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1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren

Die Stadt Hammelburg hat zur Schaffung neuer Gewerbe-, Sondergebiets- und Ge-
meinbedarfsflachen innerhalb der am sidlichen Stadtrand gelegenen Entwicklungs-
flache ,,Hochstein Sud", bereits im Jahr 2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes
HA-bpl-22 ,Hochstein Sid, Sondergebiet Wasserhaus™ beschlossen, um hierdurch
ein Angebot flir Gewerbeunternehmen zur Verfligung zu stellen und die stadtebau-
liche Entwicklung zu férdern.

Nachdem eine entsprechende Anfrage vorliegt, soll nunmehr innerhalb des Gebie-
tes einem ortsansassigen Handels- und Dienstleistungsbetrieb die Méglichkeit zur
Expansion und Standortverlagerung in das Areal ,,Hochstein Sud" er6ffnet werden.
Erganzend ist im raumlichen Zusammenhang die Realisierung zusatzlicher Gewer-
benutzungen vorgesehen. Aufgrund des Standortes besteht zudem die Mdéglichkeit
die Nutzung und Weiterentwicklung des im Plangebiet befindlichen Veranstaltungs-
gebaudes ,,Wasserhaus" planungsrechtlich abzusichern.

Da es sich bei dem Planareal um einen AuBenbereich handelt und sich die Planung
nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hammelburg entwickelt,
ist zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und als rechtssicherer stadtebauli-
cher Rahmen flr eine kunftige Bebauung und Nutzung, die Aufstellung eines qua-
lifizierten Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB! sowie die Anderung des
stadtischen Flachennutzungsplanes vorgesehen (Parallelverfahren).

Allgemeines Planungsziel ist die Ausweisung von Sonstigem Sondergebiet flr groB3-
flachige Handels- und Dienstleistungsbetriebe, beschranktem Gewerbegebiet sowie
einer Gemeinbedarfsflache flr kulturelle Zwecke, inklusive der hierfur erforderli-
chen Verkehrs-, Versorgungs-, Grin- sowie Ausgleichs- und Ersatzflachen. Bei dem
an der Kissinger StraBe gelegenen Vorhabengebiet handelt es sich um landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke sowie das Bestandsareal ,Wasserhaus". Westlich
verfigt die Stadt Hammelburg Uber die rechtsverbindlichen Bebauungspldane
,Hochstein Sud, Schulcampus®™ und ,Hochstein Sud, BA III, Mischgebiet".

1.2 Planungsauftrag

Der Stadtrat der Stadt Hammelburg hat am 17.07.2024 den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan HA-bpl-22 ,Hochstein Sid, Sondergebiet Wasserhaus" so-
wie die korrespondierende 31. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt
Hammelburg im Parallelverfahren gefasst und das notwendige Bauleitplanverfah-
ren eingeleitet.

Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen und der Durchfiihrung des Bauleit-
planverfahrens wurde das Planungsbliro fir Bauwesen, Bautechnik-Kirchner, be-
auftragt. In der Sitzung vom 04.02.2026 wurde der Vorentwurf des Bebauungspla-
nes vom Stadtrat der Stadt Hammelburg anerkannt.

! Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03. November 2017, zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2025
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1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bestehende Bebauungsplane
Die Stadt Hammelburg verfliigt im Bereich ,Hochstein Sud" aktuell Gber folgende
rechtsverbindliche Bebauungsplane:

« HA-bpl-21 ,Hochstein Siid, Schulcampus" mit 1. Anderung Bebauungsplan ,Sportzent-
rum-Neufassung®, i.d.F.v. 11.06.2024, rechtskradftig mit Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses am 09.08.2024

 HA-bpl-23 ,Hochstein Siid, BA III, Mischgebiet®, i.d.F.v. 11.06.2024, rechtskraftig mit
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 09.08.2024

a .
T — S
T

Planteile mit Geltungsbereichen der Be-
bauungspléne ,Hochstein Std"?

-
8

T

Beide Areale wurden bereits
bzw. werden aktuell tief- und
straBenbaulich erschlossen.
Eine Teilflache des Mischgebie-
tes wurde bereits bebaut (Mer-
kur-Bank). Aktuell entstehen
auf dem Schulcampus-Gelande =
ein Gymnasium mit Mensa, -
Zweifachsporthalle und Sport- =
anlagen. - 1L

B -- -—-“!-‘-

Bebauungsplan HA-bpl 22 ,Hochstein Sid, Sondergebiet Wasserhaus"

Die Stadt Hammelburg mdéchte mit der vorliegenden Bauleitplanung die stadtebau-
lichen Ziele flr einen weiteren Teilbereich des Gebietes ,,Hochstein-Sud" planungs-
rechtlich absichern und damit einen rechtssicheren stadtebaulichen Rahmen fur
eine klnftige Bebauung und Nutzung bieten. Das hierflir Giberplante Areal erstreckt
sich im norddstlichen Anschluss an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fur

2 Quelle: Stadtbauamt Hammelburg
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den Schulcampus und ist aus bauplanungsrechtlicher Sicht als AuBenbereich zu
beurteilen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes notwendig. Der Bebauungsplan
sieht fur die geplante ErschlieBung und Bebauung Festsetzungen flir Sonstiges Son-
dergebiet flr groBflachige Handels- und Dienstleistungsbetriebe, fliir (beschrank-
tes) Gewerbegebiet sowie Flache flir den Gemeinbedarf (Musik), fur Verkehrsfla-
chen, fur Versorgungsanlagen und fur Grunfladchen vor. Flir natur- und artenschutz-
rechtlich sowie wasserrechtlich erforderliche Ausgleichs- und Ersatzflachen, werden
extern gelegene Grundstlicke in den Gemarkungsgebieten der Stadt Hammelburg
sowie der Stadtteile Obereschenbach, Morlesau, Untererthal und Obererthal in den
Bebauungsplan integriert.

Flachennutzungsplan der Stadt Hammelburg

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hammelburg, ist der geplante Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache (W), Gemeinbedarfsflache
~Musik®, Grinflache, Verkehrsflache und Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

.

Planauszug wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Hammelburg mit Darstellung Anderungsgebiet3

Um den Bebauungsplan ,Hochstein Sitd, Sondergebiet Wasserhaus™ aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB), ist es erforderlich den Fla-
chennutzungsplan seiner 31. Anderung zu unterziehen. Das Anderungsverfahren
wird zeitgleich mit der Bebauungsplanaufstellung durchgeftuhrt (Parallelverfahren

3 Quelle: Stadtbauamt Hammelburg
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gem. § 8 Abs. 3 BauGB). Auf der Grundlage des Bebauungsplanes, ist in diesem
Rahmen die Anpassung des Flachennutzungsplanes flir den Bereich des Vorhabens,
mittels Darstellung von Flachen flr Sonstiges Sondergebiet flir groBflachige Han-
dels- und Dienstleistungsbetriebe, Gewerbegebiet, Gemeinbedarfs-, Verkehrs- und
Entsorgungsflachen vorgesehen.

1.4
GroBe:

Lage:

Lage, GroBBe und Nutzung des Plangebietes

Geltungsbereich 1 (Plangebiet SO Wasserhaus): ca. 3,684 ha
Geltungsbereich 2 (Ausgleich Hochwasserschutz): ca. 0,050 ha
Geltungsbereich 3 (Ausgleich Natur und Arten): ca. 0,857 ha
Geltungsbereich 4 (Ausgleich Natur und Arten): ca. 0,308 ha
Geltungsbereich 5 (Ausgleich Natur und Arten): ca. 0,500 ha
Geltungsbereich 6 (Ausgleich Natur und Arten): ca. 0,703 ha

Geltungsbereich 1: Stadtisches Entwicklungsgebiet ,Hochstein
Sud" am Siudostrand des Stadtgebietes von Hammelburg, Bereich
~Wasserhaus", entlang der Kissinger StraBe, norddstlich angren-
zend an den neu entstehenden Schulcampus Hammelburg; Sidlich
befindet sich kleinrdumig Ackerland, im Anschluss die Bundes-
straBe B 287, dahinter die Saaleaue der Frankischen Saale. Im
Nordosten befindet sich die ZubringerstraBe von der B 287 nach
Hammelburg (Kissinger StraBe), dahinter liegen landwirtschaftlich
genutzte Flachen im AuBenbereich. Die im Nordwesten angrenzen-
den Grundstlicke werden aktuell mit den ErschlieBungsanlagen flr
das Gesamtgebiet ,Hochstein Sid" bebaut (Leitungen, Erschlie-
BungsstraBen, Kreisverkehrsanlage). Dahinter befinden sich bis
zum Standort des E-Centers weitere landwirtschaftliche Nutzfla-
chen. Unmittelbar westlich des Geltungsbereiches werden zur Zeit
die baulichen Anlagen des Schulcampus errichtet. Stiddstlich Gber-
streichen die Grenzen des amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes der Frankischen Saale sowie des Landschafts-
schutzgebietes Bayer. Rhén den Geltungsbereich; Gelandehdhen
von ca. 178 - 187 m . NHN, mittlere Gelandeneigung ca. 5,7 %
von Nordwest nach Sitdost

Geltungsbereich 2: etwa 560 m suddstlich Geltungsbereich 1, Saa-
leaue in der Flur ,Kirchengrund®, Uferbereich der Frankischen
Saale; nordwestlich Anwandweg mit Wiesenflachen, siiddstlich Ge-
wasserbett der Frankischen Saale, dahinter weitere Wiesen- und
Gehdlzflur; Uberschwemmungsgebiet der Frankischen Saale und
Landschaftsschutzgebiet ,Bayer. Rhén"; Gelandehdhe ca. 178 m (.
NHN.

Geltungsbereich 3: ca. 1 km nordwestlich des Stadtteiles Unterert-
hal, Nordosthang der Erhebung Altenberg (Seitental der Thulba),
Ubergangsbereich der weitrdumigen Ackerflur zu einem westlich
gelegenen Waldgebiet; Gelandehdéhen von ca. 251 - 258 m 4. NHN

Geltungsbereich 4: ca. 350 m noérdlich des Stadtteiles Seeshof,
landwirtschaftliche Nutzflachen im Bereich der Gberwiegend bewal-
deten Hange der Erhebungen Staubberg und Schellkopf; Land-
schaftsschutzgebiet Bayer. Rhén; Stdosthang, Gelandehdhen von

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbiro fir Bauwesen = Raiffeisenstrae 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Gemarkung:

Grundstlcke:

Best. Nutzung:

ca. 273 - 279 m u. NHN

Geltungsbereich 5: zwischen den Stadtteilen Diebach und Mor-
lesau, etwa 500 m sudwestlich der ,Neumduhle®, Flurbereich ,Ta-
schenécker"®, Ubergangsbereich zur Tallage der Frankischen Saale;
Landschaftsschutzgebiet ,Bayer. Rhéon", Bodendenkmal; Nordost-
hang, Gelandehdéhen von ca. 204 - 209 m G. NHN

Geltungsbereich 6: etwa 600 m westlich des Stadtteiles Ober-
eschenbach, am Stidhang der Erhebung Bodenberg, nérdlich der B
27, Rand des Naturschutzgebietes ,Sodenberg-Gans™ und des
gleichnamigen Fauna-Flora-Habitat-Gebietes, im Bereich biotop-
kartierter sowie im Okokonto erfasster Flachen (Streuobst, Gebii-
sche, Trockenstandorte); Gelandehdhen von ca. 241- 254 m Q.
NHN

Geltungsbereiche 1 und 2: Hammelburg
Geltungsbereich 3: Untererthal
Geltungsbereich 4: Obererthal
Geltungsbereich 5: Morlesau
Geltungsbereich 6: Obereschenbach

Geltungsbereich 1: FIL.Nr. 3282, Teilflachen FI.Nrn. 675/1, 2340,
2351, 2352, 2353, 3283, 3284, 3287/3, 3288, 3289 und 3290
Geltungsbereich 2: Teilflachen FI.Nrn. 3248 und 3249/1
Geltungsbereich 3: FI.Nr. 1002

Geltungsbereich 4: FI.Nr. 1330

Geltungsbereich 5: Teilflache FI.Nr. 326

Geltungsbereich 6: FI.Nr. 1103

Geltungsbereich 1: landwirtschaftliche Nutzflachen (Griinland,
Ackerflachen), AsphaltstraBen inkl. grasbewachsene Seitenstrei-
fen, asphaltierte und geschotterte Flur- und Anwandwege, Grin-
weg, Veranstaltungsgebaude ,Wasserhaus" inkl. Nebengebaude
sowie asphaltierte und geschotterte Zufahrts- und Parkflachen,
strukturarmes Privatgrin inkl. Einzaunung, Laubbdaume und He-
cken

Geltungsbereich 2: grasbewachsener Anwandweg, Uferbereich der
Frankischen Saale, Baum- und Strauchbestand (Galerieauwald),
umliegend landwirtschaftlich genutztes Grinland

Geltungsbereich 3: intensiv bewirtschaftete Ackerflache, nérdlich
und sudlich begrenzt durch Anwandwege, westlich angrenzend
Ackerflachen, dahinter Wald, dstlich intensiv bewirtschaftete Feld-
flur

Geltungsbereich 4: intensiv bewirtschaftete Ackerflache, sidwest-
lich und norddstlich begrenzt durch Anwandwege, umliegend in-
tensiv bewirtschaftete Feldflur

Geltungsbereich 5: Teil einer intensiv bewirtschafteten Ackerfla-
che, westlich und sudlich begrenzt durch Anwandwege, &stlich
Flurgraben, ndrdlich Schotterweg mit Feldgehdlz, dahinter Feldflur
und Frankische Saale

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbiro fir Bauwesen = Raiffeisenstrae 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Geltungsbereich 6: intensiv bewirtschaftete Ackerflache, westlich
und 6stlich begrenzt durch Anwandwege, nérdlich und sudlich wei-
tere Ackerflursticke sowie B 27,

nordwestlich biotopkartierte

Streuobst- und Heckenbestande auf grasbestandenen Flachen

Gepl. Nutzung: Geltungsbereich 1: Bauflachen flir Sonstiges Sondergebiet flr
groBflachige Handels- und Dienstleistungsbetriebe, beschranktes
Gewerbegebiet, Gemeinbedarfsflache flr kulturellen Zwecken die-
nende Gebaude, offentliche und private Verkehrsflachen, Versor-
gungsflache fir Strom, Ver- und Entsorgungskabel und -leitungen,

offentliche Grinflachen

Geltungsbereich 2: Flache flr Retentionsraumausgleich, Wege-

und Boschungsflache entlang Frank. Saale

Geltungsbereiche 3 bis 6: natur- und artenschutzrechtliche Aus-
gleichs- bzw. Ersatzflachen (CEF-MaBnahmen Feldvdgel), feldvo-

gelfreundlich bewirtschaftete Ackerbrachen und/oder Blihflachen

1.5 Ubersichtslagepline (unmaBstiblich)

Ubersicht Geltungsbereiche

2 =
Geltungsbereich 3 Q Obererthal

+ | Windhedrm

Geltungsbereich 5

Geltungsbereich 4 s

Untererthal

] =l 3 i

]

©

Geltungsbereich 6

(=

Diebach =5 \

3 Untereschenbach $ N

HAMMELBURG

a7

Geltungsbereich 1

Obereschenbach

Karte Standard Grau mit Darstellung der Geltungsbereiche4

4 Quelle Karte: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung

Geltungsbereich 2
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EinzelUbersicht

HAMMELBURG

Geltungsbereich 2

T
e

Geltungsbereich 3

0%
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Karten Standard Grau mit Darstellung der Geltungsbereiche5

5 Quelle Karten: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbildausschnitt / 3D-Darstellung

Geltungsbereich 1
des Bebauungsplanes

6 Quelle Luftbilder: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Geltungsbereich 1
des Bebauungsplanes

3D-Darstellungen Plangebiet (Luftbild mit visualisierter Bestandsbebauung)7

1.7 Vorabstimmung

Bereits im Rahmen der Grundlagenermittlung zur vorliegenden Bauleitplanung
wurde deutlich, dass aufgrund der raumlichen Lage des Plangebietes sowie ange-
sichts der konkret festzusetzenden Nutzung innerhalb des Bebauungsplangeltungs-
bereiches, verschiedene planungsrelevante Belange im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB
zu bericksichtigen sind. Zusatzliche Erkenntnisse lagen durch die benachbarten
rechtsverbindlichen Bebauungsplane vor.

Um allgemeine Planungssicherheit zu erlangen, wurden Art und Umfang des Vor-
habens im Rahmen verschiedener Gesprache mit folgenden Behérden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange abgestimmt, sowie die grundsatzlichen Planungs-
erfordernisse erortert.

= Regierung von Unterfranken, SG Regional-/Landesplanung und Stadtebau

= Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

= Staatliches Bauamt Schweinfurt, StraBenbauamt

= Polizeiinspektion Hammelburg

= Landratsamt Bad Kissingen, Baurecht, Bauleitplanung

= Landratsamt Bad Kissingen, Untere Naturschutzbehérde

= Landratsamt Bad Kissingen, Wasserrecht

Die aus der Vorabstimmung gewonnenen Erkenntnisse, insbesondere zu den bau-
leitplanerischen Auswirkungen auf

= die Lage im Uberschwemmungsgebiet der Frankischen Saale und die diesbe-
zlglichen wasserrechtlichen Anforderungen,

7 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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= die Verkehrssicherheit und den Verkehrsfluss in Verbindung mit der Zufahrt
auf die Kissinger StraBBe sowie weiterfiihrend auf die B 287,

= die Zulassigkeit der Nutzungen im Hinblick auf die Grundsatze und Ziele der
Landes- und Regionalplanung sowie die stadtebauliche Entwicklung,

= die Grundsatze des Natur- und Artenschutzes und die hierfir erforderlichen
Ausgleichsflachen,

sind in den Bebauungsplanentwurf eingeflossen oder waren Grundlage flr ergan-
zende Voruntersuchungen und Fachgutachten.
1.8 Voruntersuchungen/Fachgutachten

Aufgrund der allgemein bekannten Vorbelastung des Gebietes bzw. der durch die
Vorabstimmung gewonnenen Erkenntnisse, wurden verschiedene Voruntersuchun-
gen durchgefiihrt und Fachgutachten ausgearbeitet.

Voruntersuchungen:

= Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt in mittelbarer Nachbarschaft zu bekannten Bodendenkmalen
aus der frihgeschichtlichen und mittelalterlichen Siedlungszeit.

Zur allgemeinen Planungssi-
cherheit wurden deshalb im
Vorfeld zur Bauleitplanung ar-
chaologische Voruntersuchun-
gen, unter Beteiligung des
Bayer. Landesamtes fur Denk-
malpflege und der Unteren
Denkmalschutzbehérde durch-
geflhrt.

Dabei wurden keine archdolo-
gisch relevanten Befunde fest-
gestellt. Somit sind von Seiten
der Bodendenkmalpflege keine
weiteren MaBhahmen zu veran-
lassen. Die untersuchten Fla-
chen des Bebauungsplanes wur-
den zur bauseitigen Nutzung
freigegeben.

Abbildung: Lageplan Untersuchunt_;sflé’:ichen8

Es wird jedoch festgestellt, dass in nicht untersuchten Bereichen trotzdem noch
unerwartet Bodendenkmaler auftauchen kdénnen®. Eventuell zu Tage tretende Bo-
dendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fur Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde.

Im Bebauungsplan wurde ein Hinweis bezliglich der Vorgehensweisen zum konkre-
ten Bodendenkmalschutz eingefligt.

8 Quelle: Anderungsanzeige MaBnahme der Bodendenkmalpflege vom 24.06.2025, Anlage M-2025-12541_0
Hammelburg, KG: Wasserhaus, VU-2025, Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege
° Quelle: Landratsamt Bad Kissingen, Untere Denkmalschutzbehérde, Schreiben vom 05.11.2025
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= Kampfmittel

Hammelburg war im 2. Weltkrieg gegen Kriegsende von mindestens 10 taktischen
Luftangriffen der Alliierten betroffen. Ziele waren das Stadtgebiet, der Bahnhof und
Verkehrsziele in der Region. Unmittelbar vor der Einnahme Hammelburgs wurde
das Stadtgebiet mit Artillerie beschossen und die Saalebrlicke gesprengt.

Im Vorgriff zu den bodendenkmalpflegerischen Untersuchungen, wurde aufgrund
des mdglichen Kampfmittelverdachts, eine kampfmitteltechnische Gefahrdungsab-
schatzung durch eine Luftbildauswertung mit historischer Recherche durchgeflihrt.

=in
l. IR ‘\'é‘{;;.‘

oy | : AUSWERTUNGSGEBIET

| . W

j

2 o0 - - — !
& Hammelburg

Abbildung des Artilleriebeschusses sowie Luftbild des Auswertungsgebietes vom 17.02.194510

Dabei wurde deutlich, dass das zur Zeit des 2. Weltkrieges landwirtschaftlich ge-
nutzte Untersuchungsgebiet nicht von Bombardierungen betroffen war. GemaBi
dem Ergebnis der Auswertung wurde keine potentielle Kampfmittelbelastung fur
das Plangebiet des Bebauungsplanes festgestellt. Fir eine Kampfmittelrdumung
besteht kein Handlungsbedarf.

Im Bebauungsplan wurde ein allgemeiner Kampfmittelhinweis eingefligt.
Gutachten:
= Verkehrsgutachten

Mit der Realisierung des gesamten Entwicklungsgebietes ,Hochstein-Sud" (Misch-
gebiet, Schulcampus mit Gymnasium, Realschule, Férderschule und Sportanlagen
sowie Busbahnhof, Sonder- und Gewerbegebiet ,Wasserhaus™) am Hammelburger
Stadtrand, ist eine allgemeine Verkehrszunahme zu erwarten. Zur Ermittlung des
Gesamtverkehrsaufkommens sowie zur Prifung der Leistungsfahigkeit der relevan-
ten Knotenpunkte, wurde ein Verkehrsgutachten von einem hierflir geeigneten
Fachbdiro erstellt.

10 Quelle: Auswertungsprotokoll, Kampfmittelrisikoprifung durch kombinierte Luftbild- und Aktenauswertung,
Hammelburg, ,Hammelburg, Hochstein Siid-Sondergebiete®, vom 11.12.2024, Luftbilddatenbank Dr. Carls
GmbH, Estenfeld
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Aufgrund des prognostizierten Verkehrs wird in diesem Rahmen die Errichtung ei-
ner Lichtsignalanlage am siddstlich des Plangebietes gelegenen Knotenpunkt ,Ein-
muindung B 287/Kissinger StraBe" erforderlich!! (sh. hierzu auch Ziffer 1.10).

= Artenschutzgutachten

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben, sind bereits im Rahmen der Bau-
leitplanung die Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte und national gleich-
gestellte Tier- und Pflanzenarten zu Uberprifen. Zur Beurteilung, ob dem Bebau-
ungsplan die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG*? entge-
genstehen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) von einem
hierflir geeigneten Fachblro durchgefihrt.

Die im Zuge der Prifung festgestellte Beeintrachtigung von Offenland- und Grun-
landhabitaten flr feld- und wiesenbriitende Vogelarten sowie von Zauneidechsen-
lebensraum, begriindet die Festsetzung von spezifischen ArtenschutzmaBnahmen
zur Vermeidung oder Minderung von Gefahrdungen geschitzter Vogel- und Repti-
lienarten.

Die hierzu notwendigen Regelungen wurden in den Planentwurf und die Begrin-
dung integriert. Der erarbeitete Fachbeitrag ist Bestandteil der Bebauungsplanung.

1.9 Ausnahmsweise Zulassung der Ausweisung neuer Baugebiete ge-
maB § 78 Abs. 2 WHG

Die siidéstliche Flache des Geltungsbereiches liegt im amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Frankischen Saale bzw. (iberschneidet die festgesetzte HQ
100-Linie. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer
Baugebiete im AuBenbereich in Bauleitpléanen untersagt (§ 78 Abs. 1 WHG?!3).

GemaB § 78 Abs. 2 WHG kann die zustandige Behorde flr die Bauleitplanung jedoch
eine Ausnahme zulassen, wenn die Voraussetzungen eines insgesamt 9-stufigen
Kriterienkataloges eingehalten werden kdnnen. Voraussetzung ist in diesem Zusam-
menhang u.a., dass die ,Hochwasserrickhaltung nicht beeintrachtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Rlckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich aus-
geglichen wird".

Der verlorengehende Retentionsraum soll vorliegend durch die Abflachung des Ufers
der Frankischen Saale auf den Grundstlicken FI.Nr. 3248 und 3248/1 ausgeglichen
werden (= Geltungsbereich 2 des Bebauungsplanes).

Mit Bescheid des Landratsamtes vom 04.06.2025'* wurde dem Ausnahmeantrag
der Stadt Hammelburg entsprochen, und die Genehmigung flr die Ausweisung des
Gebietes mit Auflagen erteilt.

Die MaBnahme wurde bereits baulich umgesetzt, sodass den dahingehenden was-
serrechtlichen Anforderungen an den Bebauungsplan vollumfanglich entsprochen
wird.

Quelle: Verkehrsgutachten Objektentwicklung Hammelburg mit erganzenden Untersuchungen, Stand
18.07.2025, Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG, HansastraBe 40, 80686 Miinchen

12 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom
23. Oktober 2024

13 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 09. Januar 2026

14 Bescheid des Landratsamtes Bad Kissingen, Untere Wasserbehorde, Az. 41-6451/1-E228/hei, 15.10.2025
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Abbildungenls: Lage-
plan und Schnitt fur Ge-
landeregulierung am Ufer
der Frankischen Saale

1.10 Fachplanungen

ErschlieBung des Entwicklungsgebietes ,Hochstein Sud" sowie Errichtung einer
Linksabbiegespur fiir den Bebauungsplan ,,Hochstein Siid, Sondergebiet Wasser-
haus™

Die Planungen fur die ErschlieBung des Gesamtareals ,Hochstein Std"™ wurden be-
reits abgeschlossen. Diese bilden auch die Grundlage fir die ver- und entsorgungs-
technische Anbindung und die Zufahrt (rickwartig) zum vorliegenden Bebauungs-
planareal.

