkeit des Gebietes mit MIV ist nicht vorgesehen, Ausnahmen sind
lediglich fur den Abfallwirtschaftsbetrieb, Rettungsdienste und ggf. Lieferverkehr vorgesehen.
Dies schafft kurze Wege fiir den Ful3- und Radverkehr, ermdglicht eine verkehrsarme Gestaltung
des Quartiersinnern und sorgt fur attraktive Aufenthaltsbereiche und ein ruhiges Wohnumfeld.

An die Zufahrt der Gemeinschaftsgarage schlief3t ein 6ffentlicher Geh- und Radweg in Nord-Sid-
Richtung an, der Uber eine StichstralRe an den Osterfeldweg im Norden angebunden ist. Unge-
achtet der vorgesehenen offentlichen Widmung verbleibt die Flache im Privateigentum und wird
als Eigentimerweg ausgebildet. Die Festsetzung als oOffentliche Verkehrsflache gewahrleistet
eine Nutzbarkeit durch einen breiten Nutzerkreis und sichert die Durchwegung und innere Er-
schlieBung des Gebietes. Entsprechende Regelungen hierzu sollen im stadtebaulichen Vertrag
getroffen werden. Die beiden Wohnhofe werden Uber private Verkehrsflachen, ebenfalls mit der
Zweckbestimmung Geh- und Radweg an die zentrale ErschlieRungsachse angebunden. Deren
Lage ist jedoch im Bebauungsplan nicht verbindlich festgesetzt (s.o.).

Die zentrale ErschlieBungsachse ist als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung (Geh- und Radweg) mit einer Breite von 4,75 m festgesetzt, zudem sind stral3enbegleitend
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Baumpflanzungen vorgesehen. Da die Bereiche fir Abfallsammelstellen entlang der zentralen
ErschlieBungsachse festgesetzt sind, kann auf die Errichtung eines Wendehammers fiir Mullfahr-
zeuge verzichtet werden. Diese kdnnen zur Abfallabholung das Quartier zwischen Uchenhofer
Stral3e und Osterfeldweg vollstandig durchfahren. An den Abfuhrtagen sind die Mullbehalter an
der Abfallsammelstelle zu positionieren.

Auf der Ruckseite der Reihenhaus-Grundstiicke, an die Gartenbereiche angrenzend, befinden
sich schmale "Mistwege", welche den ungehinderten Zugang zu den rickwartigen Grundsticks-
bereichen ermdglichen.

4.3.6 Nebenanlagen und Einfriedungen

Nebenanlagen

Um — insbesondere im Bereich der Reihenhauser - das Ausmal der Versiegelung durch Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO im Plangebiet zu reglementieren, werden Regelungen zu
den FlachengrolRen getroffen. Je Baugrundstick sind Nebenanlagen und Nebengebaude nur bis
zu einer gewissen Grundflache zulassig. So sind im WA 3, also im Bereich der Reihenhauser,
Nebenanlagen nur mit einer maximalen Grundflache von insgesamt 20 m2 je Baugrundstiick zu-
lassig. Dies gilt auch fur das Baufeld 1a im WA 1, sofern dort Hausgruppen (Reihenh&user) er-
richtet werden. Dies ermdglicht die erforderlichen Nebenanlagen und bietet Flexibilitat hinsichtlich
der Verortung, zugleich wird durch die Flachenbegrenzung eine Ubermafige Versiegelung ver-
hindert.

Nach Mdoglichkeit sind im WA 1 und WA 2 Fahrradabstellanlagen und Millsammelstellen ein-
gangshah in die Gebaude zu integrieren, um zum einen eine wettergeschitzte und wohnortnahe
Unterbringung von Fahrradern zu erméglichen und dartber hinaus die Freiflachen innerhalb des
Quartiers nicht durch derartige Nebenanlagen zu verengen und zu fragmentieren. Ist dies nicht
mdglich, sind die Fahrradabstellplatze und Mullsammelstellen auBerhalb von Geb&uden nur in
den im Planblatt dafiir zeichnerisch festgesetzten Flachen oder in der Gemeinschaftsgarage zu-
l&ssig, um auf eine geregelte Anordnung dieser baulichen Anlagen nahe der Erschliel3ungsstra-
Ben abzuzielen und eine optimale Erreichbarkeit , z.B. fir den Abfallwirtschaftsbetrieb, zu ge-
wahrleisten. Diese Einschrankungen zur Verortung der genannten Nebenanlagen gelten nicht fur
die Reihenhauser, hier sollen — um eine gewisse Flexibilitdt zu ermdglichen — auch andere ver-
gleichbare Losungen ermdglicht werden. Im Ubrigen richtet sich im WA 1 und WA 2 die Zulassig-
keit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nach den allgemeinen bauplanungsrechtli-
chen Vorgaben der BauNVO, soweit der Bebauungsplan hierzu keine anderslautende Festset-
zung trifft.

Als Nebenanlagen / Nebengebaude zahlen gemafd § 14 BauNVO beispielsweise Fahrradunter-
stellplatze sowie Garten-, Abstell- und Gewachshéauser, Anlagen fir die Kleintierhaltung sowie
haustechnische Anlagen, die der Versorgung der jeweiligen Gebaude dienen. Eine weitere Be-
schrankung der Nebenanlagen hinsichtlich der Flache erfolgt indirekt Uber die festgesetzte
Grundflachenzahlen (GRZ).

Fir Nebenanlagen sind nur Flachd&cher oder flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis maxi-
mal 6° zulassig. Die Gesamthdhe darf 2,5 m ab Gelandeoberkante (GOK) nicht Uberschreiten.
Damit soll eine einheitliche Gestaltung vorgegeben werden. Sichtseiten von Nebenanlagen, die
aufgrund ihrer Ausrichtung zu Verkehrs- und Grunflachen 6ffentlich wahrnehmbar sind, sind blick-
dicht einzuhausen, um das gestalterische Erscheinungsbild des Quartiers nicht zu beeintrachti-
gen. Fir die Einhausung von Nebenanlagen sollten bevorzugt Materialien wie Holz, Beton oder
Stahl zum Einsatz kommen, leichte Bauweisen (z.B. Wellblech) gilt es moglichst zu vermeiden.

Einfriedungen

Aus stadtebaulichen und griinordnerischen Griinden werden zudem Regelungen zu Einfriedun-
gen getroffen. Gestalterisch relevant sind vor allem Einfriedungen zu Verkehrsflachen (inkl. der
internen Ful3- und Radwege), zu Grunflachen und zu den AufRenrdndern des Geltungsbereichs
hin, denn nur diese sind vom offentlichen Stral3enraum und von halbéffentlichen Flachen aus
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oder fir die Nutzer der benachbarten Bestandsbebauung wahrnehmbar. Daher werden nur fir
diese Einfriedungen Festsetzungen hinsichtlich Hohe, Material und Gestaltung getroffen.

Blickdichte Einfriedungen (z.B. frei stehende Mauern, Bretterwande oder andere Sichtblenden)
werden dort grundsatzlich ausgeschlossen, um deren negative optische Wirkung z.B. zur unmit-
telbar benachbarten Bebauung hin zu vermeiden. Um auf den nachfolgenden Planungsebenen
die individuelle L6sung der Schallschutzthematik zu erméglichen, kann von diesem Verbot jedoch
aus Schallschutzgriinden ausnahmsweise abgewichen werden.

4.3.7 Dacher / Dachaufbauten

Zur Aufnahme der umgebenden traditionellen Dachlandschaft und zur Differenzierung im Quartier
werden im WA 3 Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 35 bis 45° vorgesehen. Im WA 1
und WA 2 hingegen sind begriinte Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 11° zulassig, die
nutzbare Dachflachen fur technische Anlagen der Geb&udeversorgung ermoglichen. Dacher von
Nebenanlagen sind auf maximal 6° Dachneigung beschrankt. Um ein qualitatsvolles Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft sicherzustellen, werden dartiber hinaus Festsetzungen zu den zu-
lassigen Dacheindeckungen fiir die Satteldacher getroffen.

Flachdacher auf Hauptgebauden sowie der Gemeinschaftsgarage miissen begriint werden, um
den Wasserriickhalt und das Lokalklima zu verbessern und Lebensraume fir Insekten zu schaf-
fen. Dies kann in extensiver oder intensiver Form erfolgen. Festsetzungen zur Mindestdicke der
Substratschicht sichern eine fachgerechte Ausfihrung. Insbesondere in dichter bebauten Berei-
chen sind die positiven Auswirkungen begrinter Dacher, wie verzégerter Abfluss der Nieder-
schlage und die Verbesserung des Stadtklimas durch Verdunstung, von grof3er Bedeutung. Ne-
ben den angefiihrten Auswirkungen sprechen die langere Haltbarkeit sowie die bessere Isolati-
onswirkung und damit erzielbare Energieeinsparungen fir ein Grindach. Bei Beachtung der ein-
schlagigen technischen Normen (fir Grindacher: FLL-Richtlinien fir die Planung, Ausfiihrung
und Pflege von Dachbegrinungen DIN 18320, DIN 18338) kdonnen Bauschéden ausgeschlossen
werden. Auch das Brandschutzverhalten extensiv begriinter Dacher gentigt bei der Auswahl ge-
eigneter Baustoffe den bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Um im Bereich der Flachdacher
eine Nutzbarkeit der Dachflachen zur Gewinnung von Sonnenenergie zu gewahrleisten und zu-
gleich die Dachbegriunung zu ermdglichen, wird eine Festsetzung zur entsprechenden Konzep-
tion der Solaranlagen getroffen. Bei aufgestanderten Solaranlagen ist eine solche Kombinations-
I6sung nicht nur mdglich, sondern fuhrt sogar zu zusatzlichen Synergieeffekten (z.B. Pflanzsub-
strat als Auflast fur Verankerung der PV-Module).Hierfir gibt es von den einschlagigen Anbietern
von Dachbegriinungen bereits entsprechende Lésungen (,Solar-Griindach®). Da dies vor allem
fur gro3flachigere Solaranlagen von Bedeutung ist, wird die Festsetzung auf eine Mindestgréf3e
der Solaranlagen von 30 m?je Gebaude bezogen.

Um negative gestalterische Einfliisse auf die bestehenden Wohngebiete in der Nachbarschaft
und die angrenzenden 6ffentlichen RAume zu vermeiden, werden Dachaufbauten flir technische
Anlagen in ihrer Zweckbestimmung, Lage, Gré3e und Gestalt beschrankt. Auch wird das Freihal-
ten von Flachen fir die Dachbegrinung gesichert, ohne jedoch die notwendigen technischen
Anlagen zur Erhaltung der Funktionsfahigkeit der Gebaude einzuschranken. Davon ausgenom-
men sind Solaranlagen, da hierfiir eine Kombinationslosung mit der Dachbegrinung méglich ist
(s.0.).

Um die Gestalt der Fassadenansichten nicht beeintrachtigen, sind Antennen und Satellitenemp-
fangsanlagen nur auf den Dachflachen zuldssig, d.h. sie sind an allen Fassaden bzw. vor die
Fassade tretenden Geb&udeteilen nicht zuléassig

4.3.8 Gestalterische Festsetzungen

Die Bestimmungen zu Fassadenfarben und -materialien geben einen Rahmen von Gestaltungs-
madglichkeiten vor, welche den Charakter des Plangebiets pragen sollen.

Aneinandergebaute Gebaude (Reihenh&auser) sind gestalterisch anzugleichen, um ein einheitli-
ches stadtebauliches Erscheinungsbild zu erreichen.
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4.3.9 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes kann, nach entsprechender Netzerweiterung, ausgehend vom
bestehenden Versorgungsnetz sichergestellt werden.
Strom

Die Versorgung der bestehenden Wohnbebauung mit Strom erfolgt Giber die Mittelspannungslei-
tung westlich am Lampertsgraben. Der zustandige Netzbetreiber ist die Stadtwerk Hal3furt GmbH.

Wasser

Westlich im Lampertsgraben und 6stlich in der Uchenhofer Stral3e verlaufen Hauptwasserleitun-
gen, das bestehende Wohngebaude ist 6stlich angebunden. Der zusténdige Netzbetreiber ist die
Stadtwerk HalR3furt GmbH.

Gasversorgung

Das Areal ist im Bestand nicht an das Gasleitungsnetz angeschlossen, Leitungen verlaufen so-
wohl westlich am Lampertsgraben wie auch 6stlich an der Uchenhofer Stral3e. Der zustandige
Netzbetreiber ist die Stadtwerk HaRRfurt GmbH. Fir das Gebiet ist kiinftig eine nicht-fossile Wér-
meversorgung vorgesehen.

Telekommunikation

Léschwasser

Die Léschwasserversorgung des Baugebiets kann Uber die bestehende Infrastruktur in der Um-
gebung sichergestellt werden.

Entwasserung

Angestrebt ist eine Entwasserung im Trennsystem.

Erkenntnisse zur Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden liegen bereits vor. Sie wurden
in einem geohydrologischen Gutachten ermittelt (Schulze + Lang, 02.02.2026). Die Messungen
haben ergeben, dass eine gezielte Versickerung des Regenwassers im Plangebiet nicht mdglich
ist. Daher soll der unmittelbar westlich angrenzend verlaufende Graben als Vorfluter fir die Ober-
flachenabfliisse genutzt werden.

Naheres wird zum Entwurf erganzt, unter Einbeziehung der Ergebnisse eines bereits in Arbeit
befindlichen Grundkonzeptes zur Erschlie3ungsplanung.

Kanalisation

Das Gebiet wird an das bestehende Mischsystem angeschlossen, die Anschlisse liegen jeweils
im Westen und im Siden des Gebietes, der Anschluss erfolgt an den Mischwasserkanal entlang
der westlichen Geltungsbereichsgrenze am Lampertsgraben.

Von einer Verschlechterung der hydraulischen Situation aufgrund der Nachverdichtung und damit
Neuversieglung ist auf Basis der vorliegenden Informationen nicht auszugehen. Fir die Entwas-
serungseinrichtung ist die Stadt Haf3furt zustandig.

Abfallentsorgung

Die Mullabfuhr wird durch den Landkreis Hal3berge sichergestellt. Nédheres siehe Kapitel 4.3.5.

Rettungswege/Feuerwehraufstellflachen
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Rettungswege und mogliche Feuerwehraufstellflachen werden im weiteren Planungsverlauf ge-
pruft und im Rahmen der nachfolgenden Bauantragsverfahren nachgewiesen. Damit wird sicher-
gestellt, dass die Anforderungen an den Brandschutz und die Erreichbarkeit der Gebaude nach
den jeweils geltenden technischen Regelwerken erfiillt werden.

Sonstiges

Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben (ErschlieBungsplanung), wie z.B.
Strallen- und Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen etc. sind samtlichen Versorgungstragern
rechtzeitig zu informieren.

4.3.10 Fuhrung von Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen sind im WA unterirdisch zu verlegen. Eine oberirische Verlegung ist aus
stadtebaulichen Griinden nicht gewollt.

4.3.11 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Um die Verkehrssicherheit an der Uchenhofer Stral3e sicherzustellen, sind innerhalb der im Plan-
blatt gekennzeichneten Bereiche, die von Bebauung freizuhalten sind bzw. in dem hinweislich
dargestellten Sichtdreieck bauliche Anlagen unzulassig. Bepflanzungen aus Strauchern sind hier
nur bis zu einer maximalen Hohe von 0,80 m im ausgewachsenen Zustand zuléassig, Baume sind
auf 2,50 m aufzuasten. Dies gewahrleistet eine freie Sicht auf die KreisstralRe fiir ein- und aus-
fahrende Fahrzeuge und reduziert das Gefahrpotenzial durch Sichtbehinderungen.

4.3.12 Immissionen

Da auf das Plangebiet Immissionen einwirken (vgl. Kapitel 3.4), wurden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens schalltechnische Untersuchungen der im Plangebiet zu erwartenden Gerau-
schimmissionen, entsprechend den anzuwendenden Regelwerken, durchgefuhrt und beurteilt
(Anhang: Schallschutzgutachten). Hierbei wurden die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrsge-
rauschimmissionen unter Berlicksichtigung der Eigenabschirmung der geplanten Gebaude ge-
pruft.

Unter Berlcksichtigung der Eigenabschirmung durch die geplanten Gebaude im Plangebiet sind
folgende Feststellungen zu berlicksichtigen:

- Die auf die geplanten Wohngebaude einwirkenden Verkehrslarmimmissionen (Summe
StralRe und Schiene) halten an den meisten Fassaden den Beurteilungspegel von 55
dB(A) zur Tagzeit ein, an den ubrigen - nicht von den Verkehrswegen abgewandten -
Fassadenbereichen werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV fur ein WA
eingehalten bzw. teilweise (leicht) Uberschritten.

- Zur Nachtzeit Uberschreiten die Verkehrslarmimmissionen auch an den von den
Verkehrswegen abgewandten Seitenfassaden den Orientierungswert der DIN 18005 fir
ein WA, an den Seitenfassaden wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV grof3teils
eingehalten, in den exponierten Fassaden jedoch teils deutlich Gberschritten

- Der Grenzwert zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) zur Nachtzeit wird an keiner
Fassade erreicht

- An den suddostlichen Fassadenbereichen wird ein Beurteilungspegel von bis zu 63 db(A)
tags erreicht, aus fachtechnischer Sicht ist eine bestimmungsgemalie Nutzung von
AulRenwohnbereichen an diesen Stellen noch méglich (hilfsweiser Schwellenwert bis zu
dem eine ungestérte Kommunikation noch maéglich ist von 64...65 dB(A))

Eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 ist zwar wiinschenswert, um die Erwar-
tungen eines angemessenen Schutzes des Baugebietes vor Larmbel&stigungen zu erfiillen. Bei
einem Heranriicken einer Bebauung an bestehende Verkehrswege ist die Einhaltung der Kenn-
werte jedoch erfahrungsgemaf haufig nicht méglich. Da die Werte der DIN 18005 keine Grenz-
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werte darstellen, kann in einem solchen Fall bei Uberwiegen anderer Belange hiervon abgewi-
chen werden, wenn durch geeignete Mal3nahmen ein ausreichender Ausgleich geschaffen wer-
den kann.

Gemal3 der gutachterlichen Beurteilung kann davon ausgegangen werden, dass hinsichtlich der
mafdgeblichen AuRenlarmpegel die erforderlichen passiven SchallschutzmafZnahmen im Rah-
men der Gebaudeplanung umgesetzt werden kénnen und damit gesunde Wohnverhaltnisse si-
chergestellt werden kénnen. Aufgrund der bereichsweisen Uberschreitung der Orientierungs-
werte ist jedoch an den Schlafrdumen durch schallgedammte Luftungseinrichtungen sicherzu-
stellen, dass bei einer Belliftung der Schlafraume mit geschlossenen Fenstern ein ausreichender
Schallschutz (zur Nachtzeit) gewahrleistet ist. Durch die Regelung soll sichergestellt werden,
dass gesunde Wohnverhaltnisse im Nachtzeitraum fir einen erholsamen Schlaf und einen ruhi-
gen Aufenthalt mit ausreichendem Luftwechsel gegeben sind.

Zum Schutz des Plangebiets des Bebauungsplanes vor Verkehrsgerauschimmissionen sind auf
Grund der aufgezeigten Berechnungsergebnisse Larmschutzmalnahmen erforderlich. Aufgrund
der einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen sind zunéchst alle moglichen aktiven Schall-
schutzmafnahmen (MaRnahmen an den Schallquellen und auf dem Ausbreitungsweg) hinsicht-
lich ihrer Wirkung und der Umsetzbarkeit zu prifen.

Sind Malnahmen an der Gerauschquelle moglich?

Zu den Mafinahmen an den Gerauschquellen wiirde in erster Linie eine Geschwindigkeitsredu-
zierung auf den o6ffentlichen StraRen zahlen, was aus verkehrstechnischen Griinden nicht um-
setzbar ist.

Sind Maflinahmen auf dem Ausbreitungsweg méglich?
Hierbei handelt es sich um Larmschutzwénde, Larmschutzwaélle sowie geschlossene Bauformen.

Aufgrund der geplanten Gebaude im Plangebiet mit bis zu vier Vollgeschossen in Kombination
mit der Topographie ist ein Schutz aller Stockwerke mit stadtebaulich vertretbaren aktiven Larm-
schutzmafnahmen (Larmschutzwélle, Larmschutzwénde, Wand/Wall-Kombinationen) innerhalb
des Plangebietes nicht realisierbar. Durch die Quartiersgarage im Studwesten des Quartiers wer-
den die dahinterliegenden Gebaude teils vom Verkehrslarm abgeschirmt, hierzu ist die Garage
mit mindestens drei Geschossen zu errichten und die raumabschliel3enden Bauteile an den nach
Norden und Westen ausgerichteten Wanden sind geschlossen auszufuhren. Fir einen ausrei-
chenden Schallschutz sind passive Schallschutzmalinahmen an den betroffenen Fassadenbe-
reichen erforderlich. Die Errichtung von AufRenwohnbereichen ist im gesamten Gebiet ohne
Schallschutzmal3nahmen moglich.

Passive LarmschutzmalRnahmen

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Grenzen zur Gesundheitsgefahrdung, die nach der
Rechtsprechung in Allgemeinen Wohngebieten ab 70 dB(A) am Tag und ab 60 dB(A) in der Nacht
angenommen werden, im gesamten Plangebiet nicht erreicht werden.

Entlang der im Planteil zeichnerisch festgesetzten Gebaudefassaden mit Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG sind bauliche MaZnahmen zum
Schutz gegen Verkehrslarm vorzusehen. Der Nachweis ist gemaf DIN 4109 zu fuhren. Durch
eine geeignete Grundrissgestaltung ist sicherzustellen, dass an allen Gebaudefassaden mit Auf-
enthaltsraumen (u.a. Schlafraume) ein Beurteilungspegel von tags/nachts 55/45 db(A) eingehal-
ten wird.

Ist es nicht mdglich, den erforderlichen Beurteilungspegel durch eine geeignete Grundrissgestal-
tung einzuhalten, ist der Schutz durch geeignete Schallschutzfenster zu gewahrleisten. Fur Au-
Renbauteile von schutzbedirftigen R&umen sind entsprechende bauliche MalRnahmen zum
Schutz gegen AuRenldarm gemal der jeweils giltigen DIN 4109 vorzusehen.
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Um auRerdem in den Aufenthaltsraumen eine ausreichende Luftqualitat auch bei geschlossenen
Fenstern zu ermdglichen, ist mindestens ein Fenster des Aufenthaltsraumes auf die larmabge-
wandte Seite zu orientieren. Ist dies nicht moglich, ist durch eine entsprechende Ausbildung der
Fassade, den Einbau einer mechanischen Liftungseinrichtung oder eine anderweitige gleichwer-
tige LOsung sicherzustellen, dass ein Beurteilungspegel von 45 db(A) nicht Giberschritten wird.

Die detaillierte Ausarbeitung und Angabe der erforderlichen passiven LarmschutzmafRnahmen
kann im Genehmigungsverfahren nach Vorlage der detaillierten Gebaudeplanunterlagen erfol-
gen.

AulRenwohnbereiche

In den AuBBenwohnbereichen (Balkone, Loggien, Terrassen) ist die Einhaltung des Immissions-
grenzwertes tags der 16. BImSchV von 64 dB(A) im gesamten Gebiet ohne Schallschutzmal3-
nahmen moglich.

4.3.13 Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen

Uber Festsetzungen zur Gestaltung von Hohenunterschieden wird sichergestellt, dass die Topo-
grafie der Freiflachen ohne groRe Briiche gestaltet wird. Aufgrund der bewegten Topographie
und der zum Teil grof3en geplanten Kubaturen sind im Plangebiet Hohenspriinge einschliel3lich
Stitzmauern weitgehend ohne Einschrénkungen mdglich; lediglich entlang der Auf3engrenzen
des Geltungsbereichs und entlang von Grundstiicksgrenzen zu Verkehrsflachen und zu Grinfla-
chen, also fir die 6ffentlich wahrnehmbaren Bereiche, wird eine Vorgabe zur maximalen Héhe
getroffen.

AulBerdem wird eine Hohe von Stiitzmauern definiert, ab der diese zu begriinen sind, um die
negative gestalterische Wirkung héherer Stitzmauern abzumildern.

4.3.14 Klima/ Energieversorgung

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen Energieversorgung sind im Quartier Solaranlagen auf den
Dachflachen mdglich.

4.3.15 Grunordnerische Festsetzungen

Durch die Orientierung der Lage der Gebaude unter anderem am Baumbestand kann ein Teil der
alteren als erhaltenswert eingestuften, in Kapitel 3.2 beschriebenen und in Abb. 8 dargestellten
Baume erhalten bleiben. Aufgrund der angestrebten baulichen Dichte befinden sich die zu erhal-
tenden Baume jedoch fast ausschlief3lich an den Randern des Geltungsbereichs; es missen ins-
gesamt zwei als sehr erhaltenswerte eingestufte Baume (Nr. 36 und Nr. 48 — beides Stiel-Eichen),
neun erhaltenswerte Baume und ca. 75 weitere (d.h. nicht als erhaltenswirdig eingestufte) Laub-
und Nadelbaume mit Stammumféangen tber 80 cm gefallt werden.

Durch die Festsetzung einer flachenhaften Erhaltungsbindung fir Baume und Strducher im Su-
den und Siudosten sowie die Erhaltungsfestsetzung fir vier groR3e Einzelbdume im Westen und
einen im Siuidosten wird die bestehende Eingriinung des Gebiets in wichtigen Bereichen erhalten.
Da im Suden aufgrund der Sichtdreiecke der geplanten Zufahrt und aufgrund der beengten raum-
lichen Verhaltnisse im Osten des geplanten Parkhauses eine Liicke im verbleibenden Baumbe-
stand entstehen wird, wird dort innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von
Baumen und Strauchern eine Baumpflanzung vorgesehen.

An den dem Quartier zugewandten Fassadenseiten, also an der Nord- und Westfassade, ist die
Quartiersgarage mit Kletter- und Rankpflanzen zu begrinen, um auf der vom Stral3enraum aus
sichtbaren Westseite und zur Wohnbebauung im Norden hin eine qualitatvolle Eingriinung dieses
technischen Bauwerks sicherzustellen und einen griinen Quartiersauftakt zu schaffen. Damit die
Berankung funktioniert, sich flachenhaft gut entwickeln kann und langfristig geeignete Standort-
bedingungen hat, werden Vorgaben fur Rankhilfen und fiir die Pflanzdichte gemacht.
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Fur die Erhaltung der entsprechend festgesetzten Baume und Straucher wird eine textliche Fest-
setzung getroffen, um sowohl baubegleitend als auch langfristig den Erhalt dieser Gehoélze si-
cherzustellen. Bereits bei den zeichnerischen Festsetzungen wurde auf méglichst grof3e Ab-
stande der Erhaltungsfestsetzungen zur geplanten Bebauung geachtet. Die Wurzelschutzberei-
che der zu erhaltenden Baume bemessen sich nach DIN 18920 tber die Kronentraufe plus 1,5 m.
Die baubegleitenden Baumschutzmal3nahmen in diesen Bereichen sollten nach der o.g. DIN-
Norm geplant werden. Um sicherzustellen, dass dies fachgerecht erfolgt und die zu erhaltenden
Baume so dauerhaft gesichert werden kénnen, ist eine dkologische Baubegleitung durch eine
fachkundige Person erforderlich (z.B. Baumsachverstandige oder Baumpflegebetriebe).

Um das Gebiet intensiv zu durchgriinen und einen Ersatz fir die zahlreichen, oben quantifizierten
Baumfallungen zu schaffen, werden entlang der FuBwege und in den privaten Freiflachen im WA
tberall dort, wo dies raumlich mdglich ist, Pflanzungen groRer Laubb&ume (Wuchsklasse 1) fest-
gesetzt — insgesamt 42 Stiick. So wird nach der Errichtung des neuen Quartiers wieder ein ahn-
licher Grundcharakter geschaffen wie im Bestand, von dem neben den neuen Bewohnerlnnen
auch die Tierwelt und das Stadtklima profitieren. In beengteren Situationen wird zudem die Pflan-
zung von insgesamt 4 mittelgroRen Baumen (Wuchsklasse 2) festgesetzt.

Um zur benachbarten Bebauung im Osten, Norden und Nordwesten hin eine Eingriinung und
einen Sichtschutz zu schaffen, werden Strauchpflanzungen zeichnerisch festgesetzt. Da in den
meisten Bereichen hierfur lediglich ein schmaler Streifen zur Verfliigung steht, wird lediglich eine
einreihige Pflanzung festgesetzt, die bei Bedarf auch als geschnittene Hecke ausgebildet werden
kann.

Fur die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen gilt die unten aufgefiihrte Pflanzenliste.
Dadurch werden eine hohe gestalterische Qualitdt und eine standortangepasste Pflanzenaus-
wahl sichergestellt. Durch die Festsetzung von Mindest-Pflanzqualitaten fur die zu pflanzenden
Baume und Straucher wird eine friihzeitige raumliche Wirkung der Pflanzungen erreicht und die
Vitalitat und Uberlebensfahigkeit der Pflanzungen dauerhaft sichergestellt.

Um die Bodenversiegelung in den Freiflachen so gering wie méglich zu halten und die Entstehung
S0 genannter Stein-, Kies- und Schottergarten zu verhindern, wird eine Festsetzung zur ver-
pflichtenden Bepflanzung unbebauter und nicht durch Wege, Nebenanlagen etc. eingenommener
Flachen als Vegetationsflachen getroffen.

Im WA sind sowohl Flachdacher und flach geneigte Décher als auch — im Bereich der Hausgrup-
pen — Satteldacher zuldssig. Flachdacher und flach geneigte Dacher sind auf Hauptgeb&uden
ausnahmslos mit einer extensiven Dachbegriindung auszustatten — auch das Dach des Parkhau-
ses. Die Dachbegriinungen kénnen als Pflanzung oder als Ansaat erfolgen, wobei trockenheits-
resistente und standorttypische Arten zu verwenden sind. Die Substratschicht muss auf Haupt-
gebduden mindestens 10 cm und auf Nebengebauden mindestens 6 cm stark sein. Die Dachbe-
grindungen reduzieren den Oberflachenwasserabfluss deutlich, wirken sich hinsichtlich Luft-
feuchte und Temperatur positiv auf das innerdrtliche Klima aus und schaffen neue Lebensrdume
fur Pflanzen und Insekten.

Pflanzenliste

Die folgende Pflanzenliste gilt fir alle verpflichtend vorgegebenen Pflanzungen. Bei der Artaus-
wahl wurde auf dauerhaft gute Entwicklungschancen an den hier relevanten innerstadtischen
Standorten geachtet. Daher sind neben heimischen Gehoélzarten auch einige typische Stadt-
baumarten enthalten; als Grundlage diente die Liste der Gartenamtsleiterkonferenz (GALK).

Baume Wuchsklasse | (> 20 m)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Castanea sativa Esskastanie
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Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Platanus acerifolia
Quercus cerris
Quercus frainetto trump
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platiphyllos

Tilia tomentosa "Brabant’
Ulmus ,Rebona’

Wuchsklasse Il (10-20 m)

Acer campestre

Acer platanoides "Cleveland’
Carpinus betulus

Fraxinus ornus

Malus sylvestris

Pyrus pyraster

Pyrus communis "Beech Hill’
Prunus avium

Salix caprea

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Sorbus domestica

Sorbus x intermedia

Sorbus torminalis

Tilia cordata "Rancho’

Rot-Buche
Gemeine Esche
Platane
Zerreiche
Ungarische Eiche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Silberlinde
Ulme ,Rebona’

Feld-Ahorn
Kegelférmiger Spitzahorn
Hainbuche
Blumen-Esche

Holzapfel

Holzbirne

Birne "Beech Hill’
Vogel-Kirsche

Sal-Weide

Mehlbeere

Eberesche

Speierling

Oxelbeere

Elsbeere

Kleinkronige Winter-Linde

Stréducher fir die festgesetzten Heckenpflanzungen:

Acer campestre
Amelanchier lamarckii
Amelanchier leavis
Amelanchier ovalis
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Cornus mas
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Fagus silvatica
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feld-Ahorn*
Kupfer-Felsenbirne

Kahle Felsenbirne
Felsenbirne

Hasel

Blut-Hartriegel*
Kornelkirsche*

Eingriffeliger Weil3dorn*
Zweigriffeliger Weif3dorn*
Gewodhnliches Pfaffenhtitchen
Rot-Buche (als Heckenpflanze aufgeschult)
Gewohnlicher Liguster*
Heckenkirsche*

Wein-Rose*

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball
Gewodhnlicher Schneeball
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* = schnittvertaglich, verwendbar fir geschnittene Hecken

Kletter- und Schlingpflanzen fir die Begriinung des Parkhauses

Selbstklimmend:

Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii" Wilder Wein

Rankhilfe erforderlich:

Campsis radicans Trompetenblume

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe

Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie

Lonicera in Arten und Sorten Geil3blatt

Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii” Wilder Wein

Rosa in Arten und Sorten Kletterrose (auf hochwiichsige Arten achten)
Wisteria sinensis Wisterie, Blauregen

5 Belange von Natur und Landschaft

5.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung verzichtet, da gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Anderung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Eine Eingriffsbilanzierung und Zuordnung
von Ausgleichsflachen werden demzufolge nicht erforderlich.

5.2 Umweltprtufung / Umweltbericht

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB aufgestellt wird, ist
hier keine Umweltprifung erforderlich.

5.3 Artenschutz

Aufgrund des dichten, arten- und strukturreichen Baumbestandes, der nur in den Randbereichen
erhalten werden kann, wurde ein Gutachten zum besonderen Artenschutz erarbeitet (spezielle
artenschutzrechtliche Prifung, im Folgenden: saP; Biro Tractebel GmbH 2025). Demnach wur-
den im Plangebiet Fortpflanzungs- und Ruhestatten der folgenden saP-relevanten Arten nachge-
wiesen:

e Stieglitz
e Gartenrotschwanz

Die folgenden Arten wurden lediglich als Nahrungsgaste oder im Uberflug beobachtet:

Dohle

Grinspecht

Kuckuck
Mauersegler
Nachtigall

Star
Zwergfledermaus
Breitfligelfledermaus
Zweifarbfledermaus
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Kleiner Abendsegler
Rauhautfledermaus
Langohren

Grof3en Abendsegler
Nymphenfledermaus
Bartfledermaus
Wasserfledermaus
Muckenfledermaus

Die bei Weitem am haufigsten nachgewiesene Fledermausart ist die Zwergfledermaus. Fur diese
und einige andere Arten ist der Dachboden des Bestandsgebaudes potentiell als Quartier geeig-
net, jedoch aufgrund fehlender Einflugmdglichkeiten aktuell nicht besetzt. Das Gutachten emp-
fiehlt daher, den Dachboden wenige Tage vor dem geplanten Abriss durch eine fledermauskund-
liche Fachkraft (6kologische Baubegleitung) kontrollieren zu lassen, die bei Nichtbesatz samtliche
Einflugoffnungen fachgerecht verschlie3t. Sollte ein Besatz festgestellt werden, darf der Abriss
bei Feststellung eines Winterquartieres nur zwischen April und September und bei Feststellung
eines Sommerquartieres nur zwischen Mitte September und Mitte Oktober erfolgen, und in beiden
Fallen nur dann, wenn zweifelsfrei festgestellt wurde, dass sich keine Flederméuse mehr im
Dachboden befinden. AuRerdem muss dann vor dem Abriss ein geeignetes Ausgleichsquartier
neu geschaffen werden, dessen Annahme durch Fledermause durch die 6BB zu Uberprifen und
Zu bestatigen ist.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden hinsichtlich baumbritender Vogelarten wird als Ver-
meidungsmafnahme V1 die Rodung aul3erhalb der Vogelbrutzeit, also nicht zwischen 1. Marz
und 30. September, vorgesehen. Baume, die geeignete Strukturen fiir baumbewohnende Fleder-
mausarten aufweisen, dirfen laut saP nur zwischen Mitte September und Mitte Oktober gefallt
werden (Vermeidungsmalnahme V2). Die Fallung ist durch eine 6kologische Baubegleitung zu
begleiten, die die fraglichen Baume kurz vorher auf anwesende Fledermause Uberprifen muss.

Reptilienarten (z.B. die Zauneidechse) wurden nicht nachgewiesen; diesbeziiglich ist daher keine
Beeintrachtigung zu erwarten.

Um Beeintrachtigungen des Jagdhabitats der zahlreichen festgestellten Fledermausarten zu ver-
meiden, empfiehlt der Gutachter als weitere Vermeidungsmaf3nahme (V4) die Verwendung fle-
dermausfreundlicher Beleuchtung.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden mussen laut saP auf3erdem die folgenden CEF-Mal3-
nahmen umgesetzt werden:

o CEF1: Aufhéngen von 27 Rundnistkasten fiir Fledermausarten als Kompensation flir den
Verlust von 9 Baumhdohlen im Verhaltnis 3:1.

e CEF2: Aufhangen von 10 Flachnistkasten fir Fledermausarten als Kompensation fur den
Verlust von 2 Baumspalten und 8 abplatzenden Rindenbereichen im Verhaltnis 1:1.

e CEF3: Aufhangen von 30 ,wartungsarmen” Rundnistkasten fur die in Baumhohlen bri-
tende Vogelart Gartenrotschwanz (mit spezifischer Fluglochweite: 48x32mm ovalférmig)
als Kompensation fur den Verlust von 9 Baumhdhlen im Verhaltnis 3:1 und 3 Vogelnist-
k&sten im Verhaltnis 1:1.

Die genannten CEF- und Vermeidungsmaflnahmen kdnnen entsprechend der Vorgaben des § 9
BauGB nicht festgesetzt werden.
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6 Das Plangebiet in Zahlen

Flache m?2 %
Allgemeines Wohngebiet 7.984 54
Grinflachen 2.752 18
davon offentliche Grinflachen 296
davon private Griunflachen 2.456
Verkehrsflachen 2.861 19
davon besonderer Zweckbestimmung 1.840
davon StralRenverkehrsflachen 1.021
Flachen fir Gemeinschaftsanlagen 1.460 10
davon Gemeinschaftsgarage 1251
davon sonstige Gemeinschaftsanlagen 209
Gesamtflache 14.848 100

Geltungsbereich
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7 Anlagen

Baugrunduntersuchung, Versickerungsfahigkeit nérdlich Uchenhofer Stral3e, FI.Nr. 926, 926/1
(Gartiser, Germann & Piewak GmbH, 21.04.2021)

BV HalRfurt, Bebauungsvorplanung ,Goldberg West®, Flur-Nr. 923, 926, 926/1, 926/4, Geotech-
nischer Vorbericht zum Bauleitplanverfahren nach DIN 4020 (Schulze + Lang Ingenieurbiro fir
Bodenuntersuchung, 02.02.2026)

Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung, Bebauungsplan ,Goldberg*
Halfurt (IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, 07.04.2021)

Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung, Bebauungsplan ,Goldberg-
West“ Halfurt (IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, 14.07.2025)

Aktenvermerk, Vorschlage fir planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan, Bebau-
ungsplan ,Goldberg-West* Hal¥furt (IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, 12.02.2026)

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung fur den Bebauungsplan Goldberg-West Hal3furt (Trac-
tebel GmbH, 06.11.2025)

Nurnberg, 28.04.2026
Bearbeitet:

Planungsbiro Vogelsang: Mara Neidlinger M.Sc.
Landschaftsplanung Klebe: Dipl.-Ing. Sebastian Klebe

in Zusammenarbeit mit der Stadt HaRRfurt
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