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1. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Grundlagen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes (BBP/GOP) sind

+ das BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Art. 5 des
Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gean-
dert worden ist,

» die BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Art. 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I. Nr. 176)
geandert worden ist,

+ die PlanzV Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist, sowie

» die BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.08.2007 (GVBI, S. 588, BayRS 2132-1-B),
die durch § 2 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S.
657), durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S.
667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23.12.2025
(GVBI. S. 699) geandert worden ist.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Mit Datum vom 26.04.2023 hat der Stadtrat Hallstadt die 1. Anderung des Be-
bauungs- und Grinordnungsplanes (BBP/GOP) ,Hallstadt - Std“ geman § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Diese 1. Anderung wurde mit Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am
01.06.2023 rechtskréftig. Mit dem damaligen Anderungsverfahren verfolgte
die Stadt Hallstadt im Wesentlichen das stédtebauliche Ziel, planungsrechtlich
den Abriss eines auf dem Grundstliick mit der Flur - Nummer (FI.-Nr.) 720/118
der Gemarkung (Gmkg.) Hallstadt vorhandenen, eingeschossigen Flachdach-
gebaude vorzubereiten und stattdessen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen far die Errichtung eines mehrgeschossiges, freistehendes Mehrfamili-
enwohnhaus (inkl. dazugehdriger Stellplatze, Gartenflachen) errichtet werden.
Die der 1. Anderung seinerzeit zugrunde liegende Planungsziele haben sich
zwischenzeitlich geé&ndert und lassen sich auf Grundlage der seit dem
01.06.2023 rechtskréftigen Festsetzungen nicht umsetzen. Daher hat sich die
Stadt Hallstadt dazu entschlossen, den BBP/GOP ,Hallstadt - Std“ ein weite-
res Mal zu &ndern. Die flr die 1. Anderung geltenden stadtebaulichen Ziele
und Erfordernisse gelten insofern fur die 2. Anderung unverandert weiter.
Demnach verfolgt die Stadt Hallstadt im Wesentlichen folgende stéddtebauliche
Ziele:

» Nutzung des Nachverdichtungspotenziales innerhalb bestehender Sied-
lungsgebiete liegender Flachen im Sinne der Innenentwicklung als Wohn-
bauflache (Schaffung von Wohnraum)
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* Gewahrleistung und Sicherstellung eines sozial- und stadtbildvertragli-
chen Neben-/Miteinanders zwischen den im direkten Umfeld auBerhalb
des Geltungsbereiches bestehenden und den innerhalb des Geltungsbe-
reiches geplanten Nutzungen

» Sicherstellung einer Planung nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen
der Stadt Hallstadt als Trager der kommunalen Planungshoheit, mit dem
Ziel der Férderung zentrumsnaher Wohnnutzung; gleichzeitig Vermeidung
eines zu hohen Verdichtungsgrades im Plangebiet; im Fokus steht eine
an den konkreten Standort angepasste, stadtebaulich vertragliche Bau-
weise und Baugestaltung

* Gewahrleistung einer Planung und einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, die alle relevanten, értlichen Rahmenbedingungen (u. a. La-
ge im Umfeld der ICE - Ausbaustrecke ,Nurnberg - Erfurt* und der Bunde-
sautobahn BAB A 70) berlcksichtigt

»  Berlcksichtigung des Gebotes, mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen

»  Schaffung bezahlbaren Wohnraumes

Vor diesem Hintergrund fasste der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der
Stadt Hallstadt in seiner Sitzung am 13.10.2025 den Beschluss zur Einleitung
des notwendigen Bebauungsplanverfahrens.

VERFAHREN

Verfahrensart

Es handelt sich um einen BBP/GOP der Innenentwicklung gemaB § 13 a
BauGB. Die Anwendung dieser Verfahrensart ist gemai § 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB zulassig, wenn eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO oder eine GréBe der Grundflache von insgesamt weniger als
20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grundflache mehrerer Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Im Hinblick auf den sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang befindet sich kein weiterer BBP/GOP in
direkter Umgebung im Aufstellungsverfahren. Aufgrund der Geltungsbereichs-
gréBe (nicht identisch mit der naturgemaB immer deutlich geringeren, Uber-
baubaren Grundstlcksflache) von insgesamt ca. 0,69 ha wird ersichtlich, dass
die vorgenannte Obergrenze nicht erreicht bzw. nicht tberschritten wird. Die
Vorgabe gemaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist eingehalten. Die Aus-
schlussgrinde zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman § 13 a
Abs. 1 Satze 4 und 5 BauGB sind nicht einschlagig. Auf Grundlage des
BBP/GOP wird kein in der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) aufgefiihrtes Vorhaben, das der Umweltvertraglichkeits-
prufungspflicht unterliegt, vorbereitet oder begrindet. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter lie-
gen gleichfalls nicht vor. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entspre-
chend, das heif3t u. a., dass von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht,
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
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3.2

sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden kann
und im vorliegenden Fall zuldssiger Weise abgesehen wird. GemaB § 13 a
Abs. 3 Nr. 1 BauGB ist bei der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. nach
§ 4 Abs. 2 BauGB darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abge-
sehen wird. Dieser Hinweispflicht wird im Rahmen der Bekanntmachung der
formlichen Offentlichkeitsbeteiligung nachgekommen. Den nachfolgenden
Ausflhrungen ist zu entnehmen, dass die Planbegriindung Angaben zu den
Ublicherweise bei der Umweltprifung zu berlcksichtigenden Schutzgltern
(Mensch, Flora/Fauna, Boden, Wasser, Luft, Landschafts-/Siedlungsbild, Frei-
raumerhaltung, Kultur-/Sachgdter) enthalt. Dies gewahrleistet Dritten die Ver-
mittlung eines umfassenden Gesamtbildes. Die Stadt Hallstadt kommt damit
ihrer gesetzlichen Verpflichtung zur Abwagung der Belange von Natur und
Landschaft gegenliber den Belangen des Planvorhabens nach. Gemai § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB gilt, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
BBP/GOP zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Ein Ausgleich wird
daher im vorliegenden Fall nicht notwendig. Die naturschutzbezogene Ein-
griffsregelung, die im Bebauungsplanverfahren nach den speziellen Regelun-
gen des § 1 a Abs. 3 BauGB abzuarbeiten ist, befasst sich jedoch nicht nur
mit der Ausgleichspflicht, sondern auch mit dem dieser Ausgleichspflicht vor-
geschalteten Vermeidungsgebot, dessen Anforderungen bei der Aufstellung
des BBP/GOP nicht unbericksichtigt bleiben kébnnen. Hinsichtlich der auf dem
Vermeidungsgebot beruhenden MaBnahmen wird auf die diesbezlglich rele-
vanten, nachfolgenden Ausfiihrungen sowie auf die diesbezlglich wirksam
werdenden 6&rtlichen Bauvorschriften und planungsrechtlichen Festsetzungen
verwiesen.

Behorden-/Tragerbeteiligung

Damit eine Beteiligungspflicht entsteht, missen die Behérden und die sonsti-
gen Tréager offentlicher Belange in einem stadtebaulich relevanten Belang be-
troffen sein, der ihrem Aufgabenbereich unterfallt und der die Inhalte und den
Festsetzungskatalog geman § 9 Abs. 1 BauGB betrifft. Aus diesem Grund
wurden am Bauleitplanverfahren die nachfolgend aufgeflhrten Trager offentli-
cher Belange und Behdrden beteiligt, da bei diesen im Zuge der Bauleitpla-
nung betroffene Belange gesehen wurden bzw. davon ausgegangen wurde,
dass diese bei der Grundlagenermittlung wesentliche Informationen und Hin-
weise beisteuern kénnen, auf deren Grundlage das Erstellen eines Planent-
wurfes méglich wird:

Landratsamt (LRA) Bamberg, Bamberg
Regierung von Oberfranken, Bayreuth

Wasserwirtschaftsamt (WWA) Kronach, Kronach
Regionaler Planungsverband (RPV) Oberfranken - West, Bamberg

ok~ 0D~

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD), Abteilung B Q -
Koordination Bauleitplanung, Miinchen

6. Bund Naturschutz in Bayern (BUND) e. V., Ortsgruppe Hallstadt
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3.3

3.4

9.
10.

11.
12.
13.

14.

Landesbund fir Vogelschutz (LBV) e. V., Bezirksgeschéftsstelle
Oberfranken, Bayreuth

Verein flr Landschaftspflege, Artenschutz und Biodiversitat (VLAB)
e. V., Erbendorf

Polizeiinspektion Bamberg - Land, Bamberg

Zweckverband fir Rettungsdienst und Feuerwehralarmierung Bam-
berg - Forchheim, Bamberg

Eisenbahnbundesamt (EBA), AuBenstelle Nirnberg
Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Stid, Miinchen

Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Nordbayern, AuBenstel-
le Bayreuth

Kreisbrandrat, Hr. Renner, Bamberg

Weitere Stellen wurden nicht beteiligt, da die Stadt Hallstadt eine Betroffenheit
deren Belange in Folge der Planung nicht erkennen konnte.