Der 1. Bauabschnitt, einschlieBlich der gesamten ErschlieBungsanlagen flr das
Mischgebiet bei der Merkurbank, wurde bereits hergestellt. Aktuell laufen die Tief-
und StraBenbaumaBnahmen fir den 2. Bauabschnitt, inkl. der Herstellung der Ent-
wasserungsanlagen und Versorgungsleitungen. Darauffolgend wird der 3. Bauab-
schnitt mit Busbahnhof fir den Schulcampus und Kreisverkehr auf der Kissinger
StraBe ausgebaut.

Abbildungenm:
Lagepldne StraBenbau mit BA 1, BA 2 sowie Busbahnhof

15 Quelle: Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 2 WHG, Stand 04.06.2025, Ingenieur- und Archi-
tekturbiiro Baunach & Partner mbH, Wiirzburger StraBe 52, 97264 Helmstadt

6 Quelle: tief- und straBenbautechnische ErschlieBung des Planungsareals ,Hochstein Stud" der Stadt Hammel-
burg / Neubau einer zentralen Omnibushaltestelle Schulcampus Hochstein in Hammelburg, Bautechnik-Kirchner,
Planungsbiro flr Bauwesen
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Die technische StraBenbauplanung der flr den Bebauungsplan ,Hochstein Sid,
Sondergebiet Wasserhaus" bendétigten Linksabbiegespur, wurde ebenfalls bereits
erstellt. Auf dieser Grundlage soll zeitgleich mit dem 3. Bauabschnitt ,,Hochstein
Sud" ein entsprechender StraBenausbau erfolgen.

/.

Abbildungl7: Lageplan StraBenbau mit Kreisverkehrsanlage und Linksabbiegespur

Da der vorliegende Bebauungsplan von den BaumaBnahmen und Planungen un-
mittelbar betroffen ist bzw. die notwendigen bauordnungsrechtlichen Vorausset-
zungen hierfur schafft, wurde der Planentwurf hierauf explizit abgestimmt.

Mit dem Ausbau wird gewahrleistet, dass die erforderliche straBenbauliche Infra-
struktur fur die Nutzung und Bebauung des Plangebietes ,Hochstein Stid, Sonder-
gebiet Wasserhaus" bereitgestellt wird.

Ertiichtigung des Knotenpunktes B 287/Kissinger StraBBe

Die Fachplanung (inkl. Sicherheitsaudit) fur die erforderliche Errichtung einer Licht-
signalanlage an der best. Einmindung der BundesstraBe B 287 in die Kissinger
StraBe wird aktuell erstellt bzw. durchgeftuhrt. Die UmbaumaBnahmen sollen eben-
falls im Zuge des 3. Bauabschnittes ,Hochstein Sud" realisiert werden.

\\5 N

Luftbildkarte Einmindung B 287 / Kissinger StraBe!8

7 Quelle: tief- und straBenbautechnische ErschlieBung des Planungsareals ,Hochstein Stud" der Stadt Hammel-
burg / Linksabbiegespur Hochstein Sid, Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen
8 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbiro fir Bauwesen = Raiffeisenstrae 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-20-

/¢ .' Bebauungsplan HA-bpl-22 ,HOCHSTEIN SUD, SONDERGEBIET WASSERHAUS*, Hammelburg
! - Begriindung mit Umweltbericht

Damit wird letztlich den im Verkehrsgutachten empfohlenen MaBnahmen entspro-
chen, sodass sichergestellt wird, dass nachteilige Auswirkungen auf die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Ubergeordneten BundesstraBBe vermieden
werden.

1.11 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt unter Beachtung der Ziele und Grund-
satze der Raumordnung, insbesondere des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP)*° sowie des Regionalplans der Region Main-Rhon (RP3)2°,

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern gibt als Ubergeordneter Rahmen die
Leitlinien fir eine nachhaltige Raumentwicklung vor. Von besonderer Relevanz flr
die vorliegende Planung sind die Grundsatze des Flachensparens, der Vorrang der
Innenentwicklung sowie das Anbindegebot zur Vermeidung von Zersiedelung.
Demnach sind neue Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an bestehende Sied-
lungseinheiten zu entwickeln und funktional in den Siedlungszusammenhang zu
integrieren.

Die Stadt Hammelburg ist im LEP als Mittelzentrum gefuhrt und liegt im allgemei-
nen landlichen Raum. Dieser ,soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstédndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann, seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zu-
mutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstédndige Siedlungs- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und seine landschaftliche Vielfalt sichern kann“. Der
Raum um Hammelburg ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf fest-
gelegt. Raume mit besonderem Handlungsbedarf sind dabei ,Teilrdume mit wirt-
schaftsstrukturellen oder soziobkonomischen Nachteilen sowie TeilrGdume, in denen
eine nachteilige Entwicklung zu befirchten ist". Diese Teilrdume sind vorrangig zu
entwickeln, um gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in Bayern zu ge-
wahrleisten. Dies gilt bei Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge, der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte so-
wie diesbezlglicher FérdermaBnahmen und der Verteilung der Finanzmittel.

Vorliegend handelt es sich um eine Entwicklung im AuBenbereich. Mit dem geplan-
ten Bauplatzangebot sollen auf einem begrenzten Areal, Méglichkeiten flir den Bau
von Handels- und Dienstleistungsbetrieben und nicht stérenden Gewerbebetrieben
geschaffen werden. Am Standort kénnen auf diese Weise die Lebens- und Arbeits-
bedingungen in Hammelburg gestarkt werden.

Im Zuge einer frihzeitigen Abstimmung mit der Regierung von Unterfranken wurde
die landesplanerische Einordnung des Vorhabens gepruft. Dabei wurde seitens der
Hoheren Landesplanungsbehoérde festgestellt, dass das Plangebiet trotz seiner Lage
im AuBenbereich, aufgrund der bestehenden funktionalen und raumlichen Verflech-
tungen mit angrenzenden Siedlungs- und Nutzungsstrukturen, als integriert im
Sinne der landesplanerischen Zielsetzungen bewertet werden kann. Damit wird
dem Anbindegebot des LEP Rechnung getragen und eine Zersiedelung der Land-
schaft vermieden.

% Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.06.2023
20 Regionalplan der Region Main-Rhén (3), Stand 30.01.2024
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Regionalplanung

Der Regionalplan der Region Main-Rhdn konkretisiert die landesplanerischen Ziel-
setzungen und trifft Festlegungen zur Siedlungsentwicklung sowie zur Sicherung
von Freiraumen und konkurrierenden Nutzungen. Die Ziele des Regionalplans sind
verbindlich zu beachten, wahrend die Grundsatze in die bauleitplanerische Abwa-
gung einzustellen sind.

GemaB dem RP 3 soll das zwischen den einzelnen Teilen der Region bestehende
Gefalle der Lebens- und Arbeitsbedingungen vermindert und es soll eine nach-
drickliche Starkung der Gesamtentwicklung angestrebt werden (Grundlagen der
Regionalen Entwicklung Ziel A1, Nr. 2 des RP 3). Die Stadt Hammelburg soll, nach
Auffassung des Regionalen Planungsverbands Main-Rhén, gemal dem allgemeinen
Ziel zur Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen, mit Vorrang
entwickelt werden. Hierdurch soll gleichzeitig die kulturelle und soziale Situation
gestarkt und der Abwanderung der Bevdélkerung entgegengewirkt werden. Die er-
forderlichen infrastrukturellen und bauleitplanerischen MaBnahmen haben jedoch
auch hier auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und auf die Erfordernisse
eines sparsamen Umgangs mit der Flache Ricksicht zu nehmen (Raumstruktur
Landlicher Raum, Ziel A II, Nr. 2.2 des RP 3).

Auch ist Hammelburg Schwerpunktort der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung
der regionalen Wirtschaftsstruktur®. Neben der Sicherung der zentral6rtlichen Ver-
sorgung kommt der Erhaltung und dem Ausbau der Arbeitsplatzzentralitat groBe
Bedeutung zu (Ausbau als Arbeitsplatzschwerpunkt Ziel A III, Nr. 2.3.3). Zudem
soll die gute Ausstattung Hammelburgs im Bildungswesen und kulturellen Bereich
gesichert und weiter gestarkt werden.

Mit der Planung werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Ge-
werbegebiet gemaB § 8 BauNVO, ein Sondergebiet flr einen AgrargroBhandelsbe-
trieb mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m2 sowie erganzende branchentypi-
sche Nutzungen geschaffen. Zusatzlich wird fir das vorhandene Veranstaltungsge-
baude ,Wasserhaus" eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
kulturelle Einrichtungen (Musik) gesichert. Die Planung dient damit der Starkung
der ortlichen Wirtschaftsstruktur, der Sicherung agrarwirtschaftlich gepragter Han-
delsstrukturen sowie der sozialen und kulturellen Infrastruktur.

Im Hinblick auf die landesplanerischen Vorgaben zum Einzelhandel ist festzustellen,
dass durch das Vorhaben keine Uberértlich raumbedeutsame Agglomeration von
Einzelhandelsbetrieben zu erwarten ist. Die geplante Verkaufsflache sowie die
branchenspezifische Ausrichtung des AgrargroBhandelsbetriebs begriinden keine
zentrenrelevante Einzelhandelsfunktion im klassischen Sinne. Auch im Zusammen-
wirken mit den im Umfeld vorhandenen Nutzungen ist keine Agglomeration grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe erkennbar, die in ihrer Gesamtheit zu einer raum-
bedeutsamen Konzentration flihren kénnte. Eine Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder eine wesentliche Umlenkung von Kaufkraft ist daher nicht
Zu erwarten.

Die Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen wird auf das erforderliche MaB
begrenzt. Durch die Blndelung der vorgesehenen Nutzungen (Gewerbe, agrari-
scher Handel, Gemeinbedarf) an einem Standort, wird einer dispersen Siedlungs-
entwicklung entgegengewirkt. Belange des Natur-, Landschafts- und Hochwasser-
schutzes werden im weiteren Verfahren berlcksichtigt und stehen der Planung
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.
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Insgesamt entspricht die Planung den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.
Unter Berlicksichtigung der positiven landesplanerischen Vorbewertung, stellt sie
eine nachhaltige, funktional begriindete und raumlich integrierte Entwicklung dar
und ist mit den Vorgaben des LEP Bayern sowie des Regionalplans der Region Main-
Rhén vereinbar.

1.12 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

1.12.1 Stadtebau

1.12.1.1 Stidtebauliches Flichen- und Verkehrskonzept?!

Veranlasst durch das vom Land-
kreis Bad Kissingen getragene
Schulprojekt flir den Neubau des
,Schulcampus Hammelburg®,
wurde im Jahr 2021 fir den ge-
samten Bereich sidlicher Hoch-
stein ein Flachen- und Verkehrs-
konzept erarbeitet, welches im
Umfeld des Schulzentrums auch
weitere Moéglichkeiten fir eine zu-
satzliche und wirtschaftlich un-
terstitzende Entwicklung von
Hammelburg aufzeigen sollte.

Es war hierbei immer auch das
Bestreben der Stadt Hammelburg
nur Umsiedlungen zuzulassen,
um damit den im Stadtgebiet an-
sassigen Betrieben eine zeitge-
maBe wirtschaftliche Présenz am
Standort Hammelburg zu ermdég-
lichen. Zusatzlich kann die lange
geplante und gewlinschte Entlas-
tungsstraBe vom Sportzentrum in
den Bereich der @uBeren Kissin-
ger StraBe mit Anbindung Ost, in A
diesem Rahmen realisiert wer- W R oo e
den. R

Abbildung Flachen- und Verkehrskonzept22

1.12.1.2 ISEK Hammelburg 2022+23

Die Gewerbesituation in Hammelburg sowie die diesbeziiglichen Entwicklungsmdglichkeiten
sind Bestandteil des ISEK Hammelburg 2022+.

Darin wird zusammenfassend festgehalten , dass die in Hammelburg vorhandenen, zusam-
menhdngenden Gewerbegebiete kaum Entwicklungspotential aufweisen®™. Dies begriindet
auch die angestrebte Betriebsverlagerung des Handels- und Dienstleistungsbetriebes an
den Standort ,,Hochstein Sud".

21 Stadtebauliches Flachen- und Verkehrskonzept ,Schulzentrum Hammelburg (Landkreis Bad Kissingen) und
Misch- und Gewerbeflachen ,Hochstein Sud" (Stadt Hammelburg), Stand vom 24.11.2021, Bautechnik-Kirchner,
Planungsbliro fir Bauwesen, Oerlenbach

22 Quelle: Bautechnik-Kirchner

23 Quelle: Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 2022+ fiur die Stadt Hammelburg, Be-
schlussdatum 18.01.2023, GMA, Gesellschaft fir Markt — und Absatzforschung mbH, WestenriederstraBe 19,
80331 Minchen
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Der rechnerisch ermittelte zusatzliche Gewerbeflachenbedarf (Nettoflachenbedarf) fiir das
verarbeitende Gewerbe sowie flir sonstiges Gewerbe (darunter Handel, Verkehr, Gastge-
werbe sowie Dienstleistungen) belduft sich bis 2035 auf ca. 6,4 ha. Als Potenzialflache
wurde das vorliegend beplante Gebiet ,Hochstein Sid" erkannt (sh. Abbildung), durch das
etwa die Halfte des prognostizierten Gewerbefldachenbedarfs bis 2035 gedeckt werden kann.
Zusammenfassend ergibt sich nach dem ISEK das nachstehend abgebildete Chancenprofil
fir den Wirtschaftsstandort Hammelburg. Das Entwicklungsgelande ,Hochstein Sid" stellt
im Rahmen der Bewertung einen wesentlichen Faktor dar.

Karte 12: Entwicklungsgelande ,Hochstein-Siid"

L ]

l "= Hochstein-Siid
»Sondergebiet”

Hochstein-Siid
»Gewerbe® ' -\‘ -

Expansionsmoglichkeiten bestehender Betriebe auf B .

unbebauten Gewerbeflachen

T # ErschlieBung neuer Gewerbestandorte denkbar
XSl

F positive Effekte aus stadtebaulicher Entwicklung (Schulcampus)
und sehr guter Infrastrukturausstattung nutzen

# Baulandausweisung maglich, um Arbeitskrafte |lokal zu binden

# hohe Truppentatigkeit (1.000 Angestellte, 1.600
Lehrgangsteilnehmer) = Potenzial fiir lokale Wirtschaft

Abbildungen:  Entwicklungsge- J zusitzliche Gewerbeflichen am ,Hochstein-Stid“
lande ,Hochstein Sid" und Chan-
cenprofil24 5

Die Umsiedlung des in Hammel- UIBTSDY

burg etablierten Betriebes an den % 342
Standort ,Hochstein Siud", be- % ' '
dingt im Sinne einer nachhaltigen -
Siedlungsentwicklung eine stad-
tebauliche Umwidmung oder
Neubewertung des alten Be- 179
triebsstandortes. Am dort ge-
werblich gepragten Stadtrand
von Hammelburg fallen kinftig
eine Flache von rund 0,8 ha und
mehrere gréBere Gebdude brach.
Diese bendtigen eine neue Nut-
zung um Leerstande zu vermei- ..
den. Die Auslotung der Mdéglich- =«
keiten flr die Realisierung von
MaBnahmen, stellt ein vorrangi-

ges stadtebauliches Ziel der Stadt
Hammelburg fir die nahe Zukunft

dar.

Liebental

Standardkarte mit Darstellung Betriebsverlagerung25

24 Quelle: Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 2022+ fir die Stadt Hammelburg
25 Quelle Karte: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.12.1.3 Aktueller Stand der stadtebaulichen Entwicklung ,,Hochstein Siid™

Zwischenzeitlich hat die Stadt Hammelburg die Bebauungsplane

« HA-bpl-21 ,Hochstein Siid, Schulcampus" mit 1. Anderung Bebauungsplan ,Sportzent-
rum-Neufassung" und

+ HA-bpl-23 ,Hochstein Siid, BA III, Mischgebiet"

aufgestellt. Beide Areale wurden bereits bzw. werden aktuell tief- und straBenbaulich er-

schlossen. Ins Mischgebiet hat aus der Stadtmitte die Merkurbank umgesiedelt. Am neuen

Schulcampus-Gelande werden zur Zeit das Gymnasium mit Mensa und Schulturnhalle er-

richtet. Das zugehdrige Sportfeld steht bereits zur Nutzung bereit.

Nunmehr sollen auf Initiative des ortlichen Handels- und Dienstleistungsbetriebes, durch

die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hochstein Siid, Sondergebiet Wasserhaus" die bau-

planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die weitere Nutzung und Bebauung im nordwest-

lichen Anschluss ans Schulgelande geschaffen werden (magentafarbene Abgrenzung).

Als Lickenschluss zum best. Verbrauchermarkt E-Center, steht eine weitere Potenzialflache

am Hochstein bereit (weiB). Hierfur ist zu einem daflir gegebenen Zeitpunkt eine eigen-

standige Bauleitplanung erforderlich.

Die verschiedenen Planareale kénnen der nachstehenden Abbildung entnommen werden.

J|Areal "Hochstein-Sud,
Sondergebiet Wasserhaus”
(BEPI. in Arbeit);

- SO Handel und Dienstieistung
- Gewerbegebiet
Gemeinbedarf Musik (Bestand)

-

d\\26

Abbildung: Geltungsbereiche der best. und gepl. Bauleitplanungen im Bereich ,Hochstein Si

Da alle Bebauungsplane aufeinander wirken, ist es erforderlich die jeweils betroffenen Be-
lange und Festsetzungen aufeinander abzustimmen.

26 Quelle: Bautechnik-Kirchner
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1.12.2 Nutzung des Plangebietes

1.12.2.1 Sonstiges Sondergebiet (SO) fiir groBflachige Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe

Fir den GroBteil des Bebauungsplangeltungsbereiches ist die Ausweisung eines ,Sonstigen
Sondergebietes" gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO?’ vorgesehen, da dieses sich wesentlich von
den Nutzungen nach §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheidet. U.a. handelt es sich bei den im
Sondergebiet geplanten Handels- und Dienstleistungsbetrieben um Vorhaben, die die
Grenze zur GroBflachigkeit tGberschreiten.

§ 11 Abs. 3 BauNVO enthalt eine Sonderregelung fiir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
von Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBflachigen
Handelsbetrieben. Danach sind derartige Betriebe regelmaBig nur in Kerngebieten und in
fur solche Betriebe ausdriicklich ausgewiesenen Sondergebieten zuldassig. Handelsbetriebe
sind groBflachigi. S. v. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von
800 m2 Uberschreiten.

Um den Anforderungen der BauNVO zu entsprechen, wird das beplante Areal als ,Sonder-
gebiet fiir groBfldchige Handels- und Dienstleistungsbetriebe" festgesetzt.

Das Sondergebiet soll als neuer Standort flr einen in Hammelburg etablierten Fachhan-
delsbetrieb rund um Landwirtschaft, Haus, Hof, Garten und Forst, inkl. Servicewerkstatt
und Handwerkermarkt bereitgestellt werden.

Zur betrieblichen Verlagerung und Expansion des Betriebes sollen mit den Bebauungsplan-
festsetzungen die Errichtung eines AgrargroBhandelsbetriebes, eines Baumarktes und eines
Tiermarktes ermdglicht werden. Um Synergien zu erreichen, sollen zusatzlich verschiedene
artverwandte oder erganzende Branchen zugelassen werden. Das dafiir abgegrenzte Son-
dergebiet ,,Wasserhaus", beinhaltet eine Gesamtflache von ca. 26.385 m?2 (inkl. Fahrgas-
sen, Parkplatze, Lieferzonen, Lagerflachen etc.).

Folgende Nutzungen sind zulassig bzw. vorgesehen:

- AgrargroBhandelsbetrieb mit bis zu 1.200 m2 Einzelhandelsverkaufsflache so-
wie zugehorige Werkstatt und AuBenaufstell-/-ausstellungsflachen
Hier insbesondere
= Landhandel fir Maschinen/GroBgerate, Ausstellungsflache ca. 1.500 m2 (Au-
Ben/Freiflache)
= Agrarhandel/Sonstiges/Randsortimente (Futter, Dinger, Samen, Einzel6fen,
Brennmaterial, Haushaltswaren, begrenzt Spielwaren), Ausstellungs- und Ver-
kaufsflache je ca. 200 m2
= Motoren und Kleingerate flir Garten, Forst, Weinbau, Haus u. Hof, Ausstellungs-
flache/Verkauf ca. 500 m=2
= Werkzeuge fir Garten, Forst, Weinbau, Haus u. Hof, Ausstellungsflache/Verkauf
ca. 300 m2
= Werkstatt fir Landtechnik, Kleingerdte (auch kommunal) mit Lager, Vorratslager,
Schlauchpresse und Anlieferung sowie sonstigen Nebenraumen; zugeordnet Er-
satzteilverkauf-Lager (ca. 400 m2) und Verkaufsraum mit Theke (ca. 200
m?2)

- Baumarkt mit bis zu 2.200 m2 Verkaufsflache
Hier insbesondere
= Eigenstandiger Baumarkt als separates Gebaude, Standard-Sortiment
= Baumarkt, ca. 1.200 m2 VK
= Gartencenter warm, ca. 330 m2 VK

27 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023
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= Gartencenter Uberdacht, ca. 190 m2 VK
= Gartencenter auB3en, ca. 50 m2 VK
= Windfang, Nebenrdume, Anlieferung

- Tiermarkt mit bis zu 1.000 m2 Verkaufsflache
Hier insbesondere
= Eigenstandiger Tiermarkt flr Tiernahrung als separates Gebdude
= Verkaufsraum max. ca. 700 m2
= Nebenraume ca. 200 m2

- weitere artverwandte bzw. ergdanzende Branchen;
a) Tierarztpraxis mit bis zu 400 m2 Nutzflache
b) Auto: Werkstatt, Tanken, Waschen mit bis zu 500 m2 Nutzfldche (z.B. Dekra/TUV-
Priifhalle, Carclass-Werkstatt)
¢) Maschinenverleih mit bis zu 500 m?2 Standflache auBen
d) Gastro/Backer/Imbiss mit bis zu 150 m2 Verkaufsflache (zuzlgl. Gast- und Neben-
raume)

- jeweils zugehorige Lager-, Technik- und Sozialflachen

- jeweils zugehodrige Besucher- und Mitarbeiterstellplatze sowie ihre Zu- und
Umfahrten

Die Nutzungen sind untereinander gebietsvertraglich, nicht stérempfindlich und stehen des-
halb mit dem Hauptzweck des SO-Gebietes im Einklang.

Aus Immissionsschutzgriinden werden im SO-Gebiet Wohnnutzungen jeglicher Art ausge-
schlossen.

1.12.2.2 Beschranktes Gewerbegebiet

Fir das nordwestlich ans ,Wasserhaus"-Gelande angrenzende Teilgebiet, wird als Art der
baulichen Nutzung eine ca. 4.960 m2 groBe Flache fir ein ,beschranktes Gewerbegebiet"
im Sinne des § 8 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen ,vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben™. Zugelassen werden Betriebe, Gebdaude und Anlagen im Sinne des § 8
Abs. 2 BauNVO. Ausnahmsweise zulassig sind aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft
zum Veranstaltungsgebaude ,Wasserhaus", zudem Anlagen fir kulturelle Zwecke (sh. § 8
Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO).

Alle anderen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Sinne des § 8 Abs. 3 BauNVO werden
ausgeschlossen und sind damit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (dies sind Wohnun-
gen jeglicher Art, Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergniigungs-
statten jeglicher Art). Die zu erwartenden Konflikte mit der Nutzung des sidwestlich an-
grenzenden Schulcampusgelandes, dem Immissionsschutz, sowie die allgemeine ,Projekt-
bezogenheit" des Bebauungsplanes sind die Grinde hierfiir. Zusatzlich werden damit stad-
tebaulich unerwilinschte Effekte (z.B. Trading-Down-Effekt) unterbunden.

Zur wirtschaftlichen Weiterentwicklung von Hammelburg soll keine weitere oder spezifische
Beschrankung hinsichtlich einer Gewerbenutzung erfolgen. Unter Berlcksichtigung des
Standortes und zur Unterstiitzung moglicher Synergieeffekte mit den vorhandenen bzw.
geplanten Nutzungen innerhalb des Gebietes ,Hochstein Sid", wird die Ansiedlung von wei-
teren Handels- und Dienstleistungsbetrieben (max. 800 m2 VK), Gastronomiebetrieben oder
einer Tankstelle als zielfiihrend betrachtet.

1.12.2.3 Flache fiir den Gemeinbedarf

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Bestandsgelande am stddtischen
Veranstaltungsgebaude ,Wasserhaus", wird im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB zur Si-
cherung und fir eine mogliche weitere bauliche Entwicklung als Flache fir den
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Gemeinbedarf festgesetzt. Der Begriff ,,Gemeinbedarf" beinhaltet, dass die Einrichtung oder
Anlage der Allgemeinheit dient und 6ffentliche Aufgaben wahrgenommen werden. Unab-
hangig vom Trager verfolgt die Einrichtung oder Anlage keine privatwirtschaftliche Gewinn-
erzielungsabsicht und muss einem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der Bevdlke-
rung zuganglich sein. Diese Voraussetzung bildet den wesentlichen Charakter einer Ge-
meinbedarfsflache.

Konkretisierung durch Zweckbestimmung

Neben der Ausweisung von Fléachen fir den Gemeinbedarf muss eine Zweckbestimmung
festgelegt werden, um den Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan nach §
30 Abs. 1 BauGB nachzukommen. Um die vorhandene Nutzung als Musikveranstaltungsge-
baude und -gelande zu sichern sowie kiinftiges Nutzungspotenzial flir das Plangebiet fest-
zulegen, wird als Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen" festgesetzt. Alle Nutzungen innerhalb des ca. 2.100 m2 groBen Grundstiickes sollen
ausdricklich diesen Zwecken dienen.

Hierzu zahlen vorliegend insbesondere Live-Musik, Gastronomie, Vereinsveranstaltungen
0.3. und der Zweckbestimmung zugehdrige Anlagen.

1.12.2.4 Verkehrsflachen

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB kdnnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden
Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (z.B. fur Parken
oder FuBganger) festgesetzt werden.

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Sondergebietes von der Kissinger StraBe aus, ist die
Errichtung einer Linksabbiegespur auf der Kissinger Stra8e vorgesehen. In diesem Zusam-
menhang ist eine ordnungsgemaBe und rickstaufreie Zufahrt sicherzustellen. Das Erfor-
dernis wurde im Rahmen mehrerer Abstimmungen und unter Beteiligung der Polizeidienst-
stelle Hammelburg und des Staatlichen Bauamtes Schweinfurt (wg. Auswirkungen auf die
B 287) festgelegt. Die Abbiegespur ist maBgeblicher Bestandteil der verkehrsgutachtlichen
Bewertung fiir das Gesamtareal ,Hochstein Siad".

Eine weitere, untergeordnete Zufahrt zum Sondergebiet, wird lGber die bereits im Bau be-
findliche StichstraBe des Bebauungsplanes fiir den Schulcampus gewahrleistet (u.a. fir Lie-
ferverkehr oder flir Besucher aus dem westlichen Stadtgebiet). Diese dient auch zur (rick-
wartigen) Andienung der Gemeinbedarfsflache ,Wasserhaus"™ sowie als Zufahrt fir das an-
gegliederte Gewerbeareal.

Eine Zufahrt zur Gewerbeflache Uber die kiinftigen Kreisverkehrsaste ist nicht mdglich, da
die Verziehungs- und Sperrflachen sowie die Verkehrsinseln an den jeweiligen Einmindun-
gen in die Kreisverkehrsanlage dies unterbinden. Desweiteren muss zur Gewahrleistung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, ein Rlckstau in den Kreisverkehr vermieden wer-
den.

Die bestehende Einmiindung an der Kissinger StraBe zum ,Wasserhaus™ wird aufrechterhal-
ten. Hier ist baulich lediglich eine Anpassung an den neuen Fahrbahnrand der Kissinger
StraBBe vorgesehen. Fir FuBganger- und Radfahrverkehr wird vom geplanten Kreisverkehr
aus ein straBenbegleitender Geh- und Radweg bis zur Zufahrt ,Wasserhaus" errichtet, um
eine addquate Besucheranbindung vom bisherigen Stadtrand aus sicherzustellen. Diese
dient auch dem Kundenverkehr fiir das vorgelagerte Gewerbeareal.

Zur fuBlaufigen Verbindung in die stidéstliche Freiflache an der B 287 und fir PflegemaRB-
nahmen im Bereich der Ausgleichsflache zwischen dem Sondergebiet und dem Schulcam-
pus (sh. Bebauungsplan ,Schulcampus"), wird im Bereich des Regenriickhaltebeckens
~Hochstein Sid" eine Wegetrasse festgesetzt.

Durch die Neuordnung des bisherigen AuBenbereiches entfallt ein Teil der 6ffentlichen We-
geflache FI.Nr. 675/1, die bisher an der siuddstlichen Grenze des Geltungsbereiches die
anliegende Feldflur andient. Fiir das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick FI.Nr. 3264/1
ergabe sich hierdurch eine isolierte Lage, die durch die Errichtung einer neuen Zufahrt auf
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die Kissinger StraBe vermieden wird.

Die geplanten Einfahrtsbereiche, sowie die 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen, wur-
den im Bebauungsplan festgesetzt bzw. gekennzeichnet. Durch die Festsetzungen bzw.
Kennzeichnungen der Verkehrsflachen, ist die straBenbauliche ErschlieBung des Planareals
und die ErschlieBung der im Bebauungsplan zugelassen Nutzungen hinreichend gesichert.

Samtliche 6ffentliche und privaten Zufahrten und Fahrgassen sind flir ein Befahren mit Feu-
erwehr- und Rettungsfahrzeugen geeignet. Flir den Brand- oder Rettungsfall stehen Wende-
und Rangiermdéglichkeiten zur Verfligung. Eine ,,Durchfahrt™ des SO-Gebietes ist méglich.

Insgesamt setzt der Bebauungsplan ca. 2.445 m2 ¢ffentliche und ca. 195 m2 private Ver-
kehrsflache fest.
1.12.2.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur Sicherstellung der Stromversorgung des Plangebietes, setzt der Bebauungsplan geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB die hierfiir erforderlichen Flachen und Einrichtungen fest.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache ,Wasserhaus" ist zur elektrischen Energieversorgung
die Errichtung einer Transformatorenstation vorgesehen.

Unterstitzend kann die am kiinftigen Busbahnhof vorgesehene Transformatorenstation be-
ansprucht werden (sh. Bebauungsplan , Schulcampus").

1.12.2.6 Griinflachen

Zur raumlichen Trennung der Bauflachen und der Kissinger StraBe werden ca. 725 m2 6f-
fentliche Grinflachen festgesetzt (vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

Im Bereich der Verkehrsflachen unterstiitzen die straBenbegleitenden Griinstreifen die Ver-
kehrsflihrung und nehmen die straBentechnisch erforderlichen StraBenentwdsserungsgra-
ben auf.

1.12.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die GeschoBflachenzahl (als
HoéchstmaB), die zulassige Grundflachenzahl, die Zahl der maximal zuldassigen Voll-
geschosse und die Gebaudehdhe.

Sondergebiet:

Im Sondergebiet wird die héchstmdgliche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festge-
setzt, um anlagen- bzw. nutzungsbedingt ausreichend bemessene Gebaudegrund-
risse, einschlieBlich der daflir erforderlichen Park-, Lager- und Ausstellungsflachen
zu ermdglichen. Damit ist gewahrleistet, dass 80 % der Grundsticksflache von bau-
lichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Einzelheiten hierzu sind in § 19 BauNVO
geregelt. Angesichts der durch Verkehr und Landwirtschaft gepragten Bestandssi-
tuation im Umfeld des Plangebietes, ist nicht damit zu rechnen, dass dadurch die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrach-
tigt werden bzw. nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

Im SO-Gebiet soll die Errichtung von max. 12 m hohen Gebauden (lber Fertigfu3-
boden) ermdglicht werden. Zuldssig ist eine max. I-geschossige Bauweise. Fur
raumlich dem Hauptgebdude untergeordnete Verwaltungs-, Technik- und Lager-
gebaude, werden max. II Geschosse zugelassen. Als HochstmalB flr die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) gilt 1,4.
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- Gelandeabtragung und -aufschuittung:

Die baulich nutzbare Flache des Sondergebietes wurde im Rahmen der Gebietskon-
zeption anhand von Gelandeschnitten ermittelt. Es ist unter Berlcksichtigung der
hangigen Topographie, die Anlage eines Gelandeplateaus durch Abgrabung und
Aufschlittung von Boden vorgesehen. Die maximale Abgrabungs- bzw. Aufschit-
tungshdéhe wurde auf ca. 184,10 m . NHN (Normalhdhennull) festgesetzt. Diese
gilt auch als Hohenbegrenzung fur den FertigfuBboden der Gebaude.

I

| | h,
ey 1,3% ;

Abbildung: Gelandeschnitte mit geplanten Aufflllungen/Abgrabungen im Bereich des Sondergebietes28

Gewerbegebiet:

Fir das beschrankte Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,85
festgesetzt, um auch hier eine dem Nutzungszweck entsprechende Bebauung und
Nutzung zu ermdglichen. Jedoch wird damit eine geringe Uberschreitung des in §
17 BauNVO flr GE-Gebiete empfohlenen Orientierungswertes fur die Obergrenze
der GRZ (= 0,8) zugelassen.

Ausgehend von der Lage und dem raumlichen Umfang der Gewerbeflache, ist die
notwendige Uberschreitung aus folgenden Grinden stadtebaulich erforderlich:

= Das Gewerbegrundstiick weist mit einer GréBe von lediglich ca. 5.000 m2 eine ver-
gleichsweise geringe Flachenausdehnung auf. Gleichzeitig befindet es sich mittelfristig
in einer raumlich stark verdichteten und funktional gepragten Umgebung. In unmittel-
barer Nachbarschaft entsteht der Schulcampus Hammelburg sowie das vorliegend ge-
plante Sondergebiet fir groBflachige Handels- und Dienstleistungsbetriebe. Angrenzend
sind die Kissinger StraBe mit entsprechender Verkehrsbedeutung und ein Veranstal-
tungsgelande fir Musiknutzungen (,Wasserhaus") vorhanden. Diese heterogene und
infrastrukturell stark gepragte Umgebung fihrt zu erhéhten Anforderungen an die effi-
ziente Flachennutzung innerhalb des Plangebiets. Zudem ist die Zufahrt zur GE-Flache
nur Uber die riickwartige ErschlieBungsstraBe madglich.

Vor diesem Hintergrund ist eine héhere bauliche Ausnutzung erforderlich, um eine wirt-
schaftlich tragfahige und funktional sinnvolle gewerbliche Nutzung zu ermdglichen. Eine
Einhaltung des Orientierungswertes der BauNVO wirde die Nutzbarkeit des Grundstiicks
einschranken und stiinde im Widerspruch zu dem planerischen Ziel, an diesem Standort
eine dem Umfeld angemessene gewerbliche Entwicklung zu férdern.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes ist unter Beriicksichtigung der angrenzen-
den Nutzungen stadtebaulich vertraglich. Die vorhandenen und geplanten Nutzungen
im Umfeld weisen selbst eine hohe bauliche Dichte und Versiegelung auf, sodass sich
das geplante Gewerbegebiet in die bestehende Struktur einfligt und keine stadtebauli-
chen Spannungen zu erwarten sind.

28 Quelle: Bautechnik-Kirchner
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die erhohte Grundflachenzahl aus der beson-
deren Lage, der begrenzten GrundstiicksgroBe sowie den funktionalen und strukturellen
Rahmenbedingungen des Umfelds resultiert und somit ein stadtebauliches Erfordernis
im Sinne einer geordneten und nachhaltigen Entwicklung darstellt.

Im GE-Gebiet wird die Errichtung von max. 9 m hohen Gebduden (lUber Fertigfu3-
boden) ermdéglicht. Zulassig ist eine max. II-geschossige Bauweise bis zu einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,7. Als Obergrenze flr die H6he des FertigfuBbo-
dens wurde das mittlere Gelandeniveau, unter der gleichsamen Beachtung der
Hohe der kinftigen Rander der randlich geplanten ErschlieBungsstraBen festgelegt
(= 187,50 m 4. NHN).

Gemeinbedarfsflache:

Fir die Gemeinbedarfsflache wird eine Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt. Damit
wird eine dem Nutzungszweck entsprechende Bebauung ermdglicht, die nahezu an
der Obergrenze der baulichen Flachenausnutzung im Sinne von § 17 BauNVO liegt
(=0,8).

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist eine max. II-geschossige Bauweise bis zu
einer Grundflachenzahl von 1,4 und 9 m Hohe Uber FertigfuBboden zulassig. Das
zulassige Niveau flr den FertigfuBboden entspricht in etwa der Gelandehdéhe am
Bestandsgebdude ,Wasserhaus™ (= 186,50 m . NHN).

Allgemein:

Im gesamten Geltungsbereich wird die Méglichkeit zur Uberschreitung (bis zu 2 m)
des obersten Geschosses gegeben, sofern dies durch z.B. technisch erforderliche
Aufbauten (z.B. Luftungsanlagen) oder untergeordnete Bauteile (z.B. Treppenhau-
ser) erforderlich wird. Allgemein und ohne Héhenbeschrankung werden Schorn-
steine, Mobilfunk und Blitzschutzanlagen zugelassen.

Fur die erforderlichen Gelandeangleichungen werden Aufschittungen bis zu einer
Ho6he von max. 5,00 m und Abgrabungen bis zu einer H6he von max. 1,50 m zu-
gelassen. Dies gilt auch flur Stitzmauern.

1.12.4 Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen

Die Festsetzungen zur Bauweise und zur Gberbaubaren Grundsticksflache tragen
dem stadtebaulichen Konzept Rechnung. Im Plangebiet werden aufgrund der un-
terschiedlichen Anforderungen verschiedene Bauweisen zugelassen. Die Uberbau-
baren Grundstlckflachen werden durch die Festsetzung einer Baugrenze festge-
legt.

Fir den GroBteil des Sondergebietes wird die abweichende Bauweise gemal § 22
Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die angestrebte Nutzung flr groBflachige Handels- und
Dienstleistungsbetriebe erfordert regelmaBig Gebaudekomplexe von mehr als 50
m Lange, die mittels der abweichenden Bauweise innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen ermdglicht werden. Hier missen Gebaude mit vorderem, seitlichen und
rickwartigem Grenzabstand errichtet werden.

An der Nordwestecke der SO-Flache ergibt sich, bedingt durch die geplante Hohen-
lage des angrenzenden Busbahnhofes sowie die Grundstlickssituation, die Mdglich-
keit fir eine Grenzbebauung. Fiur einen kleinen Teilbereich wird dahingehend im
Sinne des § 22 Abs. 3 BauNVO eine geschlossene Bauweise zugelassen (= Bebau-
ung ohne Abstand zur seitlichen und rlckwartigen Grundstiicksgrenze). Dies er-
madglicht eine optimale Ausnutzung der Grundstlicksecke.
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Im Gewerbegebiet und in der Gemeinbedarfsflache ist die offene Bauweise zuldssig
(§ 22 Abs. 2 BauNVO). Diese entspricht der abweichenden Bauweise im SO-Gebiet,
jedoch darf die Gebdaudeldange 50 m nicht Gberschreiten.

Die durch eine Baugrenze gekennzeichneten Baufenster wurden so gewahlt, dass
die Gebaude und Anlagen gemag ihrem jeweiligen Nutzungszweck errichtet werden
kdnnen. Ebenso wird Spielraum fiur Erweiterungsmaoglichkeiten eingerdaumt. Dem
Nutzungszweck dienende untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des § 14 BauNVO, werden ohne Einschrankungen innerhalb und auch auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zugelassen. Dies gilt auch flir Aufschit-
tungen, Abgrabungen und Stidtzmauern.

Da das gesamte Plangebiet gewerblichen Charakter aufweist, wird gemaB § 6 Abs.
5 Satz 1 BayBO? eine Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H, mindestens jedoch 3 m,
zugelassen.

Durch das Abstandsflachenrecht soll Belichtung, Bellftung, sozialer Friede und
Brandschutz gewahrleistet werden. Bei Einhaltung eines Mindestabstandes von 5
m zwischen Gebduden, kann im Normalfall die Brandausbreitung auf andere Ge-
baude verhindert oder zumindest so eingeschrankt werden, dass sie mit Hilfe der
Feuerwehr unterbunden werden kann. Damit kann nicht nur der Brandschutz, son-
dern auch eine ausreichende Bellftung, Belichtung und sozialer Friede gewahrleis-
tet werden. Zum Schutz der Nachbarn sowie unter Berilicksichtigung der Belange
des vorbeugenden und wirksamen Brandschutzes, wird im Bebauungsplan deshalb
einen Mindestabstand von 5 m der Gebdude untereinander festgesetzt.

1.12.5 Bebauung

Flr die baulichen Festsetzungen im Sondergebiet, wurde das von den kiinftigen
Betreibern bereits vorgelegte Nutzungskonzept berlicksichtigt. Die daraus abgelei-
teten Festsetzungen zur Gebdudegestalt, orientieren sich an den flir Fachmarkte
allgemein ublichen Standards und stehen im Einklang mit den gestalterischen Ziel-
setzungen der Stadt Hammelburg. Zur Sicherstellung von planerischen Anpassun-
gen im Rahmen der Realisierung, wurde jedoch Spielraum flr die Ausgestaltung
der Baukdrper berucksichtigt.

So wird infolge der Festsetzungen im Sondergebiet die Zulassigkeit von Gebauden
mit Pultdachern, Flachdachern oder Satteldachern vorbereitet (0°-15° Dachnei-
gung). Die max. Gebdudehodhe liegt bei 12 m Hbhe Uber FertigfuBboden.

Im Gewerbegebiet und in der Gemeinbedarfsflache wird auf bindende Festsetzun-
gen flur die Dachform und die Dachneigung verzichtet, um hier eine mdglichst freie
Objektentwicklung zu ermdéglichen. Jedoch mussen im Gewerbegebiet die nicht mit
PV-Modulen ausgestatteten Dachflachen zusatzlich mit einer extensiven Dachbe-
grinung versehen werden.

Die Gebaudehdhe wird im Gewerbegebiet und der Gemeinbedarfsflache auf max.
9 m Hohe uber FertigfuBboden begrenzt.

Flr das Bestandsgebaude ,,Wasserhaus" gilt Bestandsschutz.

1.12.6 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind im gesamten Plangebiet nur am Standort der Leistung zuldssig.

29 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, zuletzt geéndert
durch § 6 des Gesetzes vom 26. Marz 2026
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Werbeanlagen auf der Dachflache, oder mit wechselndem oder bewegtem Licht,
sind unzulassig. Falls Lichtwerbeanlagen errichtet werden, sind zum Schutz der
Nachbarschaft die einschlagigen Regelwerke zur Minderung von Lichtimmissionen
zu beachten (LAI-Hinweise3?). Beeintrachtigungen des Verkehrs sind zu vermeiden.

Freistehende Werbeanlagen (Werbepylone) dlirfen innerhalb sowie auBerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

An werbestrategisch wirksamen Stellen wurden (unverbindliche) Standortvor-
schlédge durch Planzeichen dargestellt. Die Werbepylone dirfen am Standort max.
8 m Hbhe Uber dem natlrlichen Geldande nicht Gberschreiten.

1.12.7 Eingriinung

Unter dem Aspekt des Landschaftsschutzes werden unterschiedliche grinordneri-
sche Festsetzungen getroffen. Diese beinhalten Regelungen zum Erhalt bestehen-
der sowie zur Anpflanzung neuer Gehdlze. Nicht Uberbaute oder nicht betrieblich
genutzte Freiflachen sollen durch Ansaat begrint werden.

Zur inneren Durchgriinung der Bauflachen werden fir das SO- und das GE-Gebiet
Pflanzgebote zur Auflockerung der klinftigen Gebaudefronten sowie zur Beschat-
tung und Gliederung samtlicher Nutz- und Freiflachen festgesetzt. Hierzu missen
je 3.500 m2 Grundsticksflache 3 heimische Laubbaume gepflanzt werden. Die
Pflanzstandorte sind frei wahlbar, um die jeweils grundstiicksintern notwendigen
Betriebsablaufe nicht zu beschranken.

Im Bereich des SO-Gebietes werden fur die sich durch die hier erforderliche Auf-
fullung ergebenden Bdschungen oder Stlitzmauern, zusatzlich Festsetzungen zur
randlichen Eingrinung sowie zur Béschungssicherung integriert. Kinftige Béschun-
gen sind hierzu mit heimischen Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Bei Steil-
stellen sind Jutegewebe zur Hangsicherung einzubringen.

Sofern anstelle von Bdéschungen Stdtzmauern zur Ausfihrung kommen, sollen
diese infolge einer hierzu geeigneten Bauweise mit Klettergehdlzen, Stauden oder
Strauchern begrint werden.

Im gesamten Geltungsbereich sollen zudem randlich oder intern ungenutzte Frei-
flachen als geschlossene Vegetationsflache angelegt werden (Rasen, Wiesen, Stau-
den, Gehdlze 0.a.).

Die auf der Gemeinbedarfsflache bereits vorhanden Gehdlze sind im Zuge von Bau-
maBnahmen zu schitzen und nach Méglichkeit zu erhalten.

Einzeln vorhandene Gehélze missen zur Baufeldfreimachung des SO-Gebietes ge-
rodet werden und wurden im Planentwurf dargestellt. Die RodungsmaBnahmen
sind aus Artenschutzgrinden befristet.

1.12.8 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Natur-, Landschafts-, Artenschutz

Durch den Bebauungsplan wird aus naturschutzrechtlichen Grinden die Auswei-
sung von Ausgleichsflachen im Rahmen der Eingriffsregelung erforderlich.

Im Rahmen von mehreren Ortsterminen wurden hierzu, gemeinsam mit der

30 Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen® der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft
fir Immissionsschutz (LAI)
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Unteren Naturschutzbehdrde und der Stadt Hammelburg, mehrere Standorte fur
potentielle Ausgleichsflachen eingesehen und auf ihre Eignung hinsichtlich Aufwert-
barkeit, Verfligbarkeit, Lage etc. gepruft. Dabei konnte ein Flachenpool eingegrenzt
werden, Uber den nicht nur den naturschutzfachlichen Anforderungen, sondern
auch den betroffenen bzw. speziellen artenschutzrechtlichen Erfordernissen (Er-
satzmaBnahmen) entsprochen werden kann.

Da hier Naturschutz und Artenschutz aufeinander wirken, ist eine differenzierte
Betrachtungsweise erforderlich. Die Anforderungen wurden im Rahmen der spezi-
ellen artenschutzrechtlichen Prifung ermittelt (§ 44 BNatSchG).

Da ein Ausgleich oder Ersatz innerhalb des Eingriffsgebietes nicht méglich ist, wer-
den als MaBnahmenflachen mehrere extern gelegenen Grundstiicke aus dem Ho-
heitsgebiet der Stadt Hammelburg in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Hochstein Sid, Sondergebiet Wasserhaus" einbezogen (= Geltungsbereiche 3 -
6). Diese liegen auf landwirtschaftlich genutzten Flachen in den jeweiligen Gemar-
kungsgebieten der Stadtteile Untererthal, Obererthal, Morlesau und Obereschen-
bach.

Alle Flachen stellen dabei einen ,,multifunktionalen" Ausgleich und Ersatz im Sinne
von Natur- und Artenschutz dar. Neben den bauleitplanerisch bedingten Eingriffen
in den Boden, den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, kénnen durch die fest-
gesetzten Ausgleichs- und Ersatzflachen auch die gemaB der fachlichen Prifung
erforderlichen Ersatzlebensraume fir Feldlerche und Rebhuhn kompensiert wer-
den.

Details hierzu kénnen den Ziffern 3 und 4 der Begriindung entnommen werden.

Hochwasserschutz

Die zum konkreten Hochwasserschutz erforderliche Ausgleichsflache am Ufer der
Frankischen Saale wurde in Abstimmung mit den Fachbehérden im Rahmen der
wasserrechtlichen Ausnahme festgelegt (sh. Ziffer 1.9 der Begrindung). Durch die
MaBnahmenflache (= Geltungsbereich 2) wird der am geplanten SO-Gebiet verlo-
rengehende Retentionsraum wiederhergestellt.

1.12.9 ErschlieBung
StraBenbau

Wie unter Ziffer 1.10 der Begriindung bereits beschrieben, werden die einzelnen
Teilflachen des Geltungsbereiches durch die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
~Schulcampus" festgesetzten Verkehrsflachen straBenbaulich erschlossen.

So sind die Zufahrten zu GE-, Gemeinbedarfs- und SO-Flache Uber den aktuell
stattfindenden Ausbau der ,StraBe B" des Bebauungsplanes gesichert. Die mdgli-
chen Standorte fur Zufahrten wurden in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Allerdings ist es strategisch flir den Standort des SO-Gebietes wichtig, die Haupt-
zufahrt Uber eine Verkehrsanbindung an die ,Kissinger StraBe" und den ange-
schlossenen Knotenpunkt ,Hammelburg Ost™ (B 287/Kissinger StraBe) sicherzu-
stellen.

« Anbindung an das FernstraBennetz / Errichtung einer Linksabbiegespur

Fir die Gesamtflache des Entwicklungsgebietes ,Hochstein Sid", ist es nach Ab-
stimmung mit den zustandigen Verkehrsbehérden und der Polizei erforderlich
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nachzuweisen, dass die bestehenden und geplanten Verknitpfungspunkte mit dem
klassifizierten StraBennetz, auch den zukinftigen Erfordernissen in baulicher, ver-
kehrlicher Hinsicht und vor dem Hintergrund der Leistungsfahigkeit gerecht wer-
den. Zum Nachweis wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. Durch die Entwicklung
des Gesamtareals ist mit einer Verkehrszunahme zu rechnen (Schwerverkehr und
Personenverkehr). Zusatzlich zum Ausbau einer Linksabbiegespur ins SO-Gebiet,
zeigt sich die Errichtung einer Ampelanlage am Knotenpunkt ,Hammelburg Ost"
erforderlich. Unter Bericksichtigung des Prognosewertes, wurden hierdurch in der
Gesamtschau die Knotenpunkte als (weiterhin) leistungsfahig bewertet.

Die zweispurige Kissinger StraBe verfligt stadteinwarts Gber eine Ausbaubreite von
ca. 7,80 m. Die Anbindung des Sondergebietes wurde gemaB den geltenden Pla-
nungsrichtlinien als plangleicher Knotenpunkt konzipiert. GemaB RASt3! ist an der
Einmindung ein Sichtfeld flir die Anfahrsicht ab einer Hohe von 0,80 m freizuhalten
(sh. Kennzeichnung im Bebauungsplan). Die Schenkelldange betragt 70 m (bei 50
km/h).

Die straBenbaulichen MaBnahmen im Bereich des Knotenpunktes Linksabbiegespur,
wurden parallel zum Bebauungsplanverfahren straBenbautechnisch geplant. Spa-
testens mit Inbetriebnahme von Gebduden und/oder baulichen Anlagen innerhalb
des SO-Gebietes, mlssen alle straBenbedingt erforderlichen Ausbauarbeiten baulich
umgesetzt und fir den 6ffentlichen Verkehr freigegeben sein. Die Planung Linksab-
biegespur hat Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf gefunden.

Abbildung: Lageplan Linksabbiegespur flir Sondergebiet ,,Wasserhaus“32

Um eine Rad- und FuBweganbindung des Veranstaltungsgebaudes ,Wasserhaus"
an den Kreisverkehr bzw. die Innenstadt sicherzustellen, ist straBenbegleitend der
Ausbau eines 3 m breiten kombinierten FuB- und Radweges auf etwa 40 m Lange
entlang der Kissinger Stra3e vorgesehen.

Die Bestandseinmindung zum Wasserhaus bleibt bestehen. Diese wird an den
neuen Fahrbahnrand in diesem Bereich angepasst.

Zur kinftigen Andienung des landwirtschaftlich genutzten Grundstiickes FI.Nr.
3264/1 (Gem. Hammelburg), wird dieses neu an die Fahrbahn der Kissinger StraBe
angebunden. Um eine ausreichend bemessene Zufahrt fur landwirtschaftlichen Ver-
kehr sicherzustellen, wird eine 6 m breite 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

An der SlUdostecke des Geltungsbereiches befinden sich das Regenklar- und das
Regenrickhaltebecken flir das gesamte Areal ,Hochstein Stid". Um eine sachge-
maBe und funktionale Zuwegung sicherzustellen, setzt der vorliegende Bebauungs-
plan eine 2 m breite 6ffentliche Wegetrasse am Rand des SO-Gebietes fest. Diese

3t Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen - RASt, Ausgabe 2006
32 Quelle: Bautechnik-Kirchner
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ermoglicht auch die Pflege und den Unterhalt des langsseitig zwischen SO-Gebiet
und Schulcampus geplanten Ausgleichsflache (Gringlrtel mit Baum- und Strauch-
bewuchs) und die darin verlegten Entwasserungsleitungen.

Fir das Gesamtareal ,Hochstein Sud" wird derzeit und zeitgleich mit dem Bauleit-
planverfahren, bereits die konkrete straBenbauliche ErschlieBung durchgeflhrt.
Anpassungen und Anderungen, dies sich aufgrund von funktionalen oder techni-
schen Erfordernissen ergeben kénnen, werden im Zuge des Verfahrens bertcksich-
tigt und ibernommen.

Abwasserbeseitigung

Der Geltungsbereich ,,Hochstein Std, Sondergebiet Wasserhaus" ist Bestandteil der
Gesamtentwasserungsplanung flr das Gebiet. Bei den derzeit laufenden tiefbau-
technischen ErschlieBungsarbeiten werden die Voraussetzungen flr die bendétigten
Grundsticksanschliisse geschaffen. Die Entwdsserung des Gebietes erfolgt im
Trennsystem, durch separate Leitungen flir Schmutz- und Regenwasser sowie Be-
handlung und gedrosselte Ableitung mittels eines Regenklar- sowie eines Regen-
rickhaltebeckens. Die gesamten hierfur bendtigten Entsorgungsflachen sind Be-
standteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Hochstein Sid, Schulcampus®.
Der Abwasserzweckverband Thulba-Saale wurde an der Planung und dem Ausbau
der Entwdasserungsanlagen beteiligt.

Im Bereich der geplanten Linksabbiegespur mussen die zur StraBenentwasserung
der Kissinger StraBe erforderlichen Graben neu innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
che errichtet werden. Die Ableitung erfolgt durch Anpassung an die hierfur beste-
henden Gegebenheiten.

Das planerische Konzept zur Abwasserbeseitigung flir das Baugebiet, wurde in ei-
nem Entwasserungsschema im Planteil des Bebauungsplanes zeichnerisch darge-
stellt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im stadtischen Bereich obliegt der Stadtwerke Hammelburg
GmbH. Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Erweiterung
des bestehenden Leitungsnetzes aus dem Stadtbereich sichergestellt.

Auch hierzu fanden bzw. finden bereits die erforderlichen Leitungsarbeiten statt
und stehen flur die geplanten Grundstlicksanschlisse zur Verfigung.

Sofern Uber die bestehenden Anlagen keine ausreichende Loschwasserversorgung
des Geltungsbereiches gewahrleistet werden kann, mussen innerhalb des Gebietes
hierflir geeignete Vorkehrungen getroffen werden (z.B. Errichtung unterirdischer
Léschwasserbehalter). Diese kdnnen, unabhangig vom konkreten Objektschutz der
einzelnen Betriebe, in den auf den angrenzenden Grundstlicken zur Verfligung ste-
henden 6ffentlichen Flachen (z.B. Busbahnhof, Grinstreifen) errichtet werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung sowie die StraBenbeleuchtung wird ebenfalls durch die Stadt-
werke Hammelburg GmbH sichergestellt. Zum Aufbau eines den Anforderungen
genltigenden Stromnetzes, wurde fir das Gesamtgebiet ,Hochstein Sid" bereits
eine Transformatorenstation am Rand des geplanten Busbahnhofes flir den
Schulcampus vorgesehen (sh. Planeintrag).

In Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen wurde fiir den vorliegenden
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Geltungsbereich ein zusatzlicher Standort flr eine Transformatorenstation vorge-
sehen, um Versorgungsspitzen ausgleichen zu kénnen.

Der geplante Standort wurde auf dem bisherigen Gelande des ,Wasserhaus" raum-
lich als ,Versorgungsflache Strom" festgesetzt.

Gasversorgung und Fernmeldeeinrichtungen

Die Gasversorgung sowie die Fernmeldekommunikation wird durch die Stadtwerke
Hammelburg GmbH sichergestellt. Die Leitungsinfrastruktur im 6ffentlichen Bereich
wird ebenfalls im Zuge der laufenden ErschlieBungsarbeiten hergestellt.

Ein Anschluss der Plangrundstiicke ist gewahrleistet.

1.12.10 Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Belange der Umwelt beson-
ders bericksichtigt. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter kdnnen dem
Umweltbericht enthnommen werden.

1.13 Bodenordnende MaBBnahmen
Als Planungsgrundlage wurde die amtliche digitale Flurkarte (DFK) verwendet.

Die Flachen flir das Gewerbe- und das Sondergebiet im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wurden von den Investoren erworben. Die sonstigen Flachen (Grund-
stick ,Wasserhaus", StraBenflachen, Ausgleichsflachen) befinden sich im Eigentum
der Stadt Hammelburg.

Klinftige Grundstlicksgrenzen werden durch eine Neuvermessung gebildet.

1.14 Beteiligte Behdrden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange (TOB)

1) Landratsamt Bad Kissingen, Bauservice, Bauleitplanung

2) Landratsamt Bad Kissingen, Stadtebau

3) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Naturschutzbehérde

4) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Immissionsschutzbehérde

5) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Wasserrechtsbehdrde

6) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Denkmalschutzbehérde

7) Landratsamt Bad Kissingen, Tiefbauverwaltung

8) Landratsamt Bad Kissingen, Gesundheitsamt

9) Landratsamt Bad Kissingen, Staatliches Schulamt

10) Landratsamt Bad Kissingen, Bodenschutzrecht

11) Landratsamt Bad Kissingen, Fachkundige Stelle flir Wasserwirtschaft
12) Kommunalunternehmen des Landkreises Bad Kissingen

13) Kreisbrandinspektor des Landkreises Bad Kissingen

14) Regionaler Planungsverband Main-Rhén im Landratsamt Bad Kissingen

15) Regierung von Unterfranken, Sachgebiet Raumordnung, Landes- und Regio-
nalplanung, Wirzburg

16) Regierung von Unterfranken, Fachberater Brand- und Katastrophenschutz,
Wirzburg

17) Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen
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18) Staatliches Bauamt Schweinfurt, StraBenbau

19) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bad Kissingen
20) Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Minchen

21) Amt flr Ernédhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bad Neustadt/Saale
22) Bayerischer Bauernverband, Hauptgeschaftsstelle Ufr., Wiirzburg
23) Amt flr Landliche Entwicklung Unterfranken, Wlrzburg

24) Deutsche Post AG Bauen GmbH

25) Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Bamberg

26) Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Fuchsstadt

27) PLEdoc GmbH, Essen

28) Stadtwerke Hammelburg GmbH, E-Werk

29) Stadtwerke Hammelburg GmbH, Wasserwerk/Gaswerk

30) Abwasserzweckverband Thulba-Saale, Hammelburg

31) Handwerkskammer von Unterfranken, Wiirzburg

32) IHK Wirzburg-Schweinfurt

33) Bund Naturschutz e.V., Kreisgruppe Bad Kissingen, Bad Briickenau
34) Landesbund fur Vogelschutz e.V., Kreisgruppe Bad Kissingen, Oerlenbach
35) Kreisheimatpfleger Roland Heinlein, Oberthulba

36) Stadt Hammelburg, SG 41 - Tiefbau

37) Stadt Hammelburg, Klimaschutzmanagement

38) Freiwillige Feuerwehr Hammelburg

39) KOB GmbH, Kreisomnibusbetrieb

40) Seniorenbeiratin Elfriede Dickert

41) Seniorenbeiratin Bianca Volkert

42) Frobenius-Gymnasium Hammelburg

43) Jakob-Kaiser Realschule

44) Gemeinde Wartmannsroth

45) Verwaltungsgemeinschaft Elfershausen

46) Markt Oberthulba

1.15 Abwadgung offentlicher und privater Belange

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Realisierung von Gewerbe- und Sonder-
gebietsflachen flr Handels- und Dienstleistungsunternehmen am Rand der Stadt
Hammelburg. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander abzu-
wagen.

Mit der Ausweisung von Gewerbegebiets- und Sondergebietsflachen (SO) im pla-
nungsrechtlichen AuBenbereich, wird dem Bedarf an zusatzlichen Bauflachen flr
gewerbliche und besondere Nutzungen Rechnung getragen.

Die Inanspruchnahme bisher dem AuBenbereich zuzuordnender Flachen ist stad-
tebaulich gerechtfertigt, da sich das Plangebiet im funktionalen Zusammenhang
mit einem bereits entwickelten bzw. in Entwicklung befindlichen Siedlungsbereich
befindet, der durch vergleichbare Nutzungsstrukturen gepragt ist. Hierzu zahlen
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insbesondere die infrastrukturellen Einrichtungen wie Schule, Bankgebaude, Om-
nibusbahnhof.

Durch die Planung wird eine sinnvolle Arrondierung und Weiterentwicklung des
bestehenden Siedlungsansatzes ermdglicht. Zersiedelungstendenzen werden ver-
mieden, da die Entwicklung an vorhandene Strukturen anknilpft und keine isolierte
Neuinanspruchnahme von Freiraum erfolgt. Gleichzeitig wird die bestehende funk-
tionale Mischung gestarkt und die Versorgungssituation sowie die verkehrliche Er-
schlieBung effizient genutzt.

Den Belangen von Natur und Landschaft wird im Rahmen der Eingriffsregelung
Rechnung getragen; unvermeidbare Beeintrachtigungen werden durch geeignete
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kompensiert.

Insgesamt Uberwiegen die 6ffentlichen Belange an der wirtschaftlichen Entwick-
lung, der Sicherung von Arbeitsplatzen sowie der geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung gegenltber den Belangen des Freiraumschutzes, sodass die Planung als
angemessen und vertretbar bewertet wird.

2 GRUNORDNUNG

2.1 Leitbild der Griinordnung

Ziel der grinordnerischen MaBnahmen ist es, Uber Festsetzungen fur Pflanz- und
Saatgebote, ein MindestmalB an Durchgriinung der Bauflachen und der zugehérigen
ErschlieBungsanlagen zu gewahrleisten, das durch Erhaltungsgebote flir beste-
hende Gehdlze erganzt wird. Die festgesetzten MaBhahmen tragen zur Eingriffsmi-
nimierung bei. Dabei werden die funktionalen Anforderungen innerhalb der abge-
grenzten Einzelflachen besonders gewlirdigt. Zudem bedarf - bedingt durch die
raumliche Lage des Plangebietes — der Ubergang zu den anliegenden Frei- und Nutz-
flachen spezieller grinplanerischer Betrachtung. Daraus resultieren unterschiedli-
che Festsetzungen, die nachfolgend beschrieben werden.

Das Bestandsgrundstlick ,Wasserhaus" verfugt bereits Uber einen eingewachsenen
Baum- und Strauchbestand an den auBeren Grundstiicksgrenzen. Dieser soll erhal-
ten werden.

Zur landschafts- und stadtebaulichen Abtrennung wurde bereits bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Schulcampus" an der Ost- und Sldseite des Campusgelan-
des ein 10 - 15 m breiter Grlinstreifen konzipiert, der mittels Hecken- und Baum-
pflanzgeboten flir die Einbindung in die freie Landschaft und fir die Gliederung des
Gesamtgebietes Rechnung tragt. Dieser dient zugleich als Teil der AusgleichsmaB-
nahmen.

Da im Bereich des SO-Gebietes Bodenaufschlittungen bis zu ca. 5 m Héhe ermdég-
licht werden, sind zum Kaschieren der entstehenden Bdschungen oder Stitzmauern
weitere MaBnahmen zur Randeingrinung in Form von Baumen, Strauchern oder
Stauden und Rankgehdlzen vorgesehen. Kinftige Anpflanzungen erstrecken sich
damit am Ubergang zum Schulcampus sowie zu den landwirtschaftlichen Fléchen
an der B 287 und bewirken eine weitere Optimierung in Bezug auf die landschaftli-
che Einbindung des Gesamtareals ,Hochstein Sud".
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Die innere Durchgrinung ist Uber ein flachengebundenes Pflanzgebot flir GroB-
baume vorgesehen, wodurch die Wahrnehmung groBgliedriger Fassaden oder Dach-
flachen von den umliegenden Flachen oder Anhéhen aus minimiert werden kann.

In der Gesamtbetrachtung wird durch die grunordnerische Planung eine land-
schaftsplanerisch wirksame Einbindung des kunftig gewerblich gepragten Areals er-
madglicht.

Eine Ubersicht der gewahlten griinordnerischen MaBnahmen wurde zeichnerisch in
einem separaten Planteil des Bebauungsplanes dargestellt (Planausschnitt ,,Grin-
ordnung").

2.1.1 Griinordnerische MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Zur Kaschierung der kiinftigen Gebaudekubaturen sowie zur inneren Durchgriinung
der Grundsticke, wird im GE- und im SO-Gebiet die Anpflanzung von mindestens
3 heimischen Laubbaumen je 3.500 m2 Grundstucksflache festgesetzt. Zur Entfal-
tung der angestrebten funktionalen Wirkung, sind die Baumstandorte nach Még-
lichkeit so zu wahlen, dass sie als bauproportionales GroBgrtin flir die Auflockerung
der Gebaudefronten sowie die Beschattung und Gliederung von Freibereichen oder
Parkplatzen Sorge tragen.

In der Gemeinbedarfsflache ,,Wasserhaus" wird der Erhalt der bestehenden Baume
und Straucher festgesetzt. Anpflanzungen sind hier nicht vorgesehen. Ausfallende
Gehdlze sind jedoch zu ersetzen.

Dort wo sich im SO-Gebiet Béschungen oder Stitzmauern ergeben, sind diese mit
Gehdlzen zu bepflanzen und in diesem Rahmen durch geeignete BaumaBnahmen
zu sichern (z.B. Jutegewebe in Steilbereichen, Terassierung von Stutzwanden). Die
hierflir in Frage kommenden Bereiche wurden im Pflanzschema des Bebauungspla-
nes gekennzeichnet (sh. Abbildung).

“—Befristung fUr'Gehélzrodung; B
sh. Ziffer B.11.1, V2 und V2.1 Y
der textlichen Festsetzungen __ /i
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Abbildung: Schema Griinordnung mit Kennzeichnung fiir Randeingriinung (Btjschungen/Stl','ltzmauern)33

33 Quelle: Bautechnik-Kirchner
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Alle sonstigen unbebauten oder ungenutzten Grundstlcksfreiflachen sind gartne-
risch zu gestalten oder mit einer Gebrauchsrasenmischung breitflachig anzusaen,
um die Offenporigkeit des Bodens zu erhalten.

Die Eingrinungs- und BepflanzungsmaBnahmen wurden unter Buchstabe B, Ziffer
10 des Bebauungsplanes festgesetzt.

Alle Anpflanzungen sollen mit standortgerechten, heimischen Baum- und Strauch-
arten erfolgen (sh. Gehdélzartenliste Bebauungsplan).

Unterstlitzend wird im Sinne einer klimaangepassten Bauweise eine extensive
Dachbegrinung der Haupt- und Nebengebdude festgesetzt (GE) bzw. empfohlen
(SO). Ebenso sollen versickerungsglinstige Belagsarten bei der Gestaltung der nutz-
baren Flachen verwendet werden.

3 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

GemaB Bayer. Naturschutzgesetz3# sind innerhalb der kommunalen Bauleitplanung
MaBnahmen zur Erhaltung, Gestaltung und Pflege der Landschaft vorzusehen, um
die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ausreichend zu bericksichtigen.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (vgl. § 1a Abs. 3 BauGB)
ist der Bebauungsplan ,Hochstein Sid, Sondergebiet Wasserhaus™ somit aus-
gleichspflichtig.

Die in Kapitel 2 beschriebenen grinordnerischen Festsetzungen tragen in der Ge-
samtbetrachtung zur Minimierung des bauleitplanerischen Eingriffes bei.

3.1 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schutzgiiter

Die Beschreibung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzglter, er-
folgt im Rahmen des Umweltberichts.

Voraussichtliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, sind durch Uberbauung und Versiege-
lung (Gebaude, Verkehrsflachen etc.) zu erwarten.

3.2 Eingriff und Ausgleich

3.2.1 Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Auf der Grundlage des Umweltzustandes, wurden unter Anwendung des Leitfadens
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung?®, die Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild bewertet und der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

Fir den Geltungsbereich erfolgte eine Bestandsaufnahme mit Bewertung der
Schutzglter und eine Einstufung der Beeintrachtigungsintensitat.

Das geplante Areal ,Sondergebiet Wasserhaus" befindet sich nérdlich der Bundes-
straBe B 287 (Sidumgehung Hammelburg) auf einer Niederterrasse des Tals der
Frankischen Saale. Es ist von der Saale-Aue durch den Damm der BundesstraBBe im
Sitden sowie der Kissinger StraBe im Osten getrennt. Die straBenbegleitenden

34 Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches
Naturschutzgesetz — BayNatSchG), vom 23. Februar 2011, zuletzt gedndert durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli
2025

35 Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, Fassung De-
zember 2021, herausgegeben vom Bayer. Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr
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Bdschungen weisen einen Wechsel von Gehdlzen und offenen Gras- und Krautflu-
ren auf.

Das Plangebiet umfasst insbesondere die offene Feldflur zwischen den im Bau be-
findlichen Sondergebiet ,Schulcampus" und der Kissinger StraBe im Osten. In diese
ist ein Grundstlicksstreifen mit Musikerheim und dessen AuBenbereichen (mit He-
cken, Wiesenflachen, Saumen) eingeschoben.

Die Vorhabengrundstiicke liegen im Ubergangsbereich von bebauter zu unbebauter
Landschaft, am stddstlichen Stadtrand von Hammelburg. Die unmittelbar angren-
zenden und vielbefahrenen Verkehrswege, die intensiv genutzten Einzelhandels-
und Sportflachen, die Merkurbank inkl. Parkplatz sowie die bereits Uber einen lan-
geren Zeitraum anhaltenden Bautdtigkeiten im Zusammenhang mit dem
~Schulcampus Hammelburg" tragen dazu bei, dass das Areal nur eine geringe Wer-
tigkeit fuir das unmittelbare Landschaftsbild aufweist. Die teils intensive Bewirt-
schaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker) tragt zusatz-
lich zu Stérungen bei. Das betroffene Gebiet im Bereich des Stadtrandes, enthalt
mit seinen Grinstrukturen entlang der sudlich verlaufenden B 287 und am , Was-
serhaus" bereits landschafts- und siedlungsoptisch wirksame Elemente. Die dort
eingewachsenen Heckenkomplexe aus Baumen und Strauchern, sorgen fur eine
gute landschaftliche Integration des Stadtrandes bzw. der vorgelagerten Planfla-
che.

Die vorhandene Natur- und Landschaftsausstattung wird im Bestandsplan (Anhang
1 der Begriindung) dokumentiert, der die verschiedenen Nutzungen und Strukturen
des Geltungsbereichs erfasst und zugleich die Grundlage flir die Bewertung des
Eingriffscharakters bildet. Hierbei werden nur die ausgleichspflichtigen Flachen des
Bebauungsplanes bewertet. Die gewahlten grinordnerischen MaBnahmen mindern
den bauleitplanerischen Eingriff.

Die Acker-, Wege- und Grunflachen im Eingriffsbereich unterliegen einer intensiven
Nutzung und verfiigen im Rahmen der Eingriffsregelung, Gber keine oder eine nur
geringe naturschutzfachliche Bedeutung (= Kategorie I, Liste 1a*). Gleiches gilt fur
die private, strukturarme Grinflache am ,Wasserhaus". Kleinere, artenarme und
vereinzelt mit Geblschen und Baumen Uberpragte Wiesenanteile, missen hinge-
gen als Biotop- und Nutzungstyp mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeu-
tung (= Kategorie II, Liste 1b) eingestuft werden.

Der Bereich des neuen Retentionsraumes am Saaleufer (Geltungsbereich 2), Uber-
lagert teilweise mit Auwald Uberstellte Béschungsflachen. Diese stellen Biotoptypen
mit héherer Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild dar (= Kategorie I1II,
Liste 1c).

* = sh. Leitfaden zur Eingriffsregelung)

In der Biotopwertliste3® sind die Flachen den folgenden Biotop/Nutzungstypen
(BNT) bzw. Wertigkeiten in Wertpunkten (WP) zuzuordnen:

Kategorie I:

= Asphalt/Bankett BNT V11/V31 o WP
= Gebdude BNT P4 o WP
= Schotterweg BNT V32 i1wWp
= Acker, intensiv genutzt BNT A11 2 WP
= Grunweg BNT V332 3 WP

36 Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014
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= Krautsaum/Staudenflur, artenarm BNT K11 4 WP
= Baumreihe, < 25 Jahre BNT B311 5 WP
= Private Griunflachen, strukturarm BNT P21 5 WP
Kategorie II:

= artenarme Wiese, maBig genutzt BNT G211 6 WP
= Einzelbaum < 25 Jahre BNT B312 8 WP
= Hecke, mesophil BNT B112 10 WP
Kategorie III:

= Auwald, mittlere Auspragung BNT L512-WA91E0 13 WP

3.3 Ermittlung der Eingriffsschwere und des Ausgleichsbedarfs

Bauleitplanerischen Regelungen die den Eingriff vermeiden oder minimieren, kann
im Rahmen der Eingriffsermittlung durch den Ansatz eines Planungsfaktors (bis
zu minus 20 %) Rechnung getragen werden.

Als eingriffsminimierende MaBnahme erfolgt zur inneren Durchgrinung der Grund-
sticke, die Festsetzung eines privaten Pflanzgebotes flir mindestens 3 Laubbaume
je 3.500 m2 Grundstucksflache. Fur die unbepflanzten Freiflachen ergehen Fest-
setzungen zur gartnerischen bzw. naturnahen Gestaltung und Begrinung. Zu be-
ricksichtigen sind zudem die Rickhaltung des Niederschlagswassers, versicke-
rungsfahige Beldge, Dachbegrinung, Gehdlzerhalt.

Aufgrund der grunordnerischen bzw. eingriffsminimierenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wird ein Abschlag von 10 % bei der Ermittlung des Ausgleichs-
bedarfes berlcksichtigt.

Far die Schaffung der Retentionsraumflache am Saaleufer besteht keine Aus-
gleichspflicht, da diese wasserrechtlich genehmigt wurde.

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-
x gungsfaktor - Planungsfaktor
(GRZ oder 1)

Wertpunkte BNT /

Ausgleichsbedarf = Eingriffsfliche x m?2 Eingriffsfliiche

Die differenzierte Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist der Begrindung als Anhang
2 angefligt.

Insgesamt ergibt sich ein rechnerisches Ausgleichserfordernis von 58.468 Wert-
punkten.

3.4 Ausgleichsumfang und Bilanzierung voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes

Da am Eingriffsort kein Ausgleich méglich ist, wurden AusgleichsmaBnahmen auf
extern gelegenen Grundstlcken in den Gemarkungsgebieten der Hammelburger
Stadtteile Untererthal, Obererthal, Morlesau und Obereschenbach festgelegt.

3.4.1 Externe Ausgleichsflachen

Die konkrete Auswahl aus einem im Rahmen der Vorabstimmungen erarbeiteten
Flachenpool, wurde nach dem Abschluss der Untersuchungen zum besonderen Ar-
tenschutz und unter Beteiligung der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsam-
tes Bad Kissingen getroffen.
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In diesem Rahmen bestand die Moéglichkeit den naturschutzfachlichen Anforderun-
gen, unter gleichsamer Beachtung von artenschutzrechtlichen Aspekten, im erfor-
derlichen Umfang zu genlgen.

Grundlage fur die Flachenauswahl als artenschutzrechtliche "CEF-MaBnahmen" im
Hinblick auf deren Eignung sowie fiir das MaBnahmenkonzept, bildet das Schreiben
"MaBnahmenfestlegung fiir die Feldlerche im Rahmen der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP)" (Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Ver-
braucherschutz; 22.02.2023).

Vorgesehen ist die Anlage von Ackerbrachen oder Blihflachen aus Uberwiegend
gebietsheimischen Wildkrautern, da diese hier standortbedingt als geeignete nied-
rig wichsigere Vegetation einzuordnen sind.

Die Lage und der Umfang der Flachen wurden auf den nachstehenden Abbildun-
gen3’ gekennzeichnet.

Ausgleichsflache Al / CEF-MaBnahme 1.1, ,Hahn"“, Teilflache Grundstick FI.Nr.
1002 (Gemarkung Untererthal), GréBe anteilig 3.457 m2, Geltungsbereich 3

Die 5.000 m2 groBe Restflache des Grundstiickes ist dem Bebauungsplan ,Hochstein Sid,
BA III, Mischgebiet™ der Stadt Hammelburg zugeordnet.

37 Abbildungen: Luftbild mit Parzellarkarte (BayernAtlas)
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FI.Nr. 326 (Gemarkung Morlesau), Gr6Be anteilig 5.000 m2, Geltungsbereich 5
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Ausgleichsflache A4 / CEF-MaBnahme 1.4, ,,Oberes Erlich", Grundstiick FI.Nr. 1103
(Gemarkung Obereschenbach), GroBe anteilig 5.000 m?2 / optional 2.033 m?2, Gel-
tungsbereich 6

Bei allen Ausgleichsflachen soll der Offenlandcharakter am jeweiligen Standort er-
halten werden, um Ersatzhabitate fir Feldlerche und Rebhuhn zu schaffen.
Innerhalb der zusammen ca. 18.574 m2 umfassenden Grundstiicksflachen werden
mindestens 15.000 m2 (anrechenbare) Flache flir CEF-MaBnahmen zur Anlage/Ent-
wicklung von Ackerbrachen und/oder BlUihflachen (bzw. optional Herstellung von
artenreichem Grunland auf A4) zur Verfligung gestellt.

Bestand:
Ackerland, intensiv genutzt

Entwicklungsziel:
Extensiv genutzte Agrarlebensraume fir Feldlerche und Rebhuhn in Form von
Ackerbrachen, Blihflachen (oder optional Extensivgrinland auf A4)

MaBnahmen:

= Herstellung von Ackerbrachen und / oder

= Herstellung von Blluhflachen mit niedrig wlchsigen Arten; Ansaatmischung aus
Uberwiegend heimischen Wildkrautern (> 50 %, gebietsheimische Herkunft),

= Nutzungsmoéglichkeit durch Beweidung / Mahd, Bodenbearbeitung ab 01.08.;
20 % des Vegetationsbestands soll in mind. 10 m breiten Streifen als Schutz
Uber das Winterhalbjahr verbleiben; eine Bearbeitung und Beweidung der Fla-
chen ist zwischen 15.03. und 31.07. nicht zulassig
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= Verzicht auf Dlingung, Pflanzenbehandlungsmittel

= Eine Regulierung von konkurrenzstarken Ackerbeikrautern (Ackerdistel, Wind-
halm, Taube Trespe, ...) ist mit Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde
zulassig.
Das Kopfen von Ackerdisteln ist zulassig.

= Abweichungen von den Festsetzungen sind mit Zustimmung der Unteren Natur-
schutzbehdrde zulassig.

Nur bei A4:

= Optionale Herstellung von artenreichem Griinland (Frischwiese / Magerwiese) im
westlichen Abschnitt (2.033 m2) durch Ansaat mit Saatgut aus gebietseigener
Herkunft (Ursprungsgebiet 11) oder Mahdgutibertragung

= extensive Beweidung oder Mahd mit Médhgutentnahme

= Verzicht auf Dingung, Pflanzenbehandlungsmittel

Die als Ausgleichsflachen vorgesehenen Brachen/Bluhflachen dienen neben dem
artenschutzrechtlichen Aspekt, dariber hinaus

- den allgemeinen artenschutzfachlichen Positivwirkungen fir die Flora und Fauna
der Agrarflachen,

- dem Bodenschutz (Minderung der Bodenerosion, Erhalt der natirlichen Ertrags-
fahigkeit der Boden, der Regeneration des Bodenlebens, CO2-Bindung),

- dem Wasserhaushalt (verminderter Oberflachenwasserabfluss durch langdau-
ernde Vegetationsbedeckung),

- dem Klima (verbesserte Ausgleichsfunktionen durch langdauernde Bodenbede-
ckung, verbesserte CO2-Bindung),

- der Vielfalt, Schénheit und Eigenart des Landschaftsbilds.

Im Bereich der Ausgleichsflachen wird intensiv genutztes Ackerland zu extensiv
(feldvogelfreundlich) bewirtschafteten Brachen/Grinland umgewandelt. Durch die
natur- und artenschutzfachliche Aufwertung kénnen insgesamt 55.722 WP zur
Kompensation im Rahmen der Eingriffsregelung herangezogen werden.

Mit den Flachen kann in Gesamtbetrachtung der GroBteil des naturschutzrechtli-
chen, sowie der Gesamtbedarf des artenschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfes flr
feldbritende Vogelarten bereitgestellt werden.

AusgleichsmaBnahme A5, Kernzone Biosphdrenreservat Rhon

Die Stadt Hammelburg hat die Ausweisung von 51 Hektar stadtischem Wald als Teil
der Kernzone des Biospharenreservats Bayerische Rhoén verfolgt, wobei besonders
die Kernzone Ofenthaler Berg (nahe der Stadt und den Weinbergen) als Forschungs-
gebiet bekannt ist. Diese Kernzonen dienen dem strengen Schutz und der unge-
storten Entwicklung der Natur. Die Verbindung der 6kologisch wertvollen Kernzone
Ofenthaler Berg mit dem Schutzstatus des Biospharenreservats Rhon spielt eine
wichtige Rolle fiir die Region. In diesem Zusammenhang wurden Okokonto-Gut-
schriften fur die Stadt Hammelburg festgelegt.

Okokonten ermdglichen es, KompensationsmaBnahmen unabhéngig von konkreten
Eingriffsvorhaben frihzeitig umzusetzen und deren 6kologische Aufwertung rech-
nerisch zu erfassen. Die so geschaffenen 6kologischen Wertsteigerungen kdénnen
spater geplanten Eingriffen zugeordnet werden. Dadurch wird nicht nur die Effizienz
von AusgleichsmaBnahmen erhdht, sondern auch eine qualitativ hochwertige und
raumlich sinnvolle Entwicklung von Natur und Landschaft geférdert. Die Anlage
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eines Okokontos tragt somit zur Flexibilisierung der Eingriffsregelung bei und un-
terstitzt eine vorausschauende Umweltplanung. Gleichzeitig bietet sie den Kommu-
nen die Moéglichkeit, MaBnahmen strategisch zu bundeln und langfristig wirksame
O0kologische Strukturen zu schaffen.

Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 2.746 WP flr den vorliegenden Bebauungs-
plan, wird im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde vom bestehenden
Okokonto abgebucht.

Nachweis Ausgleich:

Ausgangszustand
[
4 [=)]
o) c
E c
= =
(4] (%)
§ o g
© © N
(=} [}
= o (]
Al / . . .
intensiv bewirt-
CEF All schaftete Acker
1.1
'?:%Eié A1l intensiv bewirt-
schaftete Acker
1.2
'?‘:?éé A1l intensiv bewirt-
schaftete Acker
1.3
f‘;&é A1l intensiv bewirt-
schaftete Acker
1.4
A5 =

Summe Ausgleichsumfang Ausgleichsflachen in Wertpunkten

Bewertung(WP)

N

Prognosezustand nach
der BNT-Liste

Code

A2

A2

A2

Bezeichnung

Ackerbrache (mit
CEF 1.1 Feldvogel
(1 Brutrevier
Feldlerche)

Ackerbrache (mit
CEF 1.2 Feldvoégel
(1 Brutrevier
Feldlerche)

Ackerbrache (mit
CEF 1.3 Feldvoégel
(1 Brutrevier
Feldlerche)

Ackerbrache (mit
CEF 1.4 Feldvogel
(1 Brutrevier
Feldlerche)

Abbuchung von Gutschrift aus Okokonto

Bewertung(WP)

(6]

AusgleichsmaBnahme

Fliche (m2)

3.457

3.084

5.000

7.033

Aufwertung

Entsiegelungsfaktor

Ausgleichs-
umfang (WP)

10.371

9.252

15.000

21.099

2.746

58.468

Mit den festgesetzten AusgleichsmaBnahmen Al - A5 werden die natirlichen Bo-
denfunktionen (Bodenleben, Wasserriickhalt, Erosionsschutz ....), der Wasserhaus-
halt, das ortliche Klima, sowie die Tier- und Pflanzenarten der Agrarlandschaft ein-
schlieBlich deren Lebensraume und Vielfalt gestarkt und geférdert. Des Weiteren
dienen die MaBnahmen auf den Flachen A1 - A4 der artenschutzrechtlichen Kom-
pensation der Lebensraumverluste fir Feldlerche und Rebhuhn in Form von CEF-

MaBnahmen.

3.4.2 Bilanzierung Ausgleich Naturhaushalt

Durch die Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen innerhalb der hierfir
raumlich festgesetzten Flachen, kdnnen die voraussichtlich erheblichen Beeintrach-
tigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vollstandig
ausgeglichen werden.
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Da die AusgleichsmaBnahmen Al - A4 auch als artenschutzrechtliche Ausgleichs-
flachen dienen, missen diese wirksam sein, sobald der Eingriff in den Feldvogelle-
bensraum wirksam ist (= vorgezogene Ausgleichsflache). Dies bedeutet, dass diese
funktionsfahig zur Verfligung stehen mussen, sobald die Bauarbeiten beginnen.
Die AusgleichsmaBnahme A5 ist spatestens 1 Jahr nach Baubeginn zu vollziehen
(Abbuchung aus Okokonto).

Samtliche Ausgleichsflachen sind mit dem einschlagigen Meldebogen flur Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen, an das Bayerische Okofldchenkataster beim Bayer. Landes-
amt fir Umwelt (LfU) zu melden. Die erfolgte Meldung ist der Unteren Naturschutz-
behdérde mitzuteilen.

3.5 Ausgleichsumfang und Bilanzierung voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes

Aufgrund ihrer Eigenart sind Baugebiete landschaftsfremde Objekte, die das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Entscheidendes Kriterium fiir das
AusmalB erheblicher Beeintrachtigungen, ist der durch die Sichtbarkeit des Bauge-
bietes in der Landschaft bestimmte Wirkraum (unter Einbeziehung etwaiger Vor-
belastungen).

3.5.1 Vermeidung Landschaftsbild

Das beplante Areal ist Teil des am sudlichen Hochstein geplanten stadtebaulichen
Entwicklungsgebietes. Aktuell entsteht im direkten westlichen Anschluss ans vor-
liegende Plangebiet der neue Schulcampus Hammelburg. Nérdlich davon wurde ein
kleines Mischgebiet bereits erschlossen und es hat sich die Merkurbank angesiedelt.
Ostlich dieses Mischgebietes soll - kurz- bis mittelfristig — ein weiteres gewerblich
oder einzelhandlerisch nutzbares Areal bereitgestellt werden (vgl. Ziffer 1.12.1 der
Begrindung). Die vorliegende Bebauungsplanung bildet kiinftig den Sudostrand
des bebauten Hammelburger Stadtgebietes und ist hauptsachlich aus dieser Rich-
tung auch einsehbar.

Um die landschaftsoptische Negativwirkung durch die entstehenden Gebdaude und
Nutzungen zu minimieren, wurde bereits beim Bebauungsplan fiur das Schulcam-
pusgelande, der Aufbau einer mehrreihigen Heckenpflanzung vorgesehen, durch
die kunftige Gebaudekonturen und Dachflachen wirkungsvoll kaschiert werden kdn-
nen. Diese Ubernehmen auch Einbindefunktion flir den vorliegenden Bebauungs-
plan ,Hochstein Siid, Sondergebiet Wasserhaus".

Allerdings werden zur Egalisierung des anstehenden Geléandes im hunmehr geplan-
ten SO-Gebiet auch Erdaufschittungen um bis zu 5 m Hdhe zugelassen, sodass
den sich dadurch ergebenden landschaftlichen Beeintrachtigungen zusatzlich be-
gegnet werden muss. Hierzu wird der Aufbau einer randlichen Eingriinung im Be-
reich mdglicher Béschungen oder Stitzmauern festgesetzt.

Eine weitere Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild, ergibt sich
infolge der gebietsintern festgesetzten flachengebundenen Pflanzgebote (3 Baume
je 3.500 m2 Grundstlicksflache) flir heimische Laubbaumarten zur Durchgriinung
der Bauflachen. Die bereits eingewachsenen Grinstrukturen am Veranstaltungsge-
lande ,Wasserhaus" werden erhalten.

Unter besonderer Bericksichtigung der bestehenden Hecken an der sidlich verlau-
fenden B 287, kann in der Gesamtbetrachtung eine wirkungsvolle Integration des
Areals in die ortliche Landschaft erfolgen.
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3.5.2 Ausgleich Landschaftsbild

Der Ausgleichsbedarf fur das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund seiner spe-
zifischen Eigenart verbal-argumentativ ermittelt. Hierbei bemisst sich der Bedarf an
Art und Umfang der Landschaftsbildfunktionen.

Die Einbindung des Plangebietes gelingt im Zusammenhang mit den festgesetzten
EingrinungsmaBnahmen vollstandig. Nachteilige Auswirkungen auf das sudlich aus-
gewiesene Landschaftsgebiet kdnnen vermieden bzw. auf ein akzeptables MaB re-
duziert werden. Durch die Randeingrinung wird das Landschaftsbild an dieser Stelle
neu gestaltet. Die Auswirkungen gelten damit als ausgeglichen. Es ergibt sich kein
gesonderter Ausgleichsbedarf.

3.6 Zusammenfassung

GemaB dem Planungsstand kann durch die vorbeschriebenen Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen sowie die MaBnahmen zur Gebietsbegriinung, den voraussichtlich
erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes sowie des Landschaftsbildes wirksam begegnet und diese damit ausge-
glichen werden.

Ebenso kénnen dadurch die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht-flachen-
bezogenen Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebensraume,
sowie der Schutzgiter biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft
mit abgedeckt werden.

4 ARTENSCHUTZ

Durch die Aufstellung der Bebauungsplane ,Hochstein Sitd, BA III, Mischgebiet"
und ,Hochstein Sitd, Schulcampus" in den Jahren 2022 - 2024, lagen sehr friihzei-
tig Erkenntnisse Uber die Betroffenheit von Lebensstatten geschltzter Reptilien-
und Vogelarten vor (Zauneidechse, Feldlerche, Rebhuhn). Die artenschutzrechtli-
chen Untersuchungen wurden im Frihjahr 2023 abgeschlossen.

Bei der faunistischen Bestandsaufnahme zu den v.g. Bebauungsplanen im Jahr
202238, wurden die Grundstlicke des vorliegenden Plangebietes im Hinblick auf die
Gesamtgebietsentwicklung mit erfasst (sh. Abbildungen). In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde wurde diese als artenschutzfachliche Datengrundlage
fir den Bebauungsplan ,,Hochstein Stid, Sondergebiet Wasserhaus" herangezogen,
sodass auf eine erneute Erfassung verzichtet werden konnte.

Die lokalen Erfassungen bilden die Grundlage fir den Beitrag zum besonderen Ar-
tenschutz und die Prifung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden.

38 Faunistische Bestandsaufnahme 2022: Vogel, Zauneidechsen und Biotopb&dume (Bebauungsplan Hammelburg
»~Schulzentrum®™ und ,Hochstein Std"), Stand Januar 2023, Kaminsky Naturschutzplanung GmbH, HauptstraBe
35, 97618 Hohenroth

39 Fachbeitrag besonderer Artenschutz (Bebauungsplan ,Hochstein Stid, Sondergebiet Wasserhaus"), Stand Feb-
ruar 2026, Landschaftsarchitekt BDLA Martin Beil, Johann-Salomon-StraBe 7, 97080 Wirzburg
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Abbildung: Erfassungsgebiet Bestandsaufnahme 2022 (rot) mit Kennzeichnung der vorliegenden Planflache*?

4.1 Betroffenheit von Arten

Im Planungsgebiet sind keine geschiitzten Pflanzenarten nach Anhang IV FFH-RL*
bekannt.

Aufgrund seiner Biotopausstattung wurde das erweiterte Plangebiet auf Vorkommen
von Fledermausen, Zauneidechse sowie Vogelarten der 6kologischen Gilden der ,,of-
fenen Feldflur® und der ,Siedlungen und Siedlungsrander™ untersucht.

Im Rahmen der Erfassung wurden lokale Populationen der Zauneidechse v.a. in
best. Gehélzsdaumen im Siiden und im Bereich der Hecken und StraBenbdschungen
im Osten festgestellt. Zudem sind innerhalb der im Geltungsbereich liegenden offe-
nen Ackerflachen, Brutreviere der Feldlerche und des Rebhuhns betroffen. Lebens-
statten mit Fledermausquartieren wurden hingegen nicht erfasst.

4.2 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Um Verbotstatbestéande im Sinne von § 44 BNatSchG auszuschlieBen, werden kon-
fliktvermeidende MaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt (vgl. B.11.1.1).

V1 - Sicherung angrenzender Lebensstatten gegen den Baubetrieb (Biotopschutzzdune)
V2 - Verbot der Gehdlzentfernung und des Rickschnitts in der Zeit vom 01.03. - 30.09.

V2.1 - Wurzelstockentfernung im Zauneidechsenlebensraum nur nach Umsiedlung, Rick-
schnitt oder Fallung der Gehdlze in diesem Bereich nur vom 01.10. - 28.02., kein

40 Quelle: Faunistische Bestandsaufnahme 2022
41 Fauna-Flora-Habitatrichtlinie der Europaischen Gemeinschaft (FFH-Richtlinie, 92/43/EWG), i.d.F. vom
01.01.2007, zuletzt geandert am 13. Mai 2013

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbiro fir Bauwesen = Raiffeisenstrae 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-51-

/¢ .' Bebauungsplan HA-bpl-22 ,HOCHSTEIN SUD, SONDERGEBIET WASSERHAUS*, Hammelburg
! - Begriindung mit Umweltbericht

Einsatz von schweren Geraten um Winterlebensrdaume nicht zu beeintrachtigen

V3 - Baufeldraumung auBerhalb von Zauneidechsen-Lebensstatten vom 01.03. - 30.09.
unzulassig, auBer wenn zwischen 01.10. und 28./29.02. VergramungsmaBnahmen
durchgefihrt werden oder vor Baubeginn eine fachliche Prifung auf besetzte Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten stattfindet

V4 - Baufeldraumung innerhalb von Zauneidechsen-Lebensstatten nur zuldssig, wenn zu-
vor Abfangung und Umsiedlung in der Zeit vom 01.04 - 15.05 oder 15.07. - 30.09.
durchgefihrt wurden (hierzu Aufstellung Reptilienschutzzaun und Umsiedlung in
vorgezogen erstellten Ersatzlebensraum); Zusatzlich Errichtung Reptilienschutzzaun
gegen Rickwanderung. Die umzaunten Flachen sind als Lebensstdtte unattraktiv zu
gestalten (Mulchen, Mahd)

V5 - MaBnahmen zur Vermeidung des signifikant erhéhten Vogelschlagrisikos bei Vergla-
sungen die zu best. und gepl. Hecken ausgerichtet sind.

4.3 Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)

CEF-MaBnahmen (MaBnahmen flr die Sicherung einer dauerhaften 6kologischen
Funktion) setzen direkt am betroffenen Bestand der geschltzten Arten an. Sie sol-
len die Lebensstatte (Habitat) flir die betroffene Population in Qualitat und Quanti-
tat erhalten. Die MaBnahme soll dabei einen unmittelbaren rdumlichen Bezug zum
betroffenen Habitat haben und angrenzend neue Lebensraume schaffen, die in di-
rekter funktionaler Beziehung mit dem Ursprungshabitat stehen. Es handelt sich
um zeitlich vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (vgl. B.11.2.1 und B.11.2.2 des
Bebauungsplanes).

CEF 1.1 bis CEF 1.4: MaBnahmen zur Anlage und Entwicklung extensiv genutzter Agrarle-
bensraume (Ackerbrachen/Blihflachen) fiir Feldlerche und Rebhuhn
(= multifunktionale Ausgleichs- und Ersatzflachen Al bis A4)

Die potenzielle Betroffenheit von Brutrevieren der wertgebenden Feldvogelarten
Feldlerche und Rebhuhn, bedingt einen Ersatz flr die Lebensraumbeseitigung die-
ser Arten. Hierzu werden Festsetzungen fir die Schaffung von Ackerbrachen
und/oder Bluhflachen (optional Extensivgrinland), innerhalb einer Kulisse von
15.000 m2 Flache getroffen. Flur die MaBnahmenflachen wurden, in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehoérde, verschiedene Ackerflachen in den Gemar-
kungsgebieten der Stadtteile Untererthal (FI.Nr. 1002), Obererthal (FI.Nr. 1330),
Morlesau (FI.Nr. 326) und Obereschenbach (FI.Nr. 1103) gewahlt. Die festgesetz-
ten CEF-MaBnahmen dienen auch dem naturschutzrechtlichen Ausgleich fir die
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

CEF 2.1 und CEF 2.2: Fachgerechte Anlage von insgesamt mind. 9 Ersatzhabitaten fur die
Zauneidechse fur Versteck-, Sonnungs-, Uberwinterungs- und Eiab-
lagemdglichkeiten

Aufgrund der Nachweise von Zauneidechsen werden sowohl VermeidungsmaBnah-
men (sh. Ziffer 4.2 der Begrindung), als auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
erforderlich, um madgliche Schadigungen auszuschlieBen. Hierzu werden fir die im
direkten Umfeld des Eingriffes gelegenen straBenbegleitenden Béschungen west-
lich der Kissinger StraBe (FI.Nr. 2353) und die Grin- und Entwdasserungsflachen
des Baugebietes ,,Schulcampus", Bebauungsplanfestsetzungen flr insgesamt 9 Er-
satzhabitate getroffen. Diese werden aktuell errichtet.

Die Funktionsfahigkeit der "Ersatzhabitate" ist einschlieBlich der diese umgebenden
Griunlandflachen dauerhaft zu gewahrleisten; hierzu
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- 1-2 schiurige Mahd mit Mahgutentnahme, Offenhaltung der Ersatzhabitate incl.
Sandflachen und ggf. Nacharbeiten durch Erganzung von Totholz und Sand.

4.4 Zusammenfassung

Ein VerstoBB gegen die Verbote des § 44 BNatSchG liegt dann nicht vor, soweit die
O0kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten, im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

Die festgesetzten Vorkehrungen zur Vermeidung tragen dazu bei Geféhrdungen der
geschltzten Tierarten zu vermeiden oder zu mindern.

Durch die vorgezogenen Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen (CEF), wird der Ver-
lust von potenziellen Lebensstatten der betroffenen Reptilien- und Vogelarten kom-
pensiert. Die festgelegten MaBnahmen fiihren zu allgemeinen artenschutzfachli-
chen Positivwirkungen fur die Flora und Fauna und verfiigen zudem Uber wichtige
naturschutzfachlich wertgebende Auswirkungen auf den Bodenschutz, den Wasser-
haushalt, das Klima und das Landschaftsbild.

Alle CEF-Flachen miussen funktionsfahig vorhanden sein, sobald mit den Bauarbei-
ten begonnen wird.

Durch die an das Vorhabengrundstlick angrenzenden Griinbestande und Flachen,
finden sonstige lokale Artenvorkommen weiterhin ausreichend Lebensrdume vor,
sodass die 6kologische Funktionalitat der betroffenen einzelnen Fortpflanzungsstat-
ten, im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.

5 HINWEISE

5.1 Kostentrager griinordnerischer MaBnahmen

Innerhalb des GE- und des SO-Gebietes, werden samtliche Aufwendungen in Zu-
sammenhang mit der fachgerechten Anpflanzung der Badume und Straucher, sowie
der Gestaltung der AuBenbereiche (wie Erd- und Pflanzarbeiten, Ansaaten), vom
Bauherrn bzw. Grundstickseigentimer erbracht. Die Aufwendungen fir die auf
dem Wasserhausgeldande sowie im sonstigen o6ffentlichen Bereich vorgesehenen
gringestalterischen MaBnahmen (z.B. im Bereich der Verkehrs- und Grinflachen),
tragt die Stadt Hammelburg.

Die Pflichten umfassen dabei auch die erforderlichen PflegemaBnahmen und die
Gewahrleistung einer ungestdrten Entwicklung der Pflanz- und Saatflachen.
Details hierzu werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Hammelburg
und dem Investor fur das GE- und SO-Gebiet geregelt.

5.2 Wasserwirtschaftliche und wasserrechtliche Belange

Urbane Sturzfluten

Bei extremen Starkregenereignissen kann es auch an erhéhten Standorten, fernab
von Gewadssern, zu sogenannten urbanen Sturzfluten kommen. Wege und Platze
im offentlichen und privaten Bereich sollten deshalb so angelegt werden, dass an-
fallendes Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen schadlos abgeleitet wer-
den kann. Der Schutz angrenzender Grundstulicke ist dabei sicherzustellen.

Grundwasser
Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsbereich, ist im siidlichen Plangebiet mit
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einem dauerhaft erhéhten Grundwasserstand zu rechnen. Die Erkenntnisse und
Empfehlungen im Rahmen von Baugrunduntersuchungen sind diesbezliglich beson-
ders zu beachten. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist unzuldssig.

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten, sind durch ent-
sprechende SchutzmaBnahmen zu verhindern. Bei den geplanten Vorhaben sind
die Vorgaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasser-
haushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu beachten.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Sofern Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (wie z.B. Heizdl- oder
Diesellagerungen, Abflllflachen, etc.) vorgesehen sind, missen diese dem Land-
ratsamt Bad Kissingen (SG 41, Wasserrecht) mindestens 6 Wochen vor Inbetrieb-
nahme schriftlich angezeigt werden.

Zum konkreten Gewasser- bzw. Grundwasserschutz werden innerhalb des Gel-
tungsbereiches nur Gberdachte Waschplatze zugelassen. Das hier anfallende Dach-
flachenwasser ist dem Regenwasserkanal zuzuflihren, verunreinigte Abwasser aus
der Waschplatznutzung sind in den Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Uberschwemmungsgebiet / Hochwasserschutz

~ Etwa 400 m sudlich des Geltungsberei-
- ches flieBt die Frank. Saale. Die sich bis
~+ zur BundesstraBe erstreckende FluBaue,
. ist von zahlreichen Flurgraben durchzo-
© gen, die flr eine Ableitung der auf den
- landwirtschaftlichen Flachen anfallenden
' Regenwadsser Sorge tragen. Uber beste-
2. hende Durchlasse des aufgeddammten
= StraBenkoérpers der BundesstraBe, ist
-~ bei Hochwasserereignissen auch die Flu-
e e % tung von an den Bebauungsplan angren-

HQ100 .. zenden Grundstlicken moglich. Das
oo gt amtlich festgesetzte Uberschwem-
# mungsgebiet der Frank. Saale uber-
streicht einen randlichen Teil des Bebau-
ungsplanes (SO-Gebiet).

Festgesetztes Uber-

Um die SO-Flache baulich nutzbar zu
machen, ist eine Gelandeaufschittung
vorgesehen. Diese fuhrt auch zum kon-
kreten Hochwasserschutz des Gebietes.

Standa;dkarte gr:':lu m:t Abbildung U-Gebiet*2
Der durch die geplante Gelandeauffullung im Sondergebiet verlorengehende Re-
tentionsraum, wird durch Abflachung am Ufer der Frankischen Saale auf den

Grundsticken FI.Nrn. 3248 und angrenzend 3248/1 der Gemarkung Hammelburg
ausgeglichen. Der Retentionsraumausgleich betragt 212,50 m3.

Auf dieser Grundlage wurde der Stadt Hammelburg auf Antrag vom 04.06.2025,
durch die Untere Wasserbehotrde des Landratsamtes Bad Kissingen mit Bescheid

42 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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vom 15.10.2025, Az. 41-6451/1-E228/hei, eine Aushahmegenehmigung nach § 78
Abs. 2 WHG flr die Ausweisung von Bauflachen auf den Grundstlicken FI.Nrn. 3282,
675/1 und 2353 der Gemarkung Hammelburg im amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Frankischen Saale erteilt. Die enthaltenen Nebenbestim-
mungen des Bescheides miissen beachtet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass beim Eintritt von extremen Hochwassersituatio-
nen (HQextrem), Uberflutungen von héher gelegenen Flidchen nicht génzlich ausge-
schlossen werden kénnen. Deshalb besteht im derartigen Schadensfall grundsatz-
lich kein Ersatz- bzw. Haftungsanspruch gegenliber der Kommune oder den zu-
standigen Behdrden. Diesen seltenen Hochwasserereignissen kann nur durch Hoch-
wasservorsorge und Katastrophenschutz begegnet werden. Wirksame Schutzmaf-
nahmen flr ein derartiges Szenario sind nicht realisierbar, zumal keine verlassli-
chen Bemessungsgrundlagen zu Grunde gelegt werden kénnen. Fir Katastrophen-
falle, wie es ein HQextrem darstellt, stehen zwischenzeitlich verschiedenste Vorwarn-
systeme zur Verfligung.

Allgemein

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erd-
reich von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei of-
fensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.)
ist das Landratsamt Bad Kissingen oder das Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen
zu informieren.

Die Einleitung von Grund- und Quellwasser in den Schmutz-
wasserkanal ist unzulassig. Bei Einleitung in Graben oder ei-
nen Regenwasserkanal, wird der Einbau von Rilckstausiche-
rungen empfohlen. Einldufe zum Regenwasserkanal sind mit
der nebenstehend abgebildeten Plakette*? zu kennzeichnen.

Zur SchlieBung von Stoff- und Wasserkreislaufen und eines
ressourcenorientierten Umgangs mit Wasser bzw. Abwasser
wird zudem empfohlen, bei der Gebaudeplanung auf eine Im-
plementierung von ,Neuartigen Sanitarsystemen" (NASS) zu achten. Damit kann
der Trinkwasserverbrauch reduziert werden und das behandelte Abwasser fir ver-
schiedene Nutzungen, die keine Trinkwasserqualitat benétigen, verwendet werden.

Wasserschutzgebiete (Trink- oder Heilquellenschutz) sind nicht betroffen.

5.3 StraBenrechtliche Belange

Auf die von der BundesstraBBe B 287 ausgehenden Larmemissionen wird hingewie-
sen. LarmschutzmaBnahmen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
nach aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Das Plangebiet soll verkehrsrechtlich an die stadtische StraBe ,Kissinger StraBe"
angeschlossen werden, welche Uberoértlichen Verkehr tGber die Einmindung B 287 /
Kissinger StraB8e von der B 287 aufnimmt und somit indirekt abwickelt. Gemal der
Vorabstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Schweinfurt, weist die Bestandsein-
mindung bereits Erscheinungen der verkehrlichen Uberlastung auf und ist unfall-
auffallig. Das flr das Gesamtgebiet ,Hochstein Sud" erstellte Verkehrsgutachten
empfiehlt aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens, den

43 Quelle: Fachkundige Stelle fir Wasserwirtschaft im Landratsamt Bad Kissingen
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verkehrsgerechten Ausbau der Einmindung B 287 / Kissinger StraBBe durch die Er-
richtung einer Lichtsignalanlage.

Zwischen der Stadt Hammelburg und dem Staatlichen Bauamt muss dahingehend
eine Vereinbarung Uber die Art, den Umfang und die Kostentragung abgeschlossen
werden (Kreuzungsvereinbarung nach dem BundesfernstraBengesetz (FStrG) und
den StraBen-Kreuzungsrichtlinien (StrakR)).

5.4 Landwirtschaftliche Belange

Das am Sildostrand des Geltungsbereichs gelegene landwirtschaftliche Wege-
grundstlick mit der FI.Nr. 675/1 (Gmkg. Hammelburg) ist teilweise als SO-Gebiet
Bestandteil des Bebauungsplans. Dadurch entfallt ein Wegeabschnitt zwischen dem
RRB (Bebauungsplan ,Schulcampus") und der Kissinger Stral3e.

Fir das Ackergrundstlick FI.Nr. 3264/1, das jenseits des sltiddstlich verlaufenden
Flurgrabens liegt, ergibt sich dadurch eine isolierte Lage ohne Anbindung an 6f-
fentliche Wege oder StraBen. Um die ErschlieBung sicherzustellen, setzt der Be-
bauungsplan eine neue o6ffentliche Verkehrsflache fest, die an den Fahrbahnrand
der Kissinger StraBe anschlieBt. Diese gewahrleistet auch die Erreichbarkeit des
Grundstickes FI.Nr. 3279 (entlang BdschungsfuB3 Kissinger Stral3e).

Die im Sludwesten verbleibende Wegeflache steht weiterhin uneingeschrankt als
Zufahrt fur die Ackerflachen mit den FI.Nrn. 3280, 3281 und 3281/1 (Gmkg. Ham-
melburg) zur Verfligung.

Geltungsbereich ok Best. Zufahrt
Bebauungsplan F
»| best. Wegeabschnitt FI.Nr.
675/1 inkl. Anbindung an
Kissinger Strale entfallt
5

Abbildung: geplante Anpassungen fiir landwirtschaftliche Nutzung der Restflachen®*

44 Quelle Kartengrundlage: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Die gesetzlichen Grenzabstande nach Art. 48 AGBGB*°, fur Bepflanzungen entlang
von landwirtschaftlichen Grundsticken - 4 m mit Baumen, 2 m mit Strauchern -
sind einzuhalten.

Die landwirtschaftlichen Flachen am Rand des Geltungsbereiches, kénnen somit
weiterhin ordnungsgemaB landwirtschaftlich genutzt werden.

Alle sonstigen FelderschlieBungswege werden flr den landwirtschaftlichen Verkehr
freigehalten.

Mit gelegentlichen Geruchs-, Larm- oder Staubbeldastigungen des Bebauungs-
planareals durch die ortsibliche Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen ist zu rechnen. Diese sind hinzunehmen. Hierauf wird im Bebauungsplan hin-
gewiesen.

5.5 Stddtebaulicher Vertrag

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages gemaB § 11 BauGB zwischen der planenden Kommune
und dem Investor erforderlich. Der Vertrag dient der rechtlichen Sicherung und
Konkretisierung der sich aus der Bauleitplanung ergebenden Verpflichtungen.

Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages ist insbesondere die Regelung der
Durchflihrung und Finanzierung der durch das Vorhaben veranlassten MaBnahmen.
Hierzu zahlen vor allem ErschlieBungsmaBnahmen, die Herstellung und Anpassung
von Infrastruktur sowie erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Dariber hinaus kénnen weitere, im
Zusammenhang mit der Planung stehende Leistungen, wie etwa Gutachten oder
sonstige fachliche Beitrage, vertraglich vereinbart werden.

Der Investor verpflichtet sich, die durch das Vorhaben verursachten Kosten ganz
oder anteilig zu GUbernehmen, soweit diese nicht gemaB den gesetzlichen Vorschrif-
ten von der Kommune zu tragen sind. Dies umfasst insbesondere die Kosten filr
Planung, ErschlieBung sowie sonstige vorbereitende und begleitende MaBnahmen.

Der Abschluss des stadtebaulichen Vertrages ist Voraussetzung fiir die Umsetzung
der Planung. Der Vertragsentwurf ist vor dem Satzungsbeschluss zwischen den
Vertragsparteien einvernehmlich abzustimmen und entscheidungsreif vorzulegen.

6 UMWELTBERICHT

6.1 Einleitung

Der Umweltbericht ist ein zentrales Instrument und unverzichtbarer Teil der Be-
grindung zum Bauleitplanentwurf. Die umweltschitzenden Belange werden durch
eine ,integrative Umweltprifung" in der Bauleitplanung bericksichtigt.

Die Umweltprafung fahrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in
einem so genannten ,Umweltbericht" (§ 2a BauGB) den Behérden und der Offent-
lichkeit zur Stellungnahme vor.

6.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

45 Gesetz zur Ausflihrung des Blrgerlichen Gesetzbuches (AGBGB), i.d.F. vom 20. September 1982, zuletzt gean-
dert durch § 14 des Gesetzes vom 23. Dezember 2022
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Der Stadtrat der Stadt Hammelburg hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Hoch-
stein Sid, Sondergebiet Wasserhaus" beschlossen, um im Bereich der Entwick-
lungsflache ,Hochstein Stid" am stddstlichen Stadtrand zusatzliche Gewerbe-, Son-
dergebiets- und Gemeinbedarfsflachen bereitzustellen und die stadtebauliche Ent-
wicklung gezielt fortzufthren.

Anlass der Planung ist die Erweiterungs- und Verlagerungsabsicht eines ortsansas-
sigen Handels- und Dienstleistungsbetriebs. Dariber hinaus sollen im Plangebiet
weitere gewerbliche Nutzungen ermdéglicht sowie die bestehende Nutzung des Ver-
anstaltungsgebaudes ,Wasserhaus" planungsrechtlich gesichert und perspektivisch
weiterentwickelt werden.

Vorgesehen ist die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets flir groBflachige
Handels- und Dienstleistungsbetriebe, eines beschrankten Gewerbegebiets sowie
einer Gemeinbedarfsflache flr kulturelle Zwecke einschlieBlich der erforderlichen
ErschlieBungs-, Ver- und Entsorgungs- sowie Grlnflachen.

Das ca. 3,68 ha groBe Plangebiet an der Kissinger StraBe umfasst Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie das Bestandsareal ,Wasserhaus". West-
lich schlieBen die rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,,Hochstein Sid, Schulcam-
pus" und ,Hochstein Sid, BA III, Mischgebiet" an. Aufgrund der topografischen
Gegebenheiten sowie der Lage innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets der Frankischen Saale ist eine Gelandeaufflillung im Bereich des Sonderge-
biets um bis zu ca. 5 m vorgesehen.

Die verkehrliche ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung erfolgen Uber die im
Zuge des Bebauungsplans ,,Schulcampus" hergestellten ErschlieBungsanlagen. Er-
ganzend ist flr das Sondergebiet die Anlage einer Linksabbiegespur an der Kissin-
ger StraBe vorgesehen.

Flr die baulichen Eingriffe in Natur und Landschaft missen Ausgleichsflachen er-
bracht werden. Hierzu sollen extern vom Eingriffsgebiet gelegene Grundstlcksfla-
chen in den Gemarkungsbereichen der Stadtteile Obereschenbach, Morlesau, Un-
ter- und Obererthal herangezogen werden.

Zum Nachweis des Artenschutzes wurde ein Gutachten beauftragt. Die Ergebnisse
wurden bauleitplanerisch gewlrdigt und eingearbeitet. Aufgrund der Eingriffe in die
Lebensraume von Reptilien und der Avifauna, sind konfliktvermeidende MaBnah-
men sowie die Herstellung vorgezogener Ausgleichsflachen erforderlich.

Die Uberbauung des Uberschwemmungsgebietes der Frénkischen Saale wurde
wasserrechtlich in einem eigenen Verfahren bereits genehmigt. Der erforderliche
Retentionsraumausgleich wird im Nahbereich an der Frankischen Saale bereitge-
stellt.

Die Ubernahme der Kosten fiir die Planung und die Verpflichtung zur Umsetzung
des Vorhabens, werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Ham-
melburg und dem Investor geregelt.

Der stadtische Flachennutzungsplan bedarf aufgrund des Entwicklungsgebotes sei-
ner 31. Anderung in einem eigenen Verfahren (Parallelverfahren).

Art und Umfang des Bebauungsplanes werden vorliegend charakterisiert durch:

Eine ca. 2,638 ha groBe Flache fiir ein Sonstiges Sondergebiet zur Ansiedlung groBfla-
chiger Handels- und Dienstleistungsbetriebe. Das Areal liegt zwischen dem neu entste-
henden Gelande des Schulcampus Hammelburg und der stadtischen ,Kissinger StraBe".
Uberplant werden Acker- und Wegefldchen. Die Planung sieht fir eine bedarfsgerechte
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bauliche Entwicklung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 vor.

Eine ca. 0,496 ha groBe Flache fiir ein (beschranktes) Gewerbegebiet. Auf bisherigen
Acker- und Wegeflachen sollen im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem SO-
Gebiet, nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Die festgesetzte GRZ be-
tragt 0,85.

Eine ca. 0,21 ha groBe Gemeinbedarfsflache fur ,kulturellen Zwecken dienende Ge-
bdude und Einrichtungen™. Diese umfasst das Bestandsgeldnde des Musikveranstal-
tungsgebaudes ,Wasserhaus". Die Nutzung soll durch die Integration in den Bebau-
ungsplan planungsrechtlich abgesichert werden. Zusatzlich sollen hierdurch Méglichkei-
ten fur eine perspektivische Weiterentwicklung und sonstige kulturelle Nutzungen er-
offnet werden.

Offentliche und Private Verkehrsflichen (GesamtgréBe ca. 0,264 ha) in Form einer
Linksabbiegespur zum SO-Gebiet, sowie infrastrukturelle Erganzungen fir FuBganger,
Radfahrer und landwirtschaftlichen Verkehr. Alle Bauflachen werden Uber die Erschlie-
Bungsanlagen des Bebauungsplanes ,Schulcampus® verkehrlich miterschlossen. Unmit-
telbar nordwestlich des Geltungsbereiches wird in Kiirze ein stadtischer Busbahnhof er-
richtet.

Ein straBenbegleitender Griinstreifen mit Entwasserungsgraben entlang der Kissinger
StraBBe (ca. 0,073 ha).

Eine 0,003 ha groBe Flache zur Versorgung des Gebietes mit elektrischem Strom (Tra-
fostation).

Eine etwa 0,05 ha groBe Flache zum Retentionsraumausgleich fiir die Uberplanung des
Uberschwemmungsgebietes der Frénkischen Saale (= Geltungsbereich 2); Geldndere-
gulierung durch Bdschungsabflachung. Das Areal beinhaltet Ufer- und Wegeflachen di-
rekt an der Frankischen Saale.

Vier auBerhalb des Eingriffsbebauungsplanes gelegene Ausgleichs- und Ersatzflachen
fir Natur- und Artenschutzbelange (Gesamt ca. 2,369 ha, Geltungsbereiche 3 - 6);
Umwandlung bzw. Extensivierung bestehender Ackerflachen, feldvogelfreundliche Be-
wirtschaftung als CEF-MaBnahme.

Festsetzung von insgesamt 9 Standorten von Ersatzhabitaten flr die Zauneidechse als
CEF-MaBnahme; auBerhalb des Geltungsbereiches auf StraBenbdschung ,Kissinger
StraBe"™ sowie Grin- und Entwasserungsflachen des Bebauungsplanes ,Schulcampus".

Ubersicht der geplanten Realflichen des Geltungsbereiches 1 in ha:

Nettobauflache Sondergebiet Handel und Dienstleistung ca. 2,638 ha
Nettobauflache beschranktes Gewerbegebiet ca. 0,496 ha
Nettobauflache Gemeinbedarfsflache ,Wasserhaus" ca. 0,210 ha
Verkehrsflachen ca. 0,264 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,073 ha
Versorgungsflache Strom ca. 0,003 ha
Gesamtflache Geltungsbereich 1 ca. 3,684 ha

6.1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Beriicksichti-

gung

Die zu beachtenden Fachziele ergeben sich aus den allgemeinen gesetzlichen
Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, dem Naturschutzgesetz, dem Immissions-
schutzgesetz, dem Wassergesetz, aus dem Regionalplan Region Main-Rhén (3) so-
wie weiteren Fachplanungen, wie dem Flachennutzungsplan der Stadt Hammelburg.

> Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP)
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Das Mittelzentrum Hammelburg mit seinen Stadtteilen, liegt gemaB Strukturkarte
im ,Allgemeinen landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen™ sowie im ,,Raum mit
besonderem Handlungsbedarf®. In den Ordnungsraumen sollen die Standortvoraus-
setzungen flr eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter ver-
bessert werden.

Nach den Vorgaben des LEP Ubernimmt die Stadt Hammelburg als zentraler Ort
Uberregionale Versorgungsfunktionen. Durch die Bereitstellung zusatzlicher Ge-
werbe-, Dienstleistungs- und Handelsflachen wird diese zentrale Funktion gestarkt.
Gleichzeitig unterstitzt die Planung ortsansassige Unternehmen bei Expansion und
Standortverlagerung und sichert Arbeitsplatze, was den wirtschaftsférdernden Ziel-
setzungen des LEP entspricht. Die Entwicklung erfolgt stadtebaulich geordnet an
bestehenden Siedlungsrandern unter Nutzung vorhandener Infrastruktur, wodurch
der Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" eingehalten und eine Zer-
siedelung des Umlands vermieden wird.

> Regionalplan Region Main-Rhon (3)

Hammelburg liegt gemaB Raumstrukturkarte im ,Landlichen Teilraum, dessen Ent-
wicklung in besonderem MaB gestarkt werden soll*. Fir Hammelburg, als Zentrum
einer regionalen und Uberregionalen Entwicklungsachse, steht die Starkung der
zentraldrtlichen Funktionen im Vordergrund. Fir die vorliegende Planung sind die
Grundsatze und Ziele des Natur- und des Hochwasserschutzes von Bedeutung.

Im Hinblick auf den Regionalplan Main-Rhén tragt die Bebauungsplanung zur Star-
kung der regionalen Wirtschaftskraft und der zentralen Funktionen Hammelburgs
innerhalb der Planungsregion bei. Die verkehrliche Anbindung erfolgt tber vorhan-
dene und geplante ErschlieBungsanlagen, sodass eine effiziente Erreichbarkeit ge-
sichert ist. Gleichzeitig werden umweltfachliche Belange wie Hochwasserschutz,
Grin- und Ausgleichsflachen berucksichtigt, und Nutzungskonflikte mit sensiblen
Bereichen werden minimiert.

> Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hammelburg, stimmt die mit dem
Bebauungsplan angestrebte Nutzung des Gebietes, nicht mit den Darstellungen
Uberein.

Um dem Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB) zu entsprechen, wird die 31. An-
derung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) durch-
geflhrt.

> Naturschutz

Die Ausweisung von neuen Baugebieten kann durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Veranderung von Oberflachengestalt, Bodenstruktur und Nutzung sowie durch
Anderungen des Kleinklimas zu nachhaltigen Verdnderungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes flihren. Sie sind daher grundsatzlich als Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu werten.

Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
In den Fallen, in denen ein Ausgleich nicht mdglich ist und die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege keinen Vorrang erhalten, sind entsprechende
ErsatzmaBnahmen durchzufihren.
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Die Art und den Umfang der erforderlichen Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen,
regelt im Rahmen dieser Bebauungsplanung der integrierte Griinordnungsplan. Er
trifft die erforderlichen Festsetzungen nach den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege und besitzt gemaB Art. 4 Abs. 2 und 3 BayNatSchG, dieselbe
Rechtswirkung wie ein Bebauungsplan. Die zum Natur- und Landschaftsschutz kon-
kret erforderlichen Regelungen, wurden in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde erarbeitet.

> Artenschutz

In der Planungspraxis sind immer wieder geschltzte Arten und Biotope betroffen
und die resultierenden artenschutzrechtlichen Aspekte sind in den Bauleitplanver-
fahren und bei der Genehmigung von Vorhaben zu bericksichtigen. Die Komplexi-
tat der Anforderungen hat in den vergangenen Jahren vor dem Hintergrund der
geltenden europarechtlichen Vorschriften und deren Umsetzung in das nationale
Recht, sowie durch die Rechtsprechung deutscher Verwaltungsgerichte und des
Europdischen Gerichtshofes, deutlich zugenommen. In der Folge hat sich der Ar-
tenschutz als fester Prifungsbestandteil in der Bauleitplanung, der Zulassung von
Vorhaben und der Fachplanung etabliert. Hierbei sind die Anforderungen des Ar-
tenschutzes frihzeitig zu beachten, um einen geregelten Verfahrensablauf sicher-
zustellen und letztlich auch die Realisierbarkeit vor dem Hintergrund der natur-
schutzfachlichen, wirtschaftlichen und kommunalen Interessen gewahrleisten bzw.
abschatzen zu kdénnen. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde von einem
hierflir qualifizierten Planungsbiro erstellt. Sich daraus ergebende Festsetzungen
zum besonderen Artenschutz, wurden in die Planunterlagen integriert.

6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der festgestellten Umweltaus-
wirkungen

6.2.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes, unter teilweiser Einbeziehung der unmittelbar angrenzenden Nut-
zungen. Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgt verbal argumentativ,
auf der Basis der flir das Gebiet bekannten Daten. Bezuglich der Eingriffs- und
Ausgleichsthematik, orientiert sich die vorgenommene Bewertung des Bestands
sowie der Neuplanung, an dem vom Bayer. Staatsministerium flur Landesentwick-
lung und Umweltfragen herausgegebenen Leitfaden. Das Vorkommen geschutzter
Tier- und Pflanzenarten wurde artenschutzfachlich geprift, um Verbotstatbestande
im Sinne des § 44 BNatSchG zu vermeiden. Zur Untersuchung der Schutzgiter und
des Umweltzustandes im Planungsgebiet wurden herangezogen:

Allgemeine Datengrundlagen

- Flachennutzungsplan der Stadt Hammelburg

- Denkmalliste

- Amtliche Biotopkartierung (LfU)

- Artenschutzkartierung (LfU)

- Geobasis-/Geofachdaten

- Bebauungsplane ,Hochstein Sid, Schulcampus™ und ,Hochstein Sid, BA III,
Mischgebiet"

Im Vorfeld der Planung wurden umfangreiche Voruntersuchungen zur allgemeinen
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Planungssicherheit und zur Grundlagenermittlung angestellt (archaologische sowie
Kampfmittelerkundung, Abstimmungsgesprache mit Fachbehdérden, ....). Zudem
liegt der wasserrechtliche Bescheid fiir die Uberplanung des Uberschwemmungs-
gebietes vor. Die daraus gewonnenen Informationen sind u.a. Grundlage fur die
Beurteilung der umweltschiitzenden Belange. Detailerkenntnisse wurden im Rah-
men mehrerer Ortsbegehungen mit Fotodokumentation erlangt. Zudem liegt ein
Artenschutzgutachten vor, sodass fundierte Angaben zu den betroffenen Belangen
(hier Lebensraume von Reptilien- und Feldvogelarten) vorliegen. Relevante weiter-
gehende Erkenntnisse sind aus der Behdrdenbeteiligung im Bauleitplanverfahren
Zu erwarten.

Die Grenze des stdlich von Hammelburg ausgewiesenen Landschaftsschutzgebietes
Bayer. Rhon, wird nur marginal im Bereich der Kissinger StraBBe tangiert. Die ge-
plante Bebauung im Uberschwemmungsgebiet wurde wasserrechtlich bereits ge-
nehmigt. Dennoch ist beziiglich der direkten Randlage von Uberschwemmungsge-
biet, LSG und Plangebiet, den Belangen des Hochwasser- und des Landschaftsschut-
zes besondere Bedeutung zuzumessen.

6.2.2 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes, Auswirkungen auf Gesundheit/Wohnumfeld (Larm und andere Immissionen
sowie visuelle Beeintrachtigungen) und Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild)
von Bedeutung.

Das Planungsgebiet ist Bestandteil des urbanen Entwicklungsgebietes ,Hochstein
sud" westlich der Kissinger StraBe. Es grenzt an den aktuell im Bau befindlichen
Schulcampus und die zugehdrigen ErschlieBungsanlagen mit Kreisverkehr und Bus-
bahnhof an. Nérdlich des Campusgelandes wurde ein Mischgebiet erschlossen und
teilweise bebaut. Die Weiterentwicklung des Areals erfolgt durch den vorliegenden
Bebauungsplan sowie eine weitere Potenzialflache, die dann flr den stadtebauli-
chen Lickenschluss zum Stadtrand verantwortlich zeigt. Zudem ist das bebaute
und sporadisch genutzte Gelande am ,Wasserhaus" Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Umliegend findet Uberwiegend ackerbauliche Intensivhutzung statt. Im Siden
verlauft die vielbefahrene B 287. Eine mégliche Kampfmittelvorbelastung wurde im
Rahmen der Voruntersuchungen ausgeschlossen.

Bezuglich Larm und Emissionen bestehen am Standort erhebliche (Vor-)Belastun-
gen. Die geplante Bebauung und Nutzung im Bereich des Bebauungsplanes flihrt
insbesondere wahrend der Bauphase zu temporaren Belastungen durch Baularm,
Erschitterungen und Staubentwicklung. Im Betrieb der Gewerbe-, Dienstleistungs-
und Handelsbetriebe ist mit einem Anstieg des Verkehrsaufkommens auf der Kis-
singer StraBe und in angrenzenden Bereichen zu rechnen.

Dahingegen wird durch die Nahe zur BundesstraBe B 287 (ca. 130 m sudlich) die
Verkehrsbelastung auf innerdrtliche StraBen teilweise abgefedert. Langfristig wirkt
die Planung positiv auf die soziale und wirtschaftliche Infrastruktur, da ortsansas-
sige Unternehmen erweitert werden und Arbeitsplatze gesichert werden.

Durch die anthropogene Nutzung des gesamten Gebietes, ist die Erholungseignung
am Standort gering.

Das Plangebiet am Stadtrand ist durch die Topographie und die vorgelagerte Be-
bauung, nur von den im Siden gelegenen Hangen des Lagerberges weitraumig
einsehbar.
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Der visuellen Beeintrachtigung des von auBen wahrnehmbaren Landschaftsbildes
durch Einzelbaukdrper und Gelandeauffillung, wird durch verbindliche Pflanzge-
bote flr innenliegend und auBenliegend situierte Gehdlze begegnet.

= In der Gesamtbetrachtung ergeben sich Umweltauswirkungen von nur
geringer Erheblichkeit.
Eine insgesamt umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das
Schutzgut Mensch ist damit moéglich.

6.2.3 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Die reale Natur- und Landschaftsausstattung wird im Bestandsplan dokumentiert.
Vorbelastungen fur die ortliche Flora und Fauna ergeben sich aus der intensiven
Nutzung des gesamten Planraumes, sowie den bestehenden Nutzungen im unmit-
telbaren Umfeld.

Der GroBteil des Areals stellt sich als Agrarland (Ackerland) mit intensiver Nutzung
dar. Das Wasserhausgelande zeigt sich im unbebauten Bereich als strukturarme
Griunflache. Gleiches gilt fir die straBenbegleitenden Grinflachen. Im Geltungsbe-
reich finden sich zum Teil eingewachsene Baum- und Heckenstrukturen unter-
schiedlichen Alters. Sonderstrukturen, die spezielle Arten beherbergen, bilden ge-
maB der Bestandserfassung die offenen Feldstrukturen, die StraBenbdschungen so-
wie der ruckwartige Teil des Wasserhausgrundsttlickes.

Dem festgestellten Lebensraumverlust flr Feldvogelarten (Feldlerche, Rebhuhn)
und die Zauneidechse, wird durch Festsetzung von Vermeidungs- und ErsatzmaB-
nahmen im Bebauungsplan begegnet. Uber vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
wird im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsgebiet, Ersatzle-
bensraum flr die betroffenen Arten geschaffen.

= Es verbleiben Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit auf-
grund der Storungen von Feld- und Wiesentieren sowie dem Verlust
landwirtschaftlicher Vegetation.
Eine insgesamt umweltvertriagliche Realisierung im Hinblick auf die
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen ist jedoch mdglich.

6.2.4 Schutzgiiter Luft und Klima

Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima sind grundsatzlich auf-
grund von erfolgter Bebauung und abnehmender Luftzirkulation zu erwarten.

Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus der Lage am Rand des
Stadtgebietes. Auch hier sind durch die verkehrlichen und gewerblich orientierten
Nutzungen, bereits erhebliche Vorbelastungen fur das Schutzgut vorhanden.

Aufgrund der vorherrschenden Windrichtung aus Westen, ist nicht anzunehmen,
dass durch die Bebauung und Nutzung des Areals, erhebliche negative Beeintrach-
tigungen flr das lokale Klima entstehen. Die fur den Luftaustausch wirksamen Fla-
chen der Saaleauen werden nicht beansprucht. Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Luft, Gber Verkehrs- und Heizabgase hinaus, werden nicht erwartet.

= Aufgrund lokaler Warmeinseleffekte durch Gewerbe- oder Parkflachen
sowie Emissionen aus Gewerbe im Betriebszustand, ergeben sich ge-
ring erhebliche Umweltauswirkungen.
Eine insgesamt umweltvertriagliche Realisierung im Hinblick auf die
Schutzgiiter Klima und Luft ist jedoch méglich.
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6.2.5 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild

Die Stadt Hammelburg befindet sich naturrdumlich im Bereich der Wern-Lauer-Plat-
ten und der Sudrhoén. Das Plangebiet zahlt zur Mitteldeutschen Schichtstufenland-
schaft und liegt im Naturpark Bayer. Rhon. Es wird gepragt durch das tief einge-
schnittene Tal der Frankischen Saale. Insgesamt zeigt sich das Gemarkungsgebiet,
aufgrund der landschaftlichen Gegebenheiten und Nutzungen, gut strukturiert und

abwechslungsreich.
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Aufgrund ihrer hohen Wertigkeit wurden
die Niederungen und Hange entlang der
Frankischen Saale als Landschafts-
schutzgebiet Bayer. Rhdn ausgewiesen.

1 Im Planbereich verlauft die Grenze des

LSG sudlich des Bebauungsplanes, bevor
sie weiter 6stlich dem FluBlauf der Fran-

. kischen Saale folgt. Der Bebauungsplan-
*+ geltungsbereich Uberstreicht zwar an der

Kissinger StraBe das Landschaftsschutz-
gebiet, jedoch wird hierdurch keine zu-

. . satzliche Bebauung oder Nutzung in die-
- sem Bereich ermdglicht. Damit wird den

naturschutzfachlichen Intentionen des §

- 26 BNatSchG, wonach in Landschafts-

schutzgebieten ,alle Handlungen verbo-
ten sind, die den Charakter des Gebiets
verdndern oder dem besonderen Schutz-
zweck zuwiderlaufen" entsprochen.

Standardkarte grau mit Abgrenzung Landschaftsschutzgebiet Bayer. Rhon?®

Ebenso steht die an den Geltungsbereich angrenzende Lage den Schutzzwecken
des LSG nicht entgegen, da hierdurch gleichsam weder dessen Gebietscharakter,
noch der Schutzzweck dem Grunde nach nachteilig verandert oder beeintrachtigt
werden.

Das Plangebiet ist durch die anthropogene Nutzung visuell stark beeinflusst. Aus-
nahmen bilden die vorhandenen Gehdlzbestdande. Landschaftsoptische Vorbelastun-
gen bilden die vielbefahrenen Verkehrswege. Das Areal liegt am bisherigen Stadt-
rand von Hammelburg und wird im Umfeld gepragt von bestehender, Gberwiegend
groBflachiger Bebauung und dem Sportzentrum. Eine weitraumige Einsicht auf die
Planflache ist u.a. vom Lagerberg aus moglich.

Die unvermeidbaren visuellen Beeintrachtigungen durch die neuen Gebaude und
Aufschittungen des vorliegenden Plangebietes, werden durch die grinordnerische
Planung minimiert. Die im Zuge der Grinordnungsplanung festgesetzten Gehdlze,
sorgen flr eine adaquate Eingrinung der Bauflachen und der AuBenanlagen. Ins-
gesamt ist eine gute Integration der Siedlungsflache in das mittelbare und unmit-
telbare Landschaftsbild mdglich, durch die auch den erhéhten Anforderungen am
Rand des LSG Rechnung getragen werden kann.

46 Quelle: BayernAtlas, Bayer. Vermessungsverwaltung
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= Somit verbleiben durch die kiinftige Bebauung lediglich gering erhebli-
che Umweltauswirkungen.
Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Stadt- und Landschaftsbild ist damit mdglich.

6.2.6 Schutzgut Boden

Teilflachen des Geltungsbereiches wurden bereits im Rahmen der bisherigen
Grundsticksnutzungen, durch Asphalt-, Schotter- und Gebaudeflachen versiegelt.
Im derzeit unversiegelten Bereich erstreckt sich Gberwiegend Grin- und Ackerland,
sowie vereinzelt Gehélzbestand. Vorbelastungen in Form von Altlasten/Ablagerun-
gen sind nicht bekannt. Kampfmittelreste oder archaologische Bodenbefunde wur-
den im Vorfeld ausgeschlossen.

Die 6kologischen Funktionen liegen generell in den Filtereigenschaften sowie in der
Versickerungsleistung des Bodens. Die geplante Nutzung flhrt zu einer Inan-
spruchnahme von bisher nicht versiegelter bzw. unbebauter Flache. Im unbebauten
Bereich besitzt der Boden eine hohe Durchlassigkeit, damit besteht hier eine hohe
Empfindlichkeit gegeniiber einer Versiegelung durch Uberbauung. Folge daraus ist
z.B. eine Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung. Im Rahmen der Bauta-
tigkeit und Nutzung sind Beeintrachtigungen des Bodens durch Verdichtung, Bo-
denauf- und -abtrag, sowie Schadstoffeintrag durch Baumaschinen méglich.

Um den zu erwartenden Auswirkungen zu begegnen, wurden in den Bebauungsplan
und die Begriindung, verschiedene Planhinweise zum allgemeinen Boden- und Res-
sourcenschutz sowie zur Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens
aufgenommen.

Auf Grund der Versiegelung des Bodens sind Umweltauswirkungen auf das Schutz-
gut Boden jedoch unvermeidbar. Infolge der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen
wird daflr Ersatz geschaffen. Im Bereich der randlich geplanten Grinflachen kén-
nen die naturlichen Bodenfunktionen gestarkt werden.

= Insgesamt sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fiir das
Schutzgut Boden nicht zu vermeiden.

6.2.7 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Aller-
dings verlauft im Bereich der aufgedammten StraBenkdérper der Kissinger StraBe
und der B 287, die Hochwassergrenze der Friénkischen Saale. Im Uberschwem-
mungsgebiet liegt ein Flurgraben. Zur Gebietsnutzung ist die geringfligige Inan-
spruchnahme des Uberschwemmungsgebietes vorgesehen. Hierfiir liegt die wasser-
rechtliche Genehmigung vor. Grundlage daflir ist die Bereitstellung des verlorenge-
henden Retentionsraumes durch GelandebaumaBnahmen an der Frankischen Saale.
Somit wird sichergestellt, dass der Hochwasserabfluss nicht verandert wird.
Beeintrachtigungen sind somit nicht zu erwarten.

Grundwasser

Im Bereich des Bebauungsplanes , Schulcampus™ wurde vor allem im stdlichen Be-
reich bei Abtragstiefen ab ca. 2 m unter Bestandsgeldande geschlossenes Grundwas-
ser angetroffen. Das vorliegende Plangebiet liegt héher. Hier ist jedoch mit Hang-
und Schichtwasser zu rechnen. Bezogen auf den Gebietswasserhaushalt und im
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Hinblick auf die GréBe des Plangebietes, ist die Empfindlichkeit des Grundwassers
gegenlber der Planung insgesamt somit als erheblich einzustufen. Eine dauerhafte
Grundwasserabsenkung ist nicht gestattet.

Aufgrund der geplanten Auffullung im Bereich des vorliegend geplanten SO-Gebie-
tes (bis zu ca. 5 m Ho6he), ist nach derzeitigem Kenntnisstand keine Beeintrachti-
gung des Grundwassers zu erwarten.

Mit der Errichtung von zusatzlichen Bauten erfolgt eine Oberflachenversiegelung,
wodurch die Regenwasserversickerung reduziert wird.

Eine Minimierung der Auswirkungen erfolgt allerdings bei Verwendung versicke-
rungsgunstiger Beldge fur die Freiflachen, als Beitrag zur Reduktion des erhdhten
Abflusses.

Als weitere MaBnahme zum ressourcenschonenden Umgang mit Wasser, wird die
Berlcksichtigung von neuartigen Sanitarsystemen (NASS) bei der Gebaudeplanung
empfohlen, um den Trinkwasserverbrauch zu reduzieren oder behandeltes Wasser
der Wiederverwendung zuzufiihren. Der Bebauungsplan enthalt zudem Hinweise
zum erforderlichen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie zum allgemei-
nen Trink- und Grundwasserschutz.

= Es verbleiben Auswirkungen durch Uberbauung und Versiegelung von
insgesamt geringer Erheblichkeit. Eine umweltvertragliche Realisie-
rung im Hinblick auf das Schutzgut Wasser ist jedoch méglich.

6.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachglitern sind Gulter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung darstellen (z.B. Bau- und Bodendenkmaler oder archa-
ologische Schatze) und deren Nutzbarkeit durch die konkrete Bauleitplanung einge-
schrankt werden kdnnte.

Bauleitplanerisch relevante Baudenkmale sind im Bereich der Geltungsbereiche des
Bebauungsplanes nicht bekannt.

Bekannte archdologische Befunde liegen gemaB den Denkmal-Daten des BLfD*’ al-
lerdings flr vor- und frihgeschichtliche Bodendenkmale im erweiterten Umfeld des
Geltungsbereiches 1 (Bauflachen) sowie innerhalb des Geltungsbereiches 3 (Aus-
gleichsflache A3) vor.

GemaB einer Vorabstellungnahme des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege*® lie-
gen ,die Bodendenkméler teils in vergleichbarer topographischer Situation wie das
aktuelle Vorhaben. ...... Aufgrund der siedlungsgtinstigen Topographie und der ver-
schiedenen in der Umgebung bekannten Besiedlungsspuren ...... sind im Bereich der
BaumaBnahmen weitere noch unbekannte Bodendenkméler zu vermuten."

47 Quelle: BayernAtlas (Daten: Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege)
48 Stellungnahme Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege vom 07.01.2025, Az. P-2022-020-2_S2
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Kartierung Bodendenkmale bei Baugebiet und Ausgleichsflache A3 (= blaue Kreise)49

Um den denkmalschutzrechtlichen Anforderungen zu entsprechen, wurden im Vor-
feld archaologische Voruntersuchungen unter Beteiligung des Bayer. Landesamtes
fur Denkmalpflege durchgefihrt (sh. Ziffer 1.8 der Begriindung). Hierzu wurde in-
nerhalb des Geltungsbereiches 1 ein streifenweiser Oberbodenabtrag fachlich be-
gleitet. Archaologisch relevante Bodenfunde wurden in diesem Rahmen nicht fest-
gestellt, sodass das Areal zur baulichen Nutzung freigegeben wurde.

Auf der Ausgleichsflache A3 erfolgt bisher ackerbauliche Nutzung. Durch die ge-
plante Anlage einer Ackerbrache beschranken sich hier die kiinftigen Bodeneingriffe
auf die festgesetzten, turnusmaBig stattfindenden feldvogelfreundlichen Bewirt-
schaftungsmaBnahmen. Es ist anzunehmen, dass damit die bodendenkmalpflege-
rischen Belange fir die Flache im Vergleich mit der aktuellen Intensivhutzung, Uber
weniger Relevanz als bisher verfligen.

In der Gesamtbetrachtung kann damit davon ausgegangen werden, dass infolge
der Bauleitplanung keine erheblich negativen Beeintrachtigungen von Kultur- und
sonstigen Sachgutern entstehen.

Da Zufallsfunde dennoch nicht ausgeschlossen werden kénnen, wurde in den Be-
bauungsplan ein Hinweis auf die Meldepflicht von Bodendenkmalern gemaf
BayDSchG>° aufgenommen.

= Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Kultur- und sonstige Sachgiiter ist moglich.

6.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Mensch, Tieren, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft und Klima sind gréBtenteils naturgegeben und maBgeblich ver-
antwortlich flir das 6kologische Gleichgewicht.

Die Oberflachenversiegelung beeinflusst in unterschiedlicher Weise die vorhandene
landschaftliche Ausstattung. Die vielfaltigen Funktionen des Bodens gehen verloren
und die Grundwasserneubildungsrate wird vermindert. Durch die ErschlieBung bzw.

4% Quelle: BayernAtlas, Bayer. Vermessungsverwaltung
50 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG) vom 25. Juni
1973, zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
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Bebauung des Areals, gehen teils landwirtschaftliche Produktionsflachen und teils
Gehoélzbestande verloren.

Zur Kompensation der Eingriffe ist somit eine ausgewogene Handlungsweise, Uber
MaBnahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz erforderlich.

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren wird dem durch die Anwendung der Eingriffs-
regelung insoweit Rechnung getragen. Sowohl natur- als auch artenschutzrechtliche
Belange wurden fachlich und qualifiziert gepruft. Der Bebauungsplan wurde mit
hierflir maBgeblichen Festsetzungen erganzt. Durch die integrierte Grinordnungs-
planung bzw. die Ausgleichsflachenplanung wird eine adaquate landschaftsoptische
Einbindung des Gebietes gewahrleistet.

Desweiteren wurden Voruntersuchungen bezlglich des Bodendenkmal- sowie
Kampfmittelverdachts durchgefiihrt. Diese haben sich in diesem Rahmen nicht be-
statigt.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Plangebietes, sowie angesichts des aktuellen
Kenntnisstandes, sind die Umweltfolgen von méglichen Wechselwirkungen als ge-
ring zu beurteilen. Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ
verstarkende Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

6.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fithrung

Davon ausgehend, dass innerhalb des Planbereiches die bestehenden Nutzungen
weitergefiihrt werden, ergeben sich fir die Flache kurz- bis mittelfristig keine we-
sentlichen Veranderungen in Bezug auf den 6kologischen Zustand.

6.4 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen

GemaB § 1a (3) des Baugesetzbuches sind Mdglichkeiten der Vermeidung zu ermit-
teln. Dabei ist zu prifen, ob das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in Natur
und Landschaft erreicht werden kann. Das Planungsziel als solches kann durch das
Vermeidungsgebot nicht in Frage gestellt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung des Eingriffs

Schutzgut Mensch:

- Innere und duBere Eingrinung des Areals zur raumoptischen Kaschierung der Gebdude-
kubaturen und den Schutz des 6rtlich wahrnehmbaren Landschaftsbildes

- Kampfmittelvorerkundung zum Schutz von Leib und Leben im Rahmen der Bautatigkeiten

Schutzgut Arten- und Lebensraume sowie Stadt- und Landschaftsbild:
- artenspezifische Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen flir potenzielle Artvorkommen
- Eingriinung der Bauflachen mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen

- Erhalt von Gehdlzbestand

Schutzgut Luft und Klima:
- Durchgriinung der Bauflachen zur Unterstiitzung der Sauerstoffproduktion und Staubbin-
dung

Schutzgut Boden:
- Okologische Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung fiir die Offenhaltung des Bo-
dens sowie die Starkung der Bodenfunktionen in Teilbereichen

Schutzgut Wasser:

- Niederschlagsentwasserung durch Versickerung oder Rickhaltung zum Schutz des Vorflu-
ters und zur Unterstlitzung der Grundwasserbildung

- Empfehlung zur Verwendung von NASS-Systemen bei Gebdudeplanung
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter:
- Archéologische Voruntersuchungen zur Bodendenkmalerkundung

Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmen

Die Realisierung der Bauflachen, einschlieBlich seiner AuBenbereiche und Erschlie-
Bungsanlagen, beansprucht ausgleichspflichtige Flachen im Sinne von Natur-, Land-
schafts- und Artenschutz. Der Eingriff wurde gemaB der in Bayern einschlagigen
Eingriffsreglung im Rahmen der Bauleitplanung ermittelt. Das sich daraus erge-
bende Ausgleichserfordernis wird nach dem derzeitigen Planungsstand auf mehre-
ren extern gelegenen Grundstlicksflachen kompensiert. Die Ermittlung des Eingrif-
fes sowie der Flachennachweis, kann der Ziffer 3 der Begriindung enthnommen wer-
den.

Flr potenzielle Tiervorkommen wurden auf der Grundlage fachlicher Erhebungen,
Ersatzflachen im raumlichen Zusammenhang bereitgestellt. Das Artenschutzgut-
achten ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,Hochstein Std, Sondergebiet Wasser-
haus".

Der Bebauungsplan iberlagert kleinrdumig das festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet der Frankischen Saale, sodass im Rahmen der hierflr erforderlichen wasser-
rechtlichen Ausnahme, u.a. der durch die kiinftige Uberbauung verlorengehende
Ruckhalteraum funktions-, umfang- und zeitgleich ausgeglichen werden muss. Vor-
liegend wird dieser am Ufer der Frankischen Saale durch Geléandeabtrag ausgegli-
chen (Geltungsbereich 2). Die wasserrechtliche Genehmigung liegt vor. Die MaB-
nahme wurde bereits baulich umgesetzt (sh. Ziffer 1.9 der Begriindung).

6.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde geprift, ob flr die beab-
sichtigte Entwicklung von Gewerbe- und Sondergebietsflachen alternative Pla-
nungsmoglichkeiten innerhalb des Gemeindegebiets bestehen. Anlass der Planung
ist die Umsiedlungsabsicht eines ortsansassigen Dienstleistungs- und Handelsbe-
triebes in das Plangebiet ,Hochstein Sid". Die geplante Standortverlagerung ist aus
betrieblichen Griinden erforderlich, insbesondere aufgrund gestiegener Flachenbe-
darfe, funktionaler Anforderungen sowie betriebsorganisatorischer Optimierungen.

Im Zuge der Alternativenprifung wurden insbesondere Innenentwicklungspotenzi-
ale sowie bereits ausgewiesene Gewerbeflachen betrachtet. Dabei hat sich gezeigt,
dass geeignete Flachen im Innenbereich oder in bestehenden Gewerbegebieten
nicht in dem erforderlichen Umfang, in geeigneter Lage oder mit der notwendigen
verkehrlichen ErschlieBung zur Verfligung stehen. Zudem weisen potenzielle Alter-
nativstandorte Nutzungskonflikte mit angrenzenden sensiblen Nutzungen (insbe-
sondere Wohnen) auf oder erfillen die betriebsspezifischen Anforderungen des Un-
ternehmens nicht.

Auch eine Nachverdichtung oder Umstrukturierung bestehender Gewerbeflachen
wurde geprift, erweist sich jedoch aufgrund eigentumsrechtlicher Restriktionen,
unzureichender Flachenzuschnitte oder fehlender Entwicklungsperspektiven als
nicht realisierbar. Die Inanspruchnahme weiterer Innenbereichsflachen wiirde dar-
Uber hinaus teilweise zu unverhaltnismaBigen Eingriffen in gewachsene stadtebau-
liche Strukturen fihren.

Vor diesem Hintergrund stellt das Plangebiet ,,Hochstein Std" unter Abwagung aller
Belange die geeignetste Flache dar. Der Standort ermdglicht eine bedarfsgerechte
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Flachenentwicklung, eine leistungsfahige verkehrliche Anbindung sowie die Mini-
mierung von Nutzungskonflikten. Die Ausweisung von Gewerbe- und Sonderge-
bietsflachen im AuBenbereich ist daher im vorliegenden Fall stadtebaulich erforder-
lich und sachgerecht.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich keine zumutbaren und geeigneten
alternativen Planungsmdéglichkeiten ergeben, die den Anforderungen der beabsich-
tigten Nutzung in vergleichbarer Weise gerecht werden kénnen.

6.6 Zusadtzliche Angaben

6.6.1 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Ziel des sog. ,Monitorings" ist es, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, zu GUberwachen und unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, um ggf. geeignete Ab-
hilfemaBnahmen ergreifen zu kdénnen.

Aufgrund der vorangegangenen Untersuchungen sind Umweltauswirkungen mittle-
rer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Den Auswirkungen der Pla-
nung wird durch Festsetzung von Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
maBnahmen begegnet.

Nach der Plandurchfiihrung soll Uberprift werden, ob unvorhersehbare oder nach-
teilige Auswirkungen und Beeintrachtigungen aufgetreten sind.

Zur Uberprifung gehért die Uberwachung und rechtzeitige Umsetzung der notwen-
digen natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen. Bei
der Durchfihrung samtlicher MaBnahmen, sind die Vorgaben des Bebauungsplanes,
einschlieBlich der Begriindung zu beachten. Die MaBnahmen sind im Benehmen mit
der Unteren Naturschutzbehérde umzusetzen. Diese ist dabei rechtzeitig zu infor-
mieren und zu beteiligen.

Als weitere MaBnahme ist im Rahmen der Baueingabeplanung zu Uberwachen, dass
die grinordnerischen Festsetzungen des Grunordnungsplanes beachtet bzw. umge-
setzt werden.

Ebenso muss sichergestellt sein, dass eine fachgerechte Entwasserung des Gesamt-
gebietes auf der Grundlage des Bebauungsplanes erfolgt.

6.6.2 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Seitens der Stadt Hammelburg soll im Bereich ,Hochstein Sid" eine weitere stad-
tebauliche Entwicklung erfolgen, um die Stadtentwicklung wirtschaftlich und zu-
kunftsfahig voranzutreiben sowie Arbeitsplatze zu sichern. Im Umfeld des neu ent-
stehenden Schulcampus Hammelburg und des vorhandenen Musikveranstaltungs-
gebaudes ,Wasserhaus", sieht diese die Schaffung der Voraussetzungen flr Gber-
wiegend gewerblich gepragte Nutzungen im derzeitigen AuBenbereich vor. In die-
sem Rahmen sollen im raumlichen Zusammenhang Areale flir Gewerbegebiet, Son-
dergebiet und Gemeinbedarfsflache ausgewiesen werden. Hierzu ist die Aufstellung
des Bebauungsplanes HA-bpl 22 ,Hochstein Siid, Sondergebiet Wasserhaus" sowie
die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes Hammelburg erforderlich.

Am Standort ,Wasserhaus" soll auf diesem Wege auf einer Flache von ca. 3,684 ha,
eine Bebauung mit Geschafts- und Blirogebduden nicht stérender Gewerbebetriebe
sowie mit Verkaufsgebdauden flr einen AgrargroBhandelsbetrieb, einen Baumarkt
und einen Tiermarkt ermdglicht werden, um dem Expansionswunsch eines drtlichen
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Handels- und Dienstleistungsbetriebes entsprechen zu kénnen. Zur Gewahrleistung
der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Kissinger StraBe und der Bun-
desstraBe B 287, ist die Errichtung einer Linksabbiegespur zum Sondergebiet vor-
gesehen.

Der bauleitplanerisch verursachte Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die
Festsetzung grinordnerischer MaBnahmen minimiert und durch Anwendung der
Eingriffsregelung ausgeglichen. Aufgrund besonders betroffener Belange, sind zu-
satzlich Ersatzflachen zum Artenschutz und Hochwasserschutz erforderlich.

Alle natur-, arten- sowie wasserschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichs- und Er-
satzflachen werden im sonstigen Gemarkungsbereich der Stadt Hammelburg bzw.
ihrer Stadtteile Untererthal, Obererthal, Morlesau und Obereschenbach festgesetzt.

Aus Griinden des Entwicklungsgebotes wird die 31. Anderung des stadtischen Fl&-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Der Umweltbericht zeigt auf, dass durch die Verwirklichung der Planung vor allem
Eingriffe in Form von Bodenversiegelung zu erwarten sind. Der bauleitplanerisch
bedingte Eingriff in Natur und Landschaft wird im Rahmen der AusgleichsmaBnah-
men im naturschutzrechtlichen Sinn kompensiert. Gleiches gilt fur die Eingriffe in
die Lebensrdume von geschiitzten Tieren und Pflanzen, sowie die teilweise Uberpla-
nung des Uberschwemmungsgebietes der Frankischen Saale.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse, und nach Abwagung mdéglicher Beein-
trachtigungen der Schutzguter, ist bei einer Verwirklichung der Planung, voraus-
sichtlich nicht mit erheblichen, oder dauerhaft negativen Auswirkungen fir die Um-
welt zu rechnen.

7 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

7.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die auf-
grund ihrer (Gesamt)GroBe, gemaB Anlage 1 Nr. 18.7 und Nr. 18.8 UVPG®!, dem
Erfordernis flir eine allgemeine Vorpriufung des Einzelfalles, zur Feststellung der
UVP-Pflicht unterliegen.

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahlen kann eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 26.794 m2 von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden [(26.385 m2 x 0,8) + (4.960 x 0,85) + (2.100 x 0,7)]- Damit wird geméB Nr. 18.7.2 UVPG der
Schwellenwert fur die Vorprifung tUberschritten (20.000m2 bis weniger als 100.000
m?2).

7.2 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 7 UVPG

7.2.1 Vorbemerkung / Grundlagen

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalles wird durch Uberschlagige Prifung unter
Berlcksichtigung der in Anlage 3 zum UVPG aufgefihrten Kriterien durchgefihrt.
Dabei sind auBerdem die Kriterien nach Anlage 2 zum UVPG zu erftllen.

51 Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), i.d.F. der Bekanntmachung vom 18. Méarz 2021, zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
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7.2.2 Uberschligige Priifung gemiB Anlage 3 UVPG

1

Merkmale der Vorhaben

1.1

GrdBe und Ausgestaltung des ge-
samten Vorhabens

Die GroBe des raumlichen Bebauungsplangel-
tungsbereiches betragt ca. 36.840 m2. Dieser
wird gebildet durch eine Flache fiir Sonstiges
Sondergebiet (ca. 26.385 m?2), eine Flache fir
beschranktes Gewerbegebiet (ca. 4.960 m?2)
und eine Flache fir den Gemeinbedarf (ca.
2.100 m?2) sowie die diesen zugeordneten Er-
schlieBungs-, Versorgungs- und Grlinflachen.

Die max. Uberbaubare Grundflache betragt ca.
26.794 m2 (GRZ 0,7 - 0,8 - 0,85).

1.2

Zusammenwirken mit anderen be-
stehenden oder zugelassenen Vor-
haben und Tatigkeiten

Westlich des Bebauungsplangeltungsbereiches
wurden flr jeweils abgegrenzte Teilflachen des
stadtebaulichen Entwicklungsgebietes , Hoch-
stein Sid"“, die Bebauungspldne HA-bpl-21
~Hochstein Sid, Schulcampus®™ und HA-bpl-23
~Hochstein Sid, BA III, Mischgebiet" zeitgleich
aufgestellt. Die ErschlieBung der beiden Areale
wurde bereits bzw. wird aktuell durchgefihrt.
Es wurden bzw. werden momentan ein Bank-
gebaude, ein Gymnasium, eine Schulturnhalle
und ein Sportfeld errichtet. Die zusammenhan-
genden ErschlieBungsanlagen beider Gebiete
erschlieBen auch das vorliegend beplante Areal
~Hochstein Sid, Sondergebiet Wasserhaus"
und missen somit bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes beriicksichtigt werden. Mittel-
fristig soll nérdlich der noch aufzustellende Be-
bauungsplan HA-bpl-24 ,Hochstein Siid, Kirch-
grund" zur Expansion oder Neuansiedlung von
weiteren Betrieben entwickelt werden.

Die verkehrlichen Auswirkungen durch die Ent-
wicklung des Gesamtareals ,Hochstein Sud"
wurden durch ein Verkehrsgutachten ermittelt.
In diesem Rahmen ist mit der Nutzungsauf-
nahme des ,Schulcampus" (gepl. Sept. 2027)
und im vorliegenden Gebiet ,SO Wasserhaus",
die Ertichtigung der siddstlich gelegenen Be-
standseinmiindung Kissinger Str./B 287 erfor-
derlich. Hierzu ist die Errichtung einer Lichtsig-
nalanlage vorgesehen.

1.3

Nutzung natlrlicher Ressourcen,
insbesondere Flache, Boden, Was-
ser, Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt

Im Plangebiet ist die Errichtung von Gewerbe-,
Handels- oder Dienstleistungsbetrieben sowie
Gebauden und Anlagen fiur kulturelle Zwecke
zuldssig. Zusatzlich wird die Anlage der zuge-
horigen AuBenbereiche, Griin-, Versorgungs-
und Verkehrsflachen erméglicht.

Durch die Planung wird damit eine Neuversie-
gelung von Flachen vorbereitet, denen jedoch
durch die grinordnerischen Festsetzungen
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sowie die Festsetzungen zum Ausgleich des Be-
bauungsplanes wirkungsvoll begegnet werden
kann. Bestehende Gehoélzbestdnde werden so-
weit als mdglich erhalten. Die betroffenen Ar-
tenschutzbelange wurden fachlich geprift und
in den Bebauungsplan integriert. Gleiches gilt
flr die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatz-
flachen (u.a. fir Hochwasserschutz).

GemaB von im Vorfeld durchgefihrten Unter-
suchungen, sind in den Bdden keine Kampfmit-
tel oder Bodendenkmale vorhanden. Im sudli-
chen Gelandebereich muss mit erhdhtem
Grundwasserstand gerechnet werden.

Im Plangebiet sind behdérdlich abgestimmte
MaBnahmen zum Hochwasserschutz erforder-
lich. Die Bebauungsplanfestsetzungen tragen
hierflir Sorge. Die Ausnahmetatbestande ge-
maB § 78 WHG, flir eine Bebauung innerhalb
des Uberschwemmungsgebietes der Franki-
schen Saale, werden erfiillt. Die wasserrechtli-
che Erlaubnis liegt vor.

1.4 | Erzeugen von Abfallen im Sinne | Bei der Nutzung der zuldssigen Betriebe entste-
von § 3 Abs. 1 und 8 des Kreislauf- | hen keine Sonderabfalle. Die ordnungsgemaBe
wirtschaftsgesetzes Entsorgung der entstehenden Abfalle und Ab-

1.5 | Umweltverschmutzungen und Be- wasser ist gewahrleistet.
lastigungen Fir Umweltverschmutzungen oder sonstige Be-

lastigungen ergeben sich keine besonderen An-
haltspunkte. Die Abfallentsorgung ist gesichert.

1.6 | Risiken von Stoérféallen, Unfallen, | Es liegt kein vorhabenbedingtes Risiko von
Katastrophen die fir das Vorhaben | Stérféllen, Unféllen und Katastrophen vor.
von Bgdgytung S'..nd’ einschlieBlich Betriebsbereiche mit gefahrlichen Stoffen ge-
der Storfalle, Unfélle und Katastro- N ) .

: . . maB § 3 Abs. 5a BImSchG sind nicht vorgese-
phen, die wissenschaftlichen Er- hen
kenntnissen zufolge durch den Kli- )
mawandel bedingt sind, insbeson-
dere mit Blick auf verwendete
Stoffe und Technologien und die
Anfalligkeit des Vorhabens flr
Storfalle im Sinne des § 2 Nummer
7 der Storfall-Verordnung, insbe-
sondere aufgrund seiner Verwirkli-
chung innerhalb des angemesse-
nen Sicherheitsabstandes zu Be-
triebsbereichen im Sinne des § 3
Absatz 5a des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes.

1.7 | Risiken flir die menschliche Ge- | Es liegen keine Anhaltspunkte fiir Risiken der
sundheit, z. B. durch Verunreini- | menschlichen Gesundheit vor.
gung von Wasser oder Luft.

2 Standort der Vorhaben
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2.1

bestehende Nutzung des Gebietes,
insbesondere als Flache fir Sied-
lung und Erholung, fir land-, forst-
und fischereiwirtschaftliche Nut-
zungen, flr sonstige wirtschaftli-
che und offentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung
(Nutzungskriterien)

Das Plangebiet wird Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt. Mittig liegt das in Teilen be-
baute Gelande des ,Wasserhaus". Das Areal
wird von Schotterwegen durchzogen, die im
Rahmen der aktuellen Bautatigkeiten als Bau-
stellenzufahrt verwendet werden. Im Bereich
der verkehrlichen Anbindung ist die Kissinger
StraBe vorhanden, die Zufahrt zum Wasser-
haus wird aufrechterhalten.

Nord- und siddwestlich werden aktuell die Er-
schlieBungsanlagen des Bebauungsplanes
,Hochstein Siid, Schulcampus" errichtet, iber
die auch die vorliegend geplanten Baufléachen
erreicht werden kdénnen. Diese beinhalten zu-
dem alle Leitungen und Kabel flir die tiefbau-
technische Ver- und Entsorgung des gesamten
Gelandes.

Im Bereich ,Wasserhaus" finden sich einge-
wachsene Baum- und Strauchbestande, die er-
halten werden. Eine Rodung einzelner Gehdlze
in der SO-Flache ist unumganglich.

Eine Kleinfliche im Siidosten wird vom Uber-
schwemmungsgebiet der Frankischen Saale
Uberstrichen. Beeintrachtigungen des Hoch-
wasserabflusses bzw. des Retentionsraumes
wurden im behoérdlichen Einvernehmen bereits
ausgeglichen.

Vorerkundungen ergaben keine Befunde hin-
sichtlich Bodendenkmalen oder Kampfmittel.

Das gesamte Areal stellt stadtebauliches Ent-
wicklungspotenzial fir die Stadt Hammelburg
dar. Kurz- bis mittelfristig ist ein weiteres Be-
bauungsplanverfahren in diesem Bereich vor-
gesehen.

2.2

Reichtum, Verflgbarkeit, Qualitat
und Regenerationsfahigkeit der
natirlichen Ressourcen, insbeson-
dere Flache, Boden, Landschaft,
Wasser, Tiere, Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt, des Gebiets und sei-
nes Untergrunds (Qualitatskrite-
rien),

Das Plangebiet ist im Bereich der Uberplanten
Verkehrsflachen versiegelt, gleiches gilt fir die
Gebdude und Parkflachen am ,Wasserhaus".
Im gesamten Gebiet fehlt der urspringliche
Charakter der Landschaft. Durch die anthropo-
gene Nutzung sind auch im bislang unbebauten
Bereich Beeintrachtigungen des Bodenlebens
vorhanden. Erhaltenswerte Gehdélzbestdnde
finden sich innerhalb der geplanten Gemeinbe-
darfsflache.

Das gesamte Areal stellt fir lokal vorkom-
mende Tierarten potentielle Lebensstatten dar.
Die hierzu im Rahmen der Bauleitplanung er-
forderlichen Erhebungen wurden abgeschlos-
sen. Diese bedingen artspezifische Bebauungs-
planfestsetzungen zur Vermeidung sowie zum
vorgezogenen Ausgleich.
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2.3

Besonders geschitzte Gebiete

Das Plangebiet wird vom Uberschwemmungs-
gebiet der Frankischen Saale gering Uberstri-
chen. Die konkret betroffenen Schutzgebiets-
belange koénnen Uber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes im hierflr erforderlichen MafR
gewlrdigt werden. Die geplante ausnahms-
weise Inanspruchnahme der Teilfldche durch
das SO-Gebiet wurde wasserrechtlich positiv
beschieden. Zum konkreten Hochwasserschutz
wurden in diesem Rahmen MaBnahmen zum
Geléndeabtrag im Uferbereich der Frankischen
Saale festgesetzt und bereits baulich realisiert.

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder eines Europa-
ischen Vogelschutzgebietes. FFH-Gebiete oder
Naturschutzgebiete sind ebenfalls nicht betrof-
fen. Potentielle Auswirkungen reichen jedoch
bis an das sich unmittelbar sidéstlich erstre-
ckende Landschaftsschutzgebiet Bayer. Rhoén
heran. Diesen wird durch die geplanten grin-
ordnerischen MaBnahmen begegnet (Rand-
und Inneneingriinung der Bauflachen). Sons-
tige in Anlage 2 (2.3) UVPG genannten Schutz-
gebiete, sind an dem von der Planung betroffe-
nen Standort nicht vorhanden bzw. liegen nicht
im Einwirkungsbereich des Vorhabens.

Art und Merkmale der méglichen Auswirkungen

Auswirkungen, auf das geogra-
phisch betroffene Gebiet und die
Anzahl voraussichtlich betroffener
Personen

Das Vorhaben ist mit Eingriffen in Natur und
Landschaft verbunden. Diese betreffen insbe-
sondere die Schutzglter Boden, Flache, Wasser
sowie Tiere und Pflanzen. Zudem sind verkehr-
liche Mehrbelastungen sowie zusatzliche Im-
missionen zu erwarten. Demgegenlber stehen
positive Wirkungen in Form der Schaffung von
Arbeitspldtzen sowie einer verbesserten Ver-
sorgungsinfrastruktur.

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu
einer schutzbedirftigen schulischen Nutzung
(Schulcampus) kommt der Vermeidung oder
Reduzierung von Larm-, Luft- und Verkehrsbe-
lastungen eine besondere Bedeutung zu. Dies
wurde bereits im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Hochstein Siid, Schulcam-
pus" bauleitplanerisch berlicksichtigt. Durch
die Anordnung einer Pufferzone (bepflanzte
Grinflache/Ausgleichsflache) und Festsetzung
von MaBnahmen zum inneren und auBeren
Schallschutz, werden Nutzungskonflikte wirk-
sam reduziert.

Die getroffenen Festsetzungen sichern gesunde
Lernbedingungen und gewahrleisten die Funk-
tionsfahigkeit der gewerblichen Nutzungen.
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3.2

Etwaiger grenzlberschreitender
Charakter der Auswirkungen

Das Plangebiet befindet sich in stadtnaher Lage
mit Anbindung an stadtische bzw. Uberdértliche
Verkehrsachsen. Aufgrund der Art und des Um-
fangs der geplanten Nutzung beschranken sich
die Wirkungen auf den lokalen und regionalen
Raum. Grenziberschreitende Auswirkungen
des Vorhabens sind nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen der Bebauungsplane im ge-
samten Entwicklungsgebiet am sidlichen
Hochstein werden so aufeinander abgestimmt,
dass nachteilige Auswirkungen auf die jeweili-
gen Nutzungen in benachbarten oder nahege-
legenen Plangebieten vermieden werden.

3.3

Schwere und Komplexitat der Aus-
wirkungen

Eine besondere Schwere der Auswirkungen ist
nicht begriindet. Uber gutachterliche Nach-
weise wird dafiir Sorge getragen, dass maogli-
che Auswirkungen auf das zuldassige MaB redu-
ziert oder vermieden werden.

Aufgrund der bestehenden anthropogenen
Uberformung des Plangebietes, sind keine er-
heblichen negativen Auswirkungen auf die As-
pekte Boden, Natur und Landschaft zu erwar-
ten. Die Versiegelung wird durch das Vorhaben
jedoch zunehmen. Uber die griinordnerischen
Festsetzungen sowie die festgesetzten Aus-
gleichsmaBnahmen werden die Umweltauswir-
kungen minimiert bzw. kompensiert.

Der naturschutzfachliche Wert der Biotopstruk-
turen kann als gering (Bebauung, Versiege-
lung, bodendeckende Vegetation) bis mittel
(Gehdlz-/Baumstrukturen) eingestuft werden.
Gehdlze werden durch die vorliegende Planung
nur geringfligig beeintrachtigt. Innenliegend
werden neue Grinflachen und Gehdlzstruktu-
ren geschaffen. Durch die Zusammensetzung
der Planung ergibt sich in der Zusammenschau
somit nur eine geringe Konfliktsituation.

Da es sich bei den Flachen um potenzielle Le-
bensraume handelt, sind zur Vermeidung der
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG, Vor-
sorgemaBnahmen im Rahmen der teilweise n6-
tigen Gehélzentnahme sowie bei den Erdarbei-
ten vorgesehen. Zusatzlich missen vor Beginn
der Bauarbeiten Ersatzlebensrdaume fiir Vogel
und Reptilien geschaffen werden.

Fir das Stadt- und Landschaftsbild weist das
Areal eine geringe Bedeutung auf. Vorbelastun-
gen ergeben sich durch die bestehenden Ge-
bdude und Verkehrswege. Erhaltenswerter Ge-
hélzbestand am Rand des Gebietes, wird im
Rahmen der Bauleitplanung nicht beeintrdach-
tigt. Durch die grinordnerischen MaBnahmen
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erfolgt ergdnzend eine addquate und wirksame
Durchgriinung des gesamten Planareals. Hier-
durch kann auch die vorgesehene Geldndeauf-
schittung in das Landschaftsbild integriert
werden. Negative Umweltauswirkungen auf
das Stadt- und Landschaftsbild sind nicht zu er-
warten.

3.4

Wahrscheinlichkeit der Auswirkun-
gen

Die grundsatzlich feststehenden Auswirkungen
sind kurz- bis mittelfristig zu erwarten.

3.5

Voraussichtlicher Zeitpunkt des
Eintretens sowie Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit der Auswir-
kungen

Die festgestellten Auswirkungen beginnen un-
mittelbar mit der Aufnahme der Bautatigkeit
(Rodung, Erdarbeiten, Neubau). Die Arten-
schutzmaBnahmen sind vor bzw. unmittelbar
mit Beginn der Bautatigkeiten umzusetzen.
Sukzessive ist eine Reduzierung der Auswir-
kungen zu erwarten, da infolge der PflanzmaB-
nahmen eine Einbindung des Areals in das un-
mittelbare Umfeld vorbereitet wird. Insgesamt
wird sich ein gut durchgrinter und stadtebau-
lich integrierter Gewerbestandort am Stadtrand
von Hammelburg entwickeln.

3.6

Zusammenwirken mit Auswirkun-
gen anderer bestehender oder zu-
gelassener Vorhaben

Durch die aktuelle Errichtung der Erschlie-
Bungsanlagen des Bebauungsplanes
~Schulcampus™ werden positive Synergieef-
fekte vorbereitet. Diese liegen vornehmlich in
der Schaffung der fir das vorliegende Plange-
biet ,Sondergebiet Wasserhaus" nutzbaren Inf-
rastruktur (Verkehrsanlagen, Busbahnhof, Ent-
wasserung, Versorgung).

Der gesamte, glnstig am Stadtrand gelegene
Planbereich ,Hochstein Sud", steht sukzessive
einer stadtebaulichen und wirtschaftlichen Wei-
terentwicklung der Stadt Hammelburg zur Ver-
figung.

3.7

Méglichkeiten zur wirksamen Min-
derung der Auswirkungen

siehe hierzu Bebauungsplanfestsetzungen

7.2.3 Fazit

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand fihrt in der Gesamteinschatzung die Planung
nicht zu erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen. Flr die Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriufung bestehen somit keine Anhaltspunkte.

Anerkannt:

Stadt Hammelburg

Armin Warmuth, 1. Blirgermeister

ANLAGE BEGRUNDUNG:
Anlage 1: Bestand - Bewertung - Eingriff, Lageplan M. 1 / 1000

Anlage 2: Ermittlung Ausgleichsbedarf
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Asphalt (V31)

Gebiete geringer Bedeutung (1 - 5 WP)
Schotterweg (V32 - 1 WP)

private Grunflachen, strukturarm (P21 - 5 WP)

Grinweg (V332 - 3 WP)

Acker, intensiv genutzt (A11 - 2 WP)
Stralkenbegleitgrin, jung (V51 - 3 WP)
Krautsaum / Staudenflur, artenarm (K11 - 4 WP)

Baumreihe, jung (< 25 Jahre) (B311 - 5 WP)

NI

Kategorie Il - Gebiete mittlerer Bedeutung

Wiese, maRig extensiv genutzt, artenarmer
(G211 -6 WP)

Hecke, mesophil (B112 - 10 WP)

Einzelbaum > 25 Jahre (B312 - 8 WP)

il

Kategorie Ill - Gebiete hoherer Bedeutung
Auwald, mittl. Auspragung (L512-WA91EOQ - 13 WP)

Eingriffe - Eingriffsflachen

Flachen mit héherem Versiegelungs- und Nutzungsgrad;
(Gewerbegebiet - GRZ / BE-Faktor = 0,85)

Flachen mit héherem Versiegelungs- und Nutzungsgrad,;
(Gemeinbedarfsflachen - GRZ / BE-Faktor = 0,7)
Flachen mit hdherem Versiegelungs- und Nutzungsgrad,;
(Sondergebiet - GRZ / BE-Faktor = 0,8)

Verkehrsflachen - versiegelt;
(BE-Faktor = 1,0)

Flachen ohne Ausgleichserfordernis
StralRenbegleitgrin (Bestand Biotoptyp < 4 WP)

Retentionsausgleich - Gelandeabtrag

LLLbiiliL Entsiegelung zu Strallenbegleitgrin

38 5 S S
|_I_|_I_I__I_III_|

Hinweise g .
Bilanzierung
Geltungsbereich Bebauungsplan Biotoptyp_BE-Faktor_Flache in m?,
z.B.V11_1,0_1488

. SBG = Umwandlung in Strallenbegleitgriin
Geltungsbereich Bebauungsplan
°S

"Schulcampus"

Einzelbaume (in Biotoptyp enthalten)
Erhaltungsgebot

Einzelbaume (in Biotoptyp enthalten)
entfallen
Wuchsorte GroRer Wiesenknopf

— Graben, zeitweise Wasser flihrend

Stadt Hammelburg

Bebauungsplan "Hochstein Sud, Sondergebiet
Wasserhaus"

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
"Bestand - Bewertung - Eingriff"

Lageplan M. = 1:1.000

04.02.2026 MB.
Martin Beil, Landschaftsarchitekt BDLA
97080 Wurzburg Anlage 1 Begrundung




Anlage 2 Begriindung

HAB - BPL Hochstein Siid, SO Wasserhaus - Ermittlung Ausgleichsbedarf

vorldufig nach Bayerischem Leitfaden 12/2021
s. Plan Bestand - Bewertung - Eingriff / Ausgleich (Anlage 1 Begriindung)

Biotoptyp |Bezeichnung Fliche BWP / GRZ/ BWP - Aus-
Code m? m? Eingriffsfaktor |gleichsbedarf
Sondergebiet "Handel u. Dienstleistung"
All Acker, intensiv genutzt 22.752 2 0,8 36.403
G211 Griinland, m.ext, artenarm 1.259 6 0,8 6.043
K11 Staudenfl./ Krauts. artenarm 1.253 4 0,8 4.010
B312 Einzelbaum, mittl. Ausprg. 60 8 0,8 384
V11/31 Weg / Strale, asphaltiert 98 0 0,8 -
V32 Schotterweg 772 1 0,8 618
V332 Erd-/Grinweg 512 3 0,8 1.229
V51 StraRenbegleitgriin - Wiese 22 3 0,8 53
26.728
Sa Kompensationsbedarf 48.739
abziglich Planungsfaktor = 0,1 4.874
Ausgleichsbedarf in BWP 43.865
Biotoptyp [Bezeichnung Flache BWP / GRz / BWP - Aus-
Code m? m2 Eingriffsfaktor |gleichsbedarf
Gewerbegebiet GE/b
All Acker, intensiv genutzt 4,346 2 0,85 7.388
K11 Staudenfl. /Krauts., artenarm 183 4 0,85 622
V32 Schotterweg 355 1 0,85 302
V51 StraRenbegleitgriin - Wiese 76 3 0,85 194
4.960
Sa Kompensationsbedarf 8.506
abzlglich Planungsfaktor = 0,1* 425
Ausgleichsbedarf in BWP 8.081
Biotoptyp [Bezeichnung Fliche m> |BWP/m2 GRzZ / BWP - Aus-
Code Eingriffsfaktor |gleichsbedarf
Gemeinbedarfsflache
P4 Gebaude 296 0 0,7 -
G211 Griinland, m.ext, artenarm 414 6 0,7 1.739
V31 Bankett 129 0 0,7 -
V32 Schotter / Rasenpflaster 314 1 0,7 220
B311 Baumreihe 52 5 0,7 182
B112 Hecke mesophil 36 10 0,7 252
P21 Griinflachen privat 808 5 0,7 2.828
Sa. Flache 2.049
Sa Kompensationsbedarf 5.221
abziglich Planungsfaktor = 0,1* 522
Ausgleichsbedarf in BWP 4.699
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Biotoptyp [Bezeichnung Flichem®> |BWP/m2 GRzZ/ BWP - Aus-
Code Eingriffsfaktor |gleichsbedarf
Verkehrsfliche - Ver-/Entsiegelung
K11 Krautflur, artenarm 7 4 1 28
V11/31 Asphalt / Bankett 1.510 0 1 -
V32 Schotterweg 62 1 1 62
V51 Strallenbegleitgrin - Wiese 686 3 1 2.058
V31 Entsiegelung V31 30 3 -1 - 90
V32 En tsiegelung V32 117 2 -1 - 234
Sa. Flache 2.265
Sa Kompensationsbedarf 1.824
Ausgleichsbedarf in BWP 1.824
Biotoptyp [Bezeichnung Fliche m> |BWP/m2 GRzZ / BWP - Aus-
Code Eingriffsfaktor |gleichsbedarf
Retentionsausgleich
V332 Grinweg 344 3 0
L521-91E0 |Auwald / Galeriegeholz - 0 0 -
Sa. Flache 344 -
Sa Kompensationsbedarf -

|Ausgleichsbedarf in BWP | | | | - |

Zusammenfassung

Sondergebiet 43.865
Gewerbegebiet 8.081
Gemeinbedarfsflache 4.699
Verkehrsflache 1.824
Retentionsbereich (s. Wasserrechtsverfahren - ohne Ausgleichspflicht) -

Ausgleichsbedarf WP 58.468

*Beriicksichtigt sind hier
Rickhaltung des Niederschlagswassers, versickerungsfahige Beldge, Dachbegriinung

04.02.2026
Martin Beil, Landschaftsarchitekt BDLA,
97080 Wiirzburg