Offentlichkeitsbeteiligung

Weder im Rahmen der frihzeitigen noch der férmlichen Beteiligung wurden
Stellungnahmen abgegeben.

Verfahrensverlauf

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefihrt:

Aufstellungs-/Auslegungsbeschluss Bau-, Um- 19.05.2025
welt- und Verkehrsausschuss:

Auslegungsbeschluss Bau-, Umwelt- und Ver- 13.10.2025
kehrsausschuss:

Bekanntmachung Aufstellungs-/ Auslegungsbe- 01.11.2025
schluss und friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: 03.11.2025 - 05.12.2025
Frihzeitige Beh6rden-/Tragerbeteiligung: 03.11.2025 - 05.12.2025
Billigungs-/Auslegungsbeschluss: 19.01.2026
Bekanntmachung férmliche Offentlichkeitsbeteili- 01.02.2026
gung:

Foérmliche Offentlichkeitsbeteiligung: 02.02.2026 - 05.03.2026
Formliche Behdrden-/Tragerbeteiligung: 02.02.2026 - 05.03.2026
Satzungsbeschluss: 23.03.2026
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses: 01.05.2026
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3.5

Verfahrensdurchfiihrung
Die Durchfuhrung des Bauleitplanverfahrens erfolgte im Rahmen der kommu-
nalen Planungshoheit durch die Stadt Hallstadt unter Inanspruchnahme der

Zuarbeit (geman § 4 b BauGB) der Ingenieuraktiengesellschaft H6hnen &
Partner (H & P, 96047 Bamberg).

LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Lage des Plangebietes

Die Stadt Hallstadt gehért zum Landkreis Bamberg, liegt ca. 4,0 km Luftlinie
nérdlich vom Zentrum der kreisfreien Stadt Bamberg und ca. 5,5 km westlich
der Gemeinde Memmelsdorf. Die Siedlungsflachen der Stadt Hallstadt befin-
den sich zum deutlich Uberwiegenden Teil nérdlich und zu einem geringeren
Teil stdlich der Bundesautobahn BAB A 70, nordéstlich und stdwestlich der
Bahnlinien ,Bamberg - Rottendorf* bzw. beiderseits der ICE - Ausbaustrecke
,NUurnberg - Erfurt” (siehe (s.) Abbildung (Abb.) 1).

£ : ; = : .Ir’r-wi ; 7 > % *;i' ‘ T ‘= ~

.- pelst e “-:4 S ! 0.4 = 7 QS-’ \ ‘:'.. o 3

LN e BAMBERE: -8 %“ (a7 VM oo 77 BN A =
Abb. 1: Lage der Stadt Hallstadt (s. rot gestrichelter Kreis, Darstellung genordet, ohne
Mafstab (0. M.), Quelle: ,Bayern Atlas Plus”)

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Siedlungsrand von Hallstadt, ndrd-
lich der Bundesautobahn BAB°A 70 und westlich der ICE - Ausbaustrecke
,NUrnberg - Erfurt®. Es liegt nérdlich des ,Wacholderweges®, westlich der
,RotdornstraBe” und stdlich der StraBe ,,Am Landgericht“ (s. Abb. 2).

e ZAINS .. E : === -/ =
= ‘ 4 a "\ “ ‘_. N = - - ‘. --l-

Abb. 2: Lage des Plangebietes (rot gestrichelt dargestellt, Abgrenzung schematisch,
Darstellung genordet, o. M., Quelle: ,Bayern Atlas Plus*)

-5-
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4.2

5.2

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber die ,LandsknechtstraBe” und von dort
weiter entweder Uber die StraBe ,Am Landgericht® zum ,Rotdornweg“ oder
tber den ,Ginsterweg” und weiter Uber den ,Wacholderweg®“ zum ,Rotdorn-
weg”.

Abgrenzung des Plangebietes

Die GeltungsbereichsgroBe betragt ca. 0,69 ha. Das Plangebiet liegt in der
Gemarkung (Gmkg.) Hallstadt, wird

im Norden durch das Grundstiick mit der Flur - Nummer (Fl.-Nr.) 744/15
(StraBe ,Am Landgericht’, Fahrbahn mit Senkrechtsparkpléat-
zen, Gehwegen und StraBenbegleitgriin),

im Stden durch die Grundstiicke mit den FI.-Nr. 720/81 (,Wacholderweg®,
Fahrbahn mit Senkrechtsparkplatzen, Gehwegen und StraBen-
begleitgriin) und 720/122 (6ffentliche Grinflache, Spielplatz),

im Westen  durch das Grundstiick mit der Fl.-Nr. 720/116 (private Grund-
stlickszufahrt, private Griin-/Gartenflachen) sowie

im Osten durch das Grundstiick mit der FI.-Nr. 720/160 (,Rotdornstra3e”,
Fahrbahn mit Senkrechtstellplatzen, Gehwegen und StraBen-
begleitgrin)

begrenzt und beinhaltet folgende Grundstiicke voll- oder teilflachig (TF): Fl.-
Nr. 720/117 - 720/121, 720/122 (TF) und 720/160 (TF).

PLANGRUNDLAGEN
Digitale Flurkarte (DFK, Stand: 12/2021)

Dem BBP/GORP liegt die DFK des ADBV Bamberg (zur Verfligung gestellt Gber
die Stadt Hallstadt, Stand: 12/2021) zugrunde. Die DFK ist der Planzeichnung
in schwarzer Farbe hinterlegt. Wie ein durch H & P erfolgter Abgleich mit der
aktuellen DFK (Stand: 07/2025) im ,Bayern Atlas Plus“ ergab, hat sich an den
Grundstlcksverhéltnissen nichts geéndert, so dass die DFK mit Stand
12/2021 ohne Aktualisierung weiter verwendet werden konnte.

Bestandsaufnahmen/-begehungen

Bereits im Zuge der 1. Anderung des BBP/GOP ,Hallstadt - Stid“ erfolgten sei-
tens H & P im Dezember 2021 (15.12.2021) sowie im April 2022 (04.04.2022)
Bestandsbegehungen zur Erfassung der Ortlichen Verhaltnisse. Eine erneute
Verifizierung/Uberprtfung im Juli 2025 (10.07.2025) ergab, dass sich an den
in den Vorjahren erfassten Verhaltnissen nichts geandert hat und die damals
getatigten Aussagen insofern unverandert fortgelten/Gltigkeit haben.
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5.3

6.2

Planunterlagen
Bestandteile des BBP/GOP sind:

* Planurkunde, MaBstab M 1 : 1.000, Satzung (Stand: 23.03.2026), H & P,
96047 Bamberg

*  Planbegriindung zum Entwurf (Stand: 23.03.2026), H & P, 96047 Bam-
berg

Folgende Unterlagen wurden erstellt und wird verwendet, die nicht Bestandteil
des BBP/GOP ist, die jedoch fir dessen Bearbeitung und Erstellung notwen-
dig war/ist:

« 2. Anderung BBP/GOP ,Hallstadt - Siid“. Schalltechnische Untersuchung
Verkehrslarm, Gewerbelarm (Stand: 13.10.2025), H & P, 96047 Bamberg

« Hallstadt, 2. Anderung B-Plan ,Hallstadt - Std“/Schalltechnische Bera-
tung, Bericht vom 13.10.2025, BASIC GmbH, 96163 Gundelsheim

« BV Hallstadt, Am Landgericht 12 bis 14, Neubau eines Wohnhauses und
einer Parkpalette - Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 (Stand:
07.12.2022), Schulze + Lang Ingenieurbiro fir Bodenuntersuchung,
91080 Spardorf

« BV Hallstadt, Am Landgericht 12 bis 14, Neubau eines Wohnhauses und
einer Parkpalette - Uberprifung der Wasserdurchlassigkeit oberflachen-
nah anstehender Erdstoffe

PLANUNGVORGABEN
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand: 06/2023)

Bereits im Rahmen der 1. Anderung des BBP/GOP ,Hallstadt - Std“ wurde
umfangreich nachgewiesen, dass diese 1. Anderung den Zielen und Grunds-
atzen des LEP entspricht. Wie mit Blick auf die nunmehr vorliegende 2. Ande-
rung (gleicher Geltungsbereich) und die hierbei vorgenommenen Anpassun-
gen, Anderungen und Erganzungen festzustellen ist, entspricht auch die 2.
BBP-/GOP - Anderung unverandert den Zielen und Grundsatzen des LEP.
Daher verzichtet die Stadt Hallstadt auf eine erneute Widergabe der im dama-

ligen Verfahren getétigten Ausflhrungen.

Regionalplan Region ,,Oberfranken - West (4)“ (RP, Stand: 08/2024;
Fortschreibung Ziel B V 2.5.2 ,Windenergie®)

Bereits im Rahmen der 1. Anderung des BBP/GOP ,Hallstadt - Stid“ wurde
umfangreich nachgewiesen, dass diese 1. Anderung den Zielen und Grunds-
atzen des RP entspricht. Wie mit Blick auf die nunmehr vorliegende 2. Ande-
rung (gleicher Geltungsbereich) und die hierbei vorgenommenen Anpassun-
gen, Anderungen und Erganzungen festzustellen ist, entspricht auch die 2.
BBP-/GOP - Anderung unverandert den Zielen und Grundsatzen des RP. Da-

-7-
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6.3

6.4

6.5

6.6

her verzichtet die Stadt Hallstadt auf eine erneute Widergabe der im damali-
gen Verfahren getatigten Ausfihrungen.

Uberértliche Planungen

Gemal § 38 BauGB hat die Stadt Hallstadt im Rahmen des BBP/GOP bauli-
che MaBnahmen von Uberértlicher Bedeutung aufgrund von Planfeststel-
lungsverfahren oder aufgrund sonstiger Verfahren mit den Rechtswirkungen
einer Planfeststellung zu achten. Die Stadt Hallstadt hat das Vorliegen solcher
Verfahren/Planungen geprift und stellt fest, dass durch den BBP/GOP weder
bestehende noch laufende Planungen bzw. Planfeststellungen und/oder
Raumordnungsverfahren Uberdértlicher Bedeutung mittel- oder unmittelbar be-
troffen sind.

Interkommunales Abstimmungsgebot

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitpldane benachbarter Gemeinden auf-
einander abzustimmen. Die Stadt Hallstadt kann auf Basis des BBP/GOP eine
Betroffenheit der Belange benachbarter Kommunen nicht erkennen und sieht
daher von deren Anhérung im Zuge der Beteiligungsverfahren ab. Die Stadt
Hallstadt ist der gesetzlichen Vorgabe des Abstimmungsgebotes nachge-
kommen.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LSP)

Geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem FNP/LSP zu
entwickeln (Entwicklungsgebot). Die Stadt Hallstadt verfigt Gber einen wirk-
samen FNP/LSP (festgestellt am 02.02.1994, genehmigt am 01.12.1994,
wirksam seit 01.01.1995). Derzeit liegt die 18. FNP-/LSP - Anderung in Form
einer Berichtigung vor, die im Zuge der Aufstellung des BBP/GOP ,Borstig |,
1. Anderung® durchgefuhrt wurde und seit der Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses am 01.02.2024 wirksam wurde. Der FNP/LSP stellt das
Plangebiet als Wohnbauflache gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar. Der
BBP/GOP kann aus dem FNP/LSP entwickelt werden.

Im Zuge des Verfahrens liberplante, rechtkraftige Bebauungsplane

Die Flachen des BBP/GOP liegen innerhalo des Geltungsbereiches der
rechtskréaftigen 1. Anderung des BBP ,Hallstadt - Stud“ (s. Abb. 3, Satzungs-
beschluss: 26.04.2023, rechtskraftig seit 01.06.2023).
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Abb. 3: 1. Anderung BBP ,Hallstadt - Siid“ (der Geltungsbereich 2. Anderung ist mit
rot gestrichelter Linie schematisch abgegrenzt, Darstellung genordet, o. M., Quelle:
H&P)

Demnach gelten bis dato folgende planungsrechtlichen Festsetzungen und
Ortlichen Bauvorschriften:

+ ,Allgemeines Wohngebiet (,WA1*“ — WA5)“ gemaR § 4 Abs. 1 - Abs. 3
Nr. 2 und 3 BauNVO (s. Abb. 3, rosa Flachen)

* Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen (s. Abb. 3,
blaue, strich - punktierte Linien) festgesetzt.

* Mehrere Nutzungsgrenzen sind festgesetzt zur Trennung des MafBes der
baulichen Nutzung (s. Abb. 3, schwarze Perlenkettenlinien)

*  Abzubrechende Bestandsgebaude sind mit roten Kreuzen eingefasst.

» Die Anzahl der Vollgeschosse (VG) ist zwischen 1 (I) VG bis maximal 8
(VIII) VG vorgegeben.

* In der Nordhélfte ist nur die abweichende Bauweise (a, Baukdrper mit
Langen Uber 50,0 m sind zulassig) sowie Einzelhduser in offener Bauwei-
se (E) zulassig, in der Sitdhélfte nur Hausgruppen (H) in der offenen
Bauweise.
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Die Hauptgebauderichtungen (Firstrichtungen) sind festgesetzt (s. Abb. 3,
schwarze Pfeile).

Bestandsbaume, deren Rodung grundsatzlich zuldssig ist, sind mit einem
roten Kreuz gekennzeichnet (s. Abb. 3)

Sowohl die zum Erhalt festgesetzten Bestandsbaume als auch die neu
anzupflanzenden Baume sind festgesetzt (s. Abb. 3, schwarz umrandete
Kreise mit griner Fallung).

Festgesetzt sind weiterhin Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze (St),
Gemeinschaftsanlagen (GA) und fir eine Parkpalette (s. Abb. 3, mit rot
gestrichelter Linie umrandete Flachen).

Festgesetzt sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der
Stadt Hallstadt, der Offentlichkeit/Allgemeinheit und der Feuerwehr bzw.
des Rettungswesen festgesetzte Flachen im Bereich der Fl.-Nr. 720/120
(Gmkg. Hallstadt, s. Abb. 3, diinne schwarze Linie bestehend aus anei-
nandergereihten Rechtecken).

STADTEBAULICHE BESTANDSAUFNAHME
Bestandsbeschreibung

Die Bestandssituation ist der nachfolgenden Luftbildibersicht (s. Abb. 4) zu
entnehmen.

Abb. 4: Bestandssituation (Geltungsbereich mit rot gestrichelter Linie schematisch ab-
gegrenzt, Darstellung genordet, o. M. Quelle: ,Bayern Atlas Plus”)
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Das Grundstlck FI.-Nr. 720/117 (Gmkg. Hallstadt) ist im Wesentlichen durch
ein Wohnhaus (8 Geschosse, mit Flachdach) im Nordwesten und durch eine
private, asphaltierte Stellplatzanlage im Nordosten gekennzeichnet. Vom 6f-
fentlichen Gehweg sidlich entlang der StraBe ,Am Landgericht* aus fihrt ein
gepflasterter FuBweg zum Haupteingang des Wohngebaudes. Westlich des
Gebaudeeinganges befinden sich eine befestigte Stellplatzflache fur Zweira-
der und ein Streugutbehalter. Vom Eingangsbereich fihrt ein befestigter Weg
nach Osten zum Nachbargrundstick FI.-Nr. 720/118 (Gmkg. Hallstadt). Zwi-
schen den befestigen Flachen und dem Gebaude befinden sich Grinflachen,
die sich als kurz gehaltene Scherrasenflache darstellen. Hier befinden sich
mehrere einzeln stehende, stark eingekirzte Zierstraucher. In der Nordwest-
ecke steht ein Berg - Ahorn (Zwiesel, Stammumfang (StU) ca. 111/94 cm),
dessen Starkaste erheblich eingekirzt sind. In der Nordostecke, im Ubergang
zum Grundstick Fl.-Nr. 720/118 (Gmkg. Hallstadt), steht eine vitale Hainbu-
che (StU ca. 135 cm). Innerhalb der Rasenflache sidlich des Wohnhauses
befindet sich eine mit Rasengittersteinen befestigte Feuerwehraufstellflache.
In der SlUdwestecke des Grundstiicks FI.-Nr. 720/117 (Gmkg. Hallstadt)
wachst ein mehrstammiger Feld - Ahorn (StU ca. 143/58/91 cm) mit morschen
Stellen und Pilzbefall. Entlang der sidéstlichen Grundstiicksgrenze befinden
sich zwei befestigte Fahrradstellplatze, mehrere stark eingekdirzte Zierstrau-
cher und drei Laubbaume (Spitz - Ahorn: StU ca. 92 cm mit Pilzbefall und
Schieflage/ Ahorn: StU ca. 39 cm/ Hainbuche: StU 94 cm mit Nest). Die Zu-
fahrt zur privaten Stellplatzflache erfolgt tiber die StraBe ,Am Landgericht” und
Uber das Grundstick FI.-Nr. 720/120 (Gmkg. Hallstadt). Zwischen der Zufahrt
und dem Parkplatz befindet sich ein mit Zierstrauchern bepflanzter Grinstrei-
fen. In der Nordostecke des Parkplatzes steht ein Uberdachter und eingezaun-
ter Bereich. Im Grunstreifen zwischen dem Parkplatz und dem Gehweg ent-
lang der StraBe ,Am Landgericht® stocken zwei Zucker - Ahorn (StU 105/107
cm bzw. 160 cm) und mehrere Zierstraucher.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 720/118 (Gmkg. Hallstadt) ist im Osten, Stden und
Westen vom Grundstick FI.-Nr. 720/117 (Gmkg. Hallstadt) umgeben. Im We-
sentlichen zeichnet es sich durch ein eingeschossiges Flachdachgebaude
aus. Die am Gebaude angrenzenden Flachen sind im Osten und Siden voll-
flachig befestigt. Im Westen befindet sich ein Kellerabgang. Ansonsten ist der
westliche Bereich mit Scherrasen bewachsen. Entlang der Nordfassade befin-
det sich direkt am Geb&ude eine Pflasterflache und nérdlich angrenzend ein
Grinstreifen mit zwei Baumen (Berg - Ahorn: StU ca. 83/86 cm mit Nest/Feld -
Ahorn: StU ca. 75/57 cm mit Pilzbefall).

Auf dem Grundstlick FI.-Nr. 720/119 (Gmkg. Hallstadt) steht ein 4 - geschos-
siges Wohngebaude mit Satteldach. An der Nordseite befinden sich entlang
eines gepflasterten Weges drei Eingange. Der Weg fuhrt nach Westen zum
einen weiter entlang der West- und zum Teil entlang der Studfassade des Ge-
baudes zu einer Pflasterflache, in der zwei Waschestander installiert sind.
Zum anderen fuhrt der Weg weiter Uber eine Treppenanlage zu einem um-
pflasterten, ehemals als Sandspielflache gedachten, aber nicht als solchen
genutzten Bereich. An die Pflasterflache auf der Sudseite des Geb&udes
schlieBt eine mit Rasengittersteinen befestigte Feuerwehraufstellflache an.
Die dartiber hinausgehenden Flachen sind mit Scherrasen bewachsen. An der
Sidgrenze stocken mehreren Zierstrduchern und drei Laubbdumen (Pappel:
StU 97 cm mit Nest/ Birke: StU 147 cm/ Spitz - Ahorn: StU 69/66 cm mit Pilz-
befall).

-11 -



Stadt Hallstadt, Landkreis Bamberg
2. Anderung BBP/GOP ,Hallstadt - Stid*

7.2

Das Grundstiick FIl.-Nr. 720/120 (Gmkg. Hallstadt) ist vollflachig gepflastert
und verbindet die StraBen ,Am Landgericht* im Norden mit dem ,Wacholder-
weg“ im Sltden. Im Stden und in etwa in der Mitte des Grundstlcks sind je
zwei Absperrpfosten mit Bodenhllse in den Weg eingelassen, um eine unkon-
trollierte Durchfahrt zu verhindern. Dieser Weg ist als Feuerwehrzufahrt der
Stadt Hallstadt ausgeschildert.

Auf dem Grundstick FIl.-Nr. 720/121 (Gmkg. Hallstadt) steht ein 8 - geschos-
siges Wohngebaude mit Flachdach. Im Norden ist eine befestigte, private
Stellplatzflache angeordnet. Die Stellplatzzufahrt erfolgt von Westen Uber das
Grundstick Fl.-Nr. 720/120 (Gmkg. Hallstadt). Zwischen Stellplatz und dem
Gehweg im Norden und Osten bzw. der Zufahrt im Westen befinden sich
Grunflachen mit Zierstrauchern und mehrere hochstdmmige Laubb&ume. In
der Nordwestecke stocken vier Robinien und zwei Feld - Ahorn. In der Mitte
der nérdlich angeordneten Grinflache steht ein alter Obstbaum. Im Nordosten
befinden sich zwei Zucker - Ahorn (StU ca. 68 und 134 cm). Im Osten wach-
sen zwei Hainbuchen (StU ca. 72/49 cm und 97 cm). Im Stden des Grundsti-
ckes befindet sich eine mit Rasengittersteinen befestigte Feuerwehraufstellfla-
che. Diese ist von Scherrasenflachen mit einzelnen eingestreuten Zierstrau-
chern umgeben. Die sudliche Grenze des Grundstiicks FI.-Nr. 720/121
(Gmkg. Hallstadt) zum angrenzenden auBerhalb des Geltungsbereichs lie-
genden Spielplatz (FI.-Nr. 720/122, Gmkg. Hallstadt) wird durch eine geschnit-
tene Laubhecke gebildet.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von Verkehrslarmemittenten
(Bundesautobahn BAB A70 sowie ICE - Ausbaustrecke ,NUrnberg - Erfurt®)
sowie westlich von Gewerbe-/Industriegebietsflachen (vormals Michelin).

Schutzgebiete

Gemal Biotopkartierung Bayern/Flachland befinden sich innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine amtlich kartierten, keine nach § 30 BNatSchG (Bun-
desnaturschutzgesetz) und keine nach Art 23 BayNatSchG (Bayer. Natur-
schutzgesetz) gesetzlich geschitzten Biotope. Schutzgebiete in Anlehnung an
Art. 13 BayNatSchG (Nationalparke), Art. 14 BayNatSchG (Biosphéarenreser-
vate), Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile) in
Verbindung mit den § 23 BNatSchG (Naturschutzgebiete), § 24 BNatSchG
(Nationalparke, Nationale Naturmonumente), § 25 BNatSchG (Biospharenre-
servate), § 28 BNatSchG (Naturdenkmaler) und § 29 BNatSchG (geschitzte
Landschaftsteile) sind im Geltungsbereich und/oder in dessen Umfeld nicht
ausgewiesen/nicht vorhanden, ebenso keine europarechtlich geschitzten Ge-
biete (Natura - 2000 - Gebiete). Gemal Aussage und Darstellung der Inter-
netplattform ,FIS - Natur Online (FIN - Web)* befinden sich innerhalb des
Plangebietes auch keine Flachen des Okoflachenkatasters (Ausgleichs-, Er-
satz, Ankaufs-, Okokontoflachen, sonstige Flachen). Naturdenkmale sind ge-
man Aussage des Arten- und Biotopschutzprogrammes weder im Geltungsbe-
reich noch in seinem Umfeld vorhanden. Das Plangebiet liegt weder innerhalb
von Naturparken noch von Landschaftsschutzgebieten noch von landschaftli-
chen Vorbehaltsgebieten.

-12-
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7.3

7.4

Boden-, Baudenkmailer, Ensembleschutz, landschaftspragende
Denkmaler

Geman ,Bayern Atlas Plus“ befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
weder Boden- und Baudenkmaler noch schitzenswerte, bauliche Ensemble
noch sonstige landschaftspragende Denkmaler. Es wird darauf hingewiesen,
dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Geologie/Baugrund

GemaB Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern* (Rubrik ,Geologie®, digitale geo-
logische Karte von Bayern M 1 : 25.000) befindet sich der lberwiegende Tell
des Plangebietes innerhalb der folgenden geologischen Haupteinheit:

»  System: Quartar
o  Serie: Pleistozéan
*  Geologische Einheit: Flussschotter, oberpleistozan (Niederter-

rasse 2 oder 3) im westlichen Teil und
Flussschotter, oberpleistozan (Niederter-
rasse 1) im dstlichen Teil des BBP/GOP

»  Gesteinsbeschreibung: Kies, wechselnd sandig, steinig
GemaB ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Angewandte Geologie*) ist auf Grund-

lage der digitalen ingenieurgeologischen Karte von Bayern zum 6rtlich zu er-
wartenden Baugrund folgendes festzustellen:

*  Baugrundtyp: Nicht bindige Lockergesteine, mitteldicht
bis dicht gelagert
» Gesteinsbeispiele: Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserabla-

gerungen, Flusssande, nicht bindige Mo-
ranenablagerungen, pyroklastische Abla-

gerungen
«  Mittlere Tragfahigkeit: Mittel bis hoch
* Allgemeine Hinweise: Lokal z. T. maBig frostempfindlich

Nach der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1 : 25.000) des ,Bayern Atlas
Plus“ bestehen die Plangebietsflachen vorherrschend aus Braunerde (podso-
lig), gering verbreitet aus Podsol - Braunerden aus (kiesfiihrendem) Sand bis
Sandlehm (Terrassenablagerung), gering verbreitet mit Flugsanddecke.

Ein Baugrundgutachten liegt vor. Auf die dortigen Ausfihrungen wird verwie-
sen.

Nach Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Naturgefahren®) liegt das
Plangebiet nicht in Bereichen, die mit Georisiken (z. B. groBflachige Sen-
kungsgebiete, Erdfélle/Dolinen, Anfalligkeit fur flachgriindige Hanganbriche,
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7.5

7.6

1.7

7.71

Rutschanfalligkeit, tiefreichende Rutschungen, Steinschlag/Blockschlag) ver-
bunden sind. Das Plangebiet liegt in keiner Erdbebenzone DIN EN 1998-1.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches ist kein Altlastenverdacht bekannt, ebenso
keine Altablagerungen oder schadlichen Bodenveranderungen. Die das Pla-
nungsgebiet umfassenden Flursticke sind im Altlastenkataster des Landkrei-
ses Bamberg nicht aufgeftihrt. Auch der FNP/LSP macht hierzu keine Anga-
ben. Sollte im Rahmen von Erdarbeiten Boden vorgefunden werden, der
durch seine Beschaffenheit (z. B. Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch) ei-
nen Altlastenverdacht vermuten lasst, so wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass die Erdarbeiten sofort einzustellen sind. Die zustéandigen Stellen am LRA
Bamberg sind in diesem Fall umgehend zu verstandigen. Weiterhin ist bei ei-
nem Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen fir
Bodenschutz und Altlasten nach § 18 BBodSchG angezeigt. In diesem Fall ist
dann zu prufen und festzulegen, in wie weit qualifizierte Erkundungen hinsicht-
lich der Wirkungspfade ,Boden - Mensch®, und ,Boden - Grundwasser” durch-
zuftihren sind. Auf den Mustererlass zur Berilcksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere mit Altlasten, bei der Bauleitplanung und
dem Baugenehmigungsverfahren (26.09.2001) i. V. m. dem Schreiben des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 18.04.2002 (Az. Il B 5 -
4611.110-007 91) wird hingewiesen.

Geothermie

Gemal Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Angewandte Geologie*)
ist festzustellen, dass aufgrund der Lage des Plangebietes nur im auBersten
stdlichen Teil des BBP/GOP der Bau von Erdwarmesondenanlagen mdglich
ist. Bohrrisiken bis ca. 100 m Tiefe sind nicht bekannt, ebenso keine St6-
rungszonen. Hinsichtlich der Gesteinsausbildung ist bis ca. 100 m Tiefe von
Locker- Uber Festgestein auszugehen. Der Bau von Erdwarmekollektoranla-
gen ist mdglich, ebenso die Errichtung von Grundwasserwarmepumpen, letz-
tere bedarf aber einer Einzelfallprifung durch die Fachbehérden. Detailunter-
suchungen vor Ort werden fUr jeden Einzelfall empfohlen, um die seitens des
,Jmwelt Atlas Bayern“ gemachten Angaben durch spezifische Einzelgutach-
ten zu verifizieren/konkretisieren. Sollte beabsichtigt werden, den Warmebe-
darf ggf. Uber geothermische Anlagen sicherzustellen, wird auf die hierfir
notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hinge-
wiesen. Eine frihzeitige Kontaktaufnahme zur Sachverhaltsabstimmung mit
den zustéandigen Stellen (WWA Kronach, LRA Bamberg) wird empfohlen.

Wasser
Allgemeine Informationen

Das Plangebiet liegt gemafi Auskunft des ,Bayern Atlas Plus“ nicht im Bereich
folgender Flachen:
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7.7.2

* Heilquellenschutzgebiete

» Trinkwasserschutzgebiete

* Vorranggebiete fur den Hochwasserschutz

* Vorranggebiete flr die Wasserversorgung

» Vorbehaltsgebiete fiir die Wasserversorgung

* Risikokulisse 2024

«  Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

«  Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete
» Vorlaufig gesicherte Gebiete, zur Hochwasserentlastung und -rlickhaltung
» Hochwassergefahrenflachen HQnaurig

* Hochwassergefahrenflachen HQ1qo

» Hochwassergefahrenflachen HQeyyrem

» Hochwassergeschitzte Gebiete HQ1q

 Wassersensible Bereiche

Grundwasser/Schichtenwasser

Bezlglich der GrundwasserflieBrichtung liegen keine genauen Erkenntnisse
vor. GemaB Angaben der digitalen hydrogeologischen Karte (M 1 : 100.000)
des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Geologie®) ist groBraumig von einer nach
Westen (Richtung Talraum der ,Regnitz* und ,Main - Donau - Kanal®) gerich-
teten FlieBrichtung auszugehen. Genaue Angaben zum niedrigsten, mittleren
oder héchsten Grundwasserstand sowie zum Vorhandensein von Schichten-
wasser kénnen nicht gemacht werden. Grundwasser wurde bei den im No-
vember 2022 durchgefihrten Bohrungen in Tiefen zwischen ca. 3,25 m unter
Gelandeoberkante (GOK) bis 3,76 m unter GOK eingemessen. Das Gutach-
ten stellt fest, dass im Fruhjahr nach der Schneeschmelze sowie nach lang
andauernden Niederschlagsperioden mit erhéhten Grundwasserstanden zu
rechnen sei, ansonsten Angaben Uber hdchstmdgliche Wassersténde und
-mengen nicht vorlagen und nur Uber langere Pegelmessungen ermittelt wer-
den koénnten. Der Schutz klnftiger baulicher Anlagen gegen potenziell vor-
handene hohe Grundwasserstdnde und/oder drickendes Wasser obliegt
dem/der Bauherren/-in bzw. Grundstlickseigentiimer/-in. Entsprechende, ggf.
notwendige ObjektschutzmaBnahmen liegen im privaten Zustandigkeitsbe-
reich. Die voribergehende Absenkung bzw. Entnahme von Grund-/ Schich-
tenwasser wahrend der BaumaBnahmen (Bauwasserhaltung) stellt einen Be-
nutzungstatbestand nach § 9 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) dar und bedarf
einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG i. V. m. Art. 70 BayWG
(Bayerisches Wassergesetz). Der Antrag zur Genehmigung von Bauwasser-
haltungsmaBnahmen im vereinfachten Verfahren ist an das LRA Bamberg zu
richten. Eine permanente Grundwasserabsenkung, also ein dauerhafter Ein-
griff ins Grundwasser, ist grundséatzlich wasserwirtschaftlich unzulassig.
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7.7.3

8.1

8.2

Oberflachengewasser

Oberflachengewasser (Still-/FlieBgewasser) sind im Plangebiet nicht vorhan-
den. Die néachstgelegenen FlieBgewéasser (,Main“, ,Seebach®, ,Grindleins-
bach®, ,Stéckigtbach®) befinden sich jeweils in mehreren Hundert Metern Ent-
fernung. Die Einleitung der im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser-
mengen in eine naturliche Vorflut ist nicht moglich.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Rechtskraft der 2. Anderung des BBP/GOP ,Hallstadt - Stid* treten die bis
dato geltenden planungsrechtlichen Festsetzungen der 1. Anderung des
BBP/GOP ,Hallstadt - Std*“ (Satzungsbeschluss: 26.04.2023, rechtskraftig seit
dem 01.06.2023) auBer Kraft. Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsge-
baude genieBen Bestandsschutz und sind von den vorliegenden neuen Fest-
setzungen nicht betroffen.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet bleibt gegeniber dem planungsrechtlichen Status quo unver-
andert als ,Allgemeines Wohngebiet* (,WA1“ - ,WA5") festgesetzt. Demnach
gilt § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO. Die Plangebietsflachen dienen vorwie-
gend dem Wohnen. Zulassig sind

*  Wohngebéaude,

» die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie

* Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fir Verwaltungen geman § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO.

Die geman § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungswesens), Nr. 4 (Gar-
tenbaubetriebe) und Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen werden gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen, da sie
aus stadtebaulichen Grinden an dieser Stelle nicht gewlnscht sind. Dahinter
steht die baugestalterische Absicht der Stadt Hallstadt, eine weitgehend ein-
heitliche Bebauung zu erreichen. Insofern verfolgt die Stadt Hallstadt ein kon-
kretes gestalterisches Konzept fir die Ausgestaltung eines konkreten und
Uberschaubaren Orts- bzw. Siedlungsflachenteils.

MaB der baulichen Nutzung

Die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 festgesetzt (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO). Die Grundfldchen der
in den §§ 14 und 15 BauNVO genannten Anlagen dirfen geman § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO zusétzlich bis zu 50 % der festgesetzten GRZ in Anspruch
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nehmen. Im Einzelfall kann gemaB § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO eine Uber-
schreitung durch Befreiung nach § 31 BauGB geprift werden.

Die Stadt Hallstadt begriindet ihre stadtebauliche Uberlegung wie folgt:

Das Maf3 von 0,4 entspricht einer Ublichen baulichen Dichte in ,Allgemei-
nen Wohngebieten“ und dient der stadtebaulich gewilinschten Durchgri-
nung sowie der Sicherstellung ausreichender Versickerungs- und Freifla-
chen auf den Grundstlcken.

GemanB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durfen Nebenanlagen im Sinne der
§§ 14 und 15 BauNVO (z. B. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen) zuséatz-
lich bis zu 50 % der festgesetzten GRZ in Anspruch nehmen. Diese Rege-
lung wird im Bebauungsplan kenntlich gemacht, um eine transparente
Anwendung im Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen.

Um in begrindeten Einzelfdllen eine weitergehende Ausnutzung der
Grundstlcke zu ermdglichen - z. B. bei besonderen funktionalen Anforde-
rungen - wird auf die Mdglichkeit einer Befreiung gemas § 31 BauGB hin-
gewiesen. Grundlage hierflr ist § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO, wonach eine
Uberschreitung der sich aus § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ergebenden zu-
lassigen Grundflachen im Einzelfall zuldssig sein kann, wenn die Voraus-
setzungen flr eine Befreiung vorliegen. Die Entscheidung Uber eine sol-
che Befreiung obliegt der Baugenehmigungsbehdrde im Rahmen der Ein-
zelfallprGfung.

Die von der Stadt Hallstadt mit der Bebauungsplanéanderung angestrebte
Nachverdichtung und die damit verbundenen Schaffung zusétzlichen
Wohnraumes fiihren automatisch zu zusatzlichen Flachenbedarfen far
Nebenanlagen, Gemeinschaftsanlagen (z. B. Mllleinhausungen, Fahrrad-
stellplatzen) und Pkw - Stellplatze. Dadurch erhéht sich zwangslaufig und
unvermeidbar der Anteil Uberbauter/versiegelter Grundstiicksflachen. Die
Stadt Hallstadt rdumt hier den Belangen der Wohnraumschaffung/-
entwicklung Vorrang gegenuber dem Erhalt der bisher vorhandenen, sehr
groBBzlgigen und groBflachigen Grinanteilen/Freiflachen innerhalb des
Geltungsbereiches ein.

Aus Sicht der Stadt Hallstadt sind mit den vorbeschriebenen Entwicklun-
gen nur sehr geringflgige Auswirkungen auf die natlrliche Funktionen
des Bodens zu rechnen, da es sich innerhalb des Siedlungsgebietes lie-
gende, bereits derzeit anthropogen Uberpragte und intensiv genutzte Fla-
chen handelt.

Die Stadt Hallstadt hat in ihre Abwagungsentscheidung auch eingestellt,
dass andernfalls eine Einhaltung der Grenze einer GRZ von maximal 0,6
zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grund-
stlicksnutzung fihren wirde. Gelange es namlich nicht, den gesamten
Stellplatzbedarf innerhalb der Geltungsbereichsflachen zu decken, so
ginge dann der mit der Wohnnutzung verbundene Parkdruck zu Lasten
des offentlichen  StraBenraumes und damit der Offentlich-
keit/Allgemeinheit, was gleichfalls dringend zu vermeiden war/ist.

In den Bereichen ,WA1* und ,WA4“ sind gegenlber der Planurfassung und
der 1. BBP - Anderung jeweils unverandert héchstens acht (VIII) Vollgeschos-
se (VG) zulassig, im ,WA2“ (geplant als kiinftiger Verbindungsbau zwischen
dem ,WA1* und dem ,WA3") nur ein (I) VG, im ,WA3" hdchstens sechs (VI)
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VG und im ,WA5" unverandert héchstens vier (IV) VG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

Die bisher geltenden Festsetzungen der rechtskraftigen Planurfassung zur
Hoéhenlage der Oberkante (OK) FertigfuBboden (FFB) Erdgeschoss (EG) gel-
ten grundsétzlich weiter, werden jedoch hinsichtlich der Héhenbezugspunkte
konkretisiert.

Fir die Hohenlage der Oberkante (OK) FertigfuBboden (FFB) Erdgeschoss
(EG) kunftiger Hauptgebaude gilt (§ 18 Abs. 1 BauNVO): Sie darf héchstens
1,0 m Uber dem jeweiligen unteren (unt.) Hohenbezugspunkt (HBP) liegen. Im
Einzelfall kann eine Hohenlage bis zu 1,50 m zugelassen werden, sofern be-
sondere topographische oder funktionale Grinde dies erfordern. In diesen
Féllen ist eine Befreiung nach § 31 BauGB erforderlich. Fur die H6henlage der
OK FFB EG gelten folgende unt. HBP:

* Bei Grundsticke mit Anbindung an eine &ffentl. StraBenverkehrsflache
(Am Landgericht, RotdornstraBe, Wacholderweg): Héhe fertige Oberkante
(FOK) der offentl. StraBenverkehrsflache an der vorderen Grundstlicks-
grenze/SBL, senkrecht gemessen auf die Mitte der nachstliegenden
HauptgebaudeauBenwand (s. Abb. 5)

Abb. 5: Darstellung des unt. HBP flir Baugrundstiicke, die an eine &ffentliche Stral3en-
verkehrsfldche grenzen (Quelle: Eigene Graphik H & P)

» Bei Eckgrundstiicken mit Anbindung an zwei 6ffentl. StraBenverkehrsfla-
chen (Am Landgericht, RotdornstraBe): Hohe der FOK der o&ffentl. Stra-
Benverkehrsflache an den vorderen Grundstlcksgrenzen/ SBL, senkrecht
gemessen auf die Mitte der jeweils nachstliegenden Hauptgebaudeau-
Benwand; der héhere der beiden Werte gilt als unt. HBP (s. Abb. 6)

Abb. 6: Darstellung des unt. HBP fir Baugrundsticke, die an zwei 6ffentliche Stra-
Benverkehrsfldchen (Eckgrundstiicke) grenzen (Quelle: Eigene Graphik H & P)
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8.3

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass keine Uberdimensionierten
Baumassen verwirklicht werden kdnnen und sich kinftige Baukorper in den
ortlichen Bestand (Siedlungsbild, Topographie) einfligen. Den Belangen einer
ausreichenden Belichtung und Bellftung sowie der Vermeidung einer Ver-
schattung und damit der Gewahrleistung gesunder Lebens- und Arbeitsver-
héaltnisse wird Rechnung getragen (Gebot der Riicksichtnahme). Diese Fest-
setzungen sind weiterhin aus folgenden Griinden stadtebaulich erforderlich
und gerechtfertigt:

* Anpassung an das vorhandene Geléandeprofil und Erhaltung eines einheit-
lichen StraBenraumeindrucks.

* Vermeidung erheblicher Aufschittungen im Vorgartenbereich, die das
StraBBenbild stéren wirden.

»  Schutz der Nachbargrundstlicke vor optischer Dominanz durch Uberhdhte
Baukoérper.

«  Sicherstellung eines ausgewogenen Ubergangs zwischen privaten und 6f-
fentlichen Flachen, insbesondere zur barrierefreien ErschlieBung.

» Klar definierte Hoéhenbezugspunkte gewahrleisten Transparenz und er-
maoglichen eine rechtssichere Umsetzung im Baugenehmigungsverfahren.

Die Mdoglichkeit einer Einzelfallabweichung (bis 1,50 m) trdgt dem Erfordernis
Rechnung, bei besonderen Grundstiickssituationen (z. B. barrierefreier Zu-
gang bei Gefélle) flexibel reagieren zu kénnen, ohne die stadtebaulichen
Grundprinzipien aufzugeben. Die Begrenzung dieser Ausnahme auf Einzelféal-
le sowie der Verweis auf § 31 BauGB gewahrleistet zugleich die rechtsstaatli-
che Steuerbarkeit der Ausnahmen.

Die Einhaltung der vorgenannten Héhenvorgaben ist im Rahmen der Bauvor-
lage durch ein Gelandeaufmal sowie durch darauf basierende Gelandeschnit-
te mit Darstellung des Urgelandes, des kiinftig geplanten Gelandes sowie der
Hoéhenlage der OK FFB EG der geplanten Hauptgebaude nachzuweisen, da
andernfalls eine Prufung der Bauunterlagen auf Kongruenz mit den héhen-
technischen Festsetzungen des BBP/GOP nicht mdglich ist.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenzen:

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO).

Die Nordfassade der bestehenden Wohngebaude Wacholderweg Nr. 2, 4 und
6 befinden sich in einem Abstand von weniger als 3,0 m zur gemeinsamen
Grundstlicksgrenze mit dem nérdlich benachbarten Grundstlick FI.-Nr.
720/117 (Gmkg. Hallstadt). Die vorgenannte Hausgruppe genieB3t Bestands-
schutz. Das bereits im Rahmen der 1. Anderung des BBP/GOP ,Hallstadt -
Sad” im Bereich ,WA5" zeichnerisch festgesetzte Baufenster halt den geman
Art. 6 BayBO geltenden Mindestgrenzabstand von 3,0 m ein und umfasst da-
her nicht vollstandig die bestehende Hausgruppe. Auf diese Weise ist aber
klinftig sichergestellt, dass neu entstehende Gebdude in jedem Fall den Min-
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8.4

destgrenzabstand von 3,0 m einhalten werden. Diese bereits vorhandene
Festsetzung wurde gleichfalls unverandert in die 2. Anderung tUbernommen.

Hauptgebdudefirstrichtungen:

Im Bereich ,WAS5" ist gegeniiber der Planurfassung und der 1. BBP - Ande-
rung unverandert die gleiche Firstrichtung eingetragen (West - Ost - Ausrich-
tung) und verbindlich festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Die gewahlte First-
richtung gewahrleistet eine energetisch optimierte Ausrichtung kinftig zulassi-
ger Wohn-/Hauptgebdude. In den Bereichen ,WA1“ - WA4* hingegen ist die
Gebéaudeausrichtung unverandert frei wahlbar.

Bauweisen:

In den Bereichen ,WA1“ - \WA3*" ist die Errichtung von Hauptgebauden in of-
fener Bauweise mit Gebaudelangen auch tber 50,0 m zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO), im Bereich ,WA4" die Errichtung ei-
nes freistehenden Einzelhauses in der offenen Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 BauNVO) und im Bereich ,WA5* die Errichtung ei-
ner Hausgruppe in der offenen Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §
22 Abs. 2 BauNVO).

Die Errichtung von Balkonen mit einer Auskragung von héchstens 2,0 m und
einer Lange von hoéchstens 4,0 m ist auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5
BauNVO).

Die Zulassung von Balkonen mit einer Auskragung von héchstens 2,0 m und
einer Lange von héchstens 4,0 m auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen soll eine zeitgemaBe Wohnnutzung ermdglichen, ohne die stad-
tebauliche Ordnung zu geféhrden. Balkone gehdren zu den heute Ublichen
wohnwertsteigernden Bauteilen und tragen zu einer Verbesserung der Frei-
raumnutzung, Belichtung und Bellftung der Wohnungen bei. lhre begrenzte
Auskragung stellt sicher, dass sie die Grundstruktur der Baukdrper nicht we-
sentlich verandern, keine bauliche Dominanz im StraBenraum erzeugen und
die Nachbarrechte (insbesondere hinsichtlich Abstandsflachen und Einblick-
schutz) gewahrt bleiben. Mit der klaren MaBbegrenzung wird eine planerisch
gewollte Toleranz geschaffen, die einerseits die Lebensqualitat der Bewohner
erhdht, andererseits aber stadtebauliche Konflikte verhindert (Rechtsgrundla-
gen: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO).

Verkehrsflachen

Die in der Planzeichnung erfolgte zeichnerische Festsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB) einer &ffentlichen StraBenverkehrsflaiche am Ostrand des Ande-
rungsgeltungsbereiches (Bereich RotdornstraBe) auf Teilflachen der FI.-Nr.
720/160 (Gmkg. Hallstadt). Dies entspricht der bis dato unverandert gelten-
den, analogen Festsetzung einer o6ffentlichen StraBenverkehrsflache in der
rechtskraftigen Planurfassung. Diese bisher bereits vorhandene zeichnerische
Festsetzung unterscheidet hierbei zulassigerweise nicht zwischen Gehwegfla-
chen, Fahrbahnflachen, Stellplatzflachen und/oder Flachen des StraBenbe-
gleitgrins und subsummiert insofern unter einer Festsetzung alle innerhalb ei-
ner offentlichen StraBenverkehrsflache zulassigen Teilnutzungen.
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Die Einbeziehung dieser Teilflachen in den vorliegenden Geltungsbereich und
die unveranderte Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache erfolgt
ausschlieBlich vor dem Hintergrund der Verdeutlichung eines fir diesen Be-
reich neu geltenden Planungszieles. Tatsachlich ist in diesem Bereich kinftig
namlich die Errichtung einer neuen Grundstlickszufahrt geplant bzw. einer Zu-
fahrtsmdoglichkeit zur oberen Ebene einer in diesem Bereich zulassigen Park-
palette bzw. Stellplatzflache. In der Realitdt bedeutet dies, dass eine solche
Zufahrt hier derzeit vorhanden Flachen des StraBenbegleitgriines kreu-
zen/queren und insofern Uberbauen wird.

Die Zufahrt zur unteren Ebene der kinftig im Stdosteck des Geltungsberei-
ches zulassigen Parkpalette ist vorgesehen aus Richtung Stiden, ausgehend
vom Wacholderweg. Hierzu erfolgt eine Verbreiterung der derzeit bereits be-
stehenden Grundstiickszufahrt (FI.-Nr. 720/120, Gmkg. Hallstadt) in Richtung
Osten unter randlicher Inanspruchnahme von Teilflachen der FI.-Nr. 720/122
(Gmkg. Hallstadt).

Der BBP/GOP schafft insofern die planungsrechtlichen Voraussetzungen da-
fur, die Zu- und Abfahren zu einer Parkpalette/Stellplatzflache auf zwei Ein-/
Ausfahrtsbereiche verteilen zu kénnen.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Die im Umfeld auBerhalb des Geltungsbereiches vorhandene Abwasserkana-
lisation ist nicht daftir ausgelegt, die im Plangebiet kiinftig anfallenden Nieder-
schlagswassermengen bewdltigen und geordnet ableiten zu kdnnen. Der
BBP/GOP berlicksichtigt diese Rahmenbedingung.

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke sind Flachen, auf denen das
anfallende Niederschlagswasser vorrangig auf dem Grundstlick zu versickern
ist, soweit dies technisch mdglich und wasserwirtschaftlich unbedenklich ist
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB). Ist eine vollstandige Versickerung nicht mdéglich,
ist das Niederschlagswasser auf den Grundsticken in geeigneten Ruckhal-
teeinrichtungen zu sammeln und anschlieBend mit einem Abfluss von héchs-
tens 20,0 Litern/Sekunde je Grundstlick gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisa-
tion einzuleiten.

Hinweis: Die Dimensionierung der Rickhalteeinrichtungen orientiert sich an
der GrdBe der Uberbauten und befestigten Flachen des jeweiligen Grundsti-
ckes sowie dessen Abflussbeiwerten.

Far die ortliche Versickerung auf Privatgrund sind u. a. folgende Vorgaben zu

beachten:

» Der Abstand zum mittleren Grundwasserstand (ab Unterkante Versicke-
rungsanlage) muss mindestens 1,0 m betragen.

» Eine Versickerung ist nur zuldssig, sofern sich keine Altlasten im Boden
befinden.

»  Schichtenwasser ist dem Grundwasser zugeordnet. Daneben ist auch die
Behandlungsbedirftigkeit des Regenwassers zu prifen und bei der Beur-
teilung und Wahl der Versickerungsart zu beachten.
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8.6.1

» Eine dezentrale Versickerung kann ggf. bei Einhaltung der Anwendungs-
grenzen unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFrei-
V) fallen.

» FiOr die Ableitung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser sind die
NWFreiV und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw.
in Oberflachengewasser (TRENOG) zu beachten.

+ DWA A 138 (Versickerung von Niederschlagswasser)

Die der Stadt Hallstadt vorliegenden Erkenntnisse (s. Kap. 7.4 ,Geologie/
Baugrund®) weisen grundsatzlich auf versickerungsfahige Untergrundverhalt-
nisse hin (s. vorliegendes Gutachten)

Die Beseitigung von Regenwasser ist nicht nur Teil der abwassertechnischen
ErschlieBung (§ 123 Abs. 1 BauGB), sondern aus stadtebaulichen Griinden
gerechtfertigt, denn die Beseitigung von Niederschlagswasser in einem Bau-
gebiet ist aus Grunden einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung (§ 1
Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) erforderlich und soll im Fall der Versickerung/
Ruckhaltung des Regenwassers durch eine bestimmte Form der Bodennut-
zung (Sicherung von Flachen fur die Errichtung von Versickerungsanlagen
bzw. ggf. - sofern notwendig - von Rickhalteeinrichtungen) erreicht werden.
Der notwendige bodenrechtliche Bezug i. S. v. § 9 Abs. 1 1. Halbsatz BauGB
ist gegeben. Das Anlegen von Rickhaltezisternen, Stauraumkanalen o. a. ist
eine MaBnahme zum Schutz von Boden und Natur im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB. Die Festsetzung berlcksichtigt die Folgen unvermeidbarer
Versiegelung und trégt dazu bei, 6kologische Ziele zu verfolgen, zu denen ne-
ben dem Bodenschutz auch die Anpassung an den Klimawandel gehort, der
vermehrt u. a. Starkregenereignisse und eine damit verbundene Uberlastung
der Kanalisation zur Folge hat.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Allgemeine Hinweise

Alle neu geplanten Versorgungs- und Entsorgungsleitungen sind - analog den
benachbarten Siedlungsflachen - in unterirdischer Bauweise auszufihren (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB). Diese Festsetzung dient dem Schutz des Siedlungsbil-
des (Vermeidung von freihdngenden, optisch wahrnehmbaren Leitungen) so-
wie der Gewahrleistung eines besseren Schutzes z. B. gegenliber Vandalis-
mus und/oder Einwirkungen in Folge von Unwettern.

Fir Mindestabstande zwischen B&umen/Strauchern und Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen gilt das DWA - Merkblatt M 162 ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanéle“. Nach Angaben der Forschungsgesellschaft fir Stra-
Ben- und Verkehrswesen (FGSV) sind das Merkblatt DWA-M 162, das Ar-
beitsblatt DVGW GW 125 ,B&dume, unterirdische Leitungen und Kanéle” des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) sowie das Merkblatt
FGSV Nr. 939 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* inhaltlich gleich.
Baume/Straucher dirfen demnach aus Grinden des Gehdlzschutzes (DIN
18 920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachsen gepflanzt wer-
den. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem
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8.6.2

8.6.3

zustandigen Spartentrager geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Er-
génzend sind die von den jeweiligen Spartentragern gemachten individuellen
Vorgaben (Kabel-, Leitungsschutzanweisungen) bei der beabsichtigten Aus-
fihrung von Pflanzungen in der Nahe ihrer Leitungen zu beachten.

Bei der Entwasserung tiefliegender Raume sind die DIN 1986 (Schutz gegen
Ruckstau), die gemeindliche Entwésserungssatzung sowie die sonstigen ein-
schlagigen Regeln der Technik zu beachten. Bei der Erstellung der kinftiger
Hauptgebdude und der Grundstiicksgestaltung (z. B. Zugange, Lichtschachte,
Einfahrten) ist die Rlckstauebene zu beachten. Unter der Rlckstauebene lie-
gende Raume und Entwéasserungseinrichtungen missen gegen Rickstau ge-
sichert werden.

GemaB den Vorgaben des § 55 Abs. 2 WHG sind Neubaugebiete im Trenn-
system zu entwdssern, da nur diese nachhaltige Entwasserungsart den aktu-
ellen wasserrechtlichen Grundsatzen entspricht. Der BBP/GOP beriicksichtigt
diese Vorgaben (s. nachfolgende Ausfiihrungen).

Beim Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen wie bspw. Heizdlverbraucher-
anlagen, hydraulischen Anlagen oder auch Kélteanlagen sind die Vorgaben
der Bundes - Anlagenverordnung AwSV zu beachten und einzuhalten.

Schmutzwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann an die in der StraBe ,Am
Landgericht bzw. in der ,Rotdornstra3e” vorhandene Mischwasserkanalisati-
on bzw. an das im Wacholderweg vorhandene Trennsystem angeschlossen
werden bzw. ist bereits derzeit daran angeschlossen. Die Kanalisation ist aus-
reichend leistungsfahig, die im Plangebiet anfallenden Schmutzwassermen-
gen auch zukiinftig - nach erfolgter Nachverdichtung - geordnet ableiten zu
kénnen. Das Schmutzwasser wird der Bamberger Klaranlage zugefihrt. Diese
ist ausreichend leistungsfahig und entspricht dem Stand der Technik. Eine
geordnete Ableitung ist gewahrleistet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Geman § 55 Abs. 2 WHG ist Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, zu
verrieseln oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich - rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belan-
ge entgegenstehen. Der BBP/GOP tragt dieser Vorgabe Rechnung. Auf die
diesbeziglich relevanten Ausfihrungen in Kapitel 8.5 (,Flachen fir die Ab-
wasserbeseitigung®“) wird hingewiesen.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind insbesondere folgende
Regelwerke zu beachten:

« DWA- A 102 Teil 2 fur die stoffliche Emissionsbetrachtung (Nachweis der
Mindestanforderungen)

» Eine zuséatzliche stoffliche Immissionsbetrachtung Uber die Emissionsbe-
trachtung nach DWA - A 102 Teil 2 hinaus ist zunachst nur bei Einleitun-
gen von Niederschlagswasser in leistungsschwache Oberflachengewés-
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ser angezeigt (fir die Definition ,leistungsschwache Oberflachengewas-
ser“ sowie eine geeignete Vorgehensweise s. LfU - Merkblatt 4.4/22, Kap.
5).

» DWA - Merkblatt M 153 (fur die hydraulische Emissions- und Immissions-
betrachtung)

» Sollten befestigte Flachen Uber 1.000 m2 entwassert werden, ist die
Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens unter Vorlage entspre-
chender Planunterlagen beim zustandigen LRA Bamberg zu beantragen.
Es ware ein qualitativer und quantitativer Nachweis und eine Bewertung
der Niederschlagswassereinleitung nach dem ATV Merkblatt M - 153
(teilweise nicht mehr glltig) und dem DWA - Arbeitsblatt A 102 zu flhren.
In dieser Nachweisflhrung waren samtliche versiegelte Flachen aus dem
betreffenden Bereich zu berlcksichtigen.

* F0r die Errichtung der Zisternen gilt das Arbeitsblatt DWA - A117 (Be-
messung Regenrlckhalteraume).

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser
verwendet werden. Bei der Nutzung von Regenwasser wird auf die einschla-
gigen DIN - Vorschriften, hygienischen Bestimmungen und Auflagen hinge-
wiesen. Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) auf Privat-
grund ist zuldssig und wird empfohlen. Hilfreich und empfehlenswert ist auch
die Einrichtung von Kippvorrichtungen an den Regenfallrohren zur Beflllung
von Regentonnen o. a. Sollten Zisternen eingebaut werden, sind die Belange
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) und der DIN 1988 zu beachten. Derarti-
ge Anlagen missen geméaB § 17 TrinkwV der zustédndigen Genehmigungsbe-
hérde angezeigt werden. Regenwasserzisternen sind aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht grundsétzlich zu beflirworten, da diese u. a. einer Abflussverschar-
fung zumindest teilweise entgegenwirken kénnen. Hierbei ist aber folgender
Sachverhalt zu beachten: Zisternen fangen Regenwasser auf, bis sie voll sind.
Flr nachfolgende Regenereignisse steht nur so viel Speicherraum zur Verfi-
gung, wie zwischenzeitlich Brauchwasser entnommen wurde. Das zur Spei-
cherung von Regenwasser maBgebende Volumen hangt somit ganz entschei-
dend vom vorherigen Wasserverbrauch ab. Ohne gesicherten Verbrauch
(z. B. genigt die alleinige Nutzung zur AuBBenanlagenbewasserung hier nicht)
oder ohne gedrosselte Entleerung bleibt die Zisterne geflllt und kann kein
Regenwasser mehr aufnehmen. Diese Zisternen bendtigen deshalb einen
Uberlauf. Das Uberlaufwasser ist ordnungsgeman zu beseitigen. Als Riickhal-
teanlagen zur Verminderung der Abflussverscharfung im Sinne des DWA - M
153 dirfen Zisternen nicht angerechnet werden, es sei denn, es handelt sich
hierbei um die vorbeschriebenen Rickhaltezisternen. Zur Funktionsweise von
Rlckhaltezisternen (Retentionszisternen) wird festgestellt: Sie dienen der
Sammlung und Rickhaltung des auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallen-
den Regenwassers. Ist das jeweilige Ruckhaltevolumen ausgeschépft, erfolgt
Uber eine schwimmergesteuerte Abpumpeinrichtung die kontrollierte und ge-
drosselte Einleitung des Wassers in den an der Sitidgrenze des Plangebietes
verlaufenen RW - Kanal. Hier wird das im Plangebiet anfallende Wasser ge-
ordnet abgeleitet und einem auBerhalb des Plangebietes befindlichen beste-
henden RW - Kanal bis zum Vorfluter zugeflhrt. Durch die zwischengeschal-
tete temporare Rickhaltung auf den Privatgrundstiicken wird eine Uberlastung
des ortlichen Regenwasserkanals vermieden und die geordnete Ableitung im
Trennsystem dauerhaft gewahrleistet.
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8.6.4

8.7

Geman der Vorgaben der stadtischen Entwésserungssatzung gilt, dass Nie-
derschlagswasser von Privatgrund nicht auf 6ffentlichen Grund abgeleitet
werden darf. Eine Sanktionierung mittels Festsetzung im BBP/GOP wird daher
nicht notwendig.

Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation, Léschwasserversorgung

Trinkwasser:

Das Plangebiet ist bereits derzeit an die zentrale gemeindliche Wasserversor-
gung angeschlossen. Die Versorgung ist sichergestellt/gewahrleistet.

Elekitrizitidt, Telekommunikation:

Die Stromversorgung und die fir die Kommunikation notwendigen Infrastruk-
tureinrichtungen sind durch den/die Grundstiickseigentimer/-in/Bauherren/-in
in Abstimmung mit der Stadt Hallstadt und den jeweils zustandigen Sparten-
tragern zu errichten. Entsprechende Leitungen sind in den umgebenden Stra-
Ben (,Am Landgericht®, ,RotdornstraBe®, ,Wacholderweg“ vorhanden bzw. be-
reits derzeit in das Plangebiet hineinverlegt.

Ldschwasserversorgung:

Der Léschwasserbedarf wird in Abhangigkeit der 6rtlichen, spezifischen Erfor-
dernisse von der Behérde, die flr den Brandschutz zustandig ist, festgestellt.
Flr das vorliegende Baugebiet muss - wie fir den umgebenden Bestand auch
- eine Léschwassermenge von ca. 96 m3 innerhalb eines Zeitraumes von 2
Stunden zur Verflgung stehen. Das vorhandene Leitungsnetz gewahrleistet
die Einhaltung dieser Vorgabe. Im Rahmen der jeweiligen Bauvorlagen und
des damit verbundenen Brandschutzkonzeptes sind fir jedes Bauvorhaben
der tatsachliche Léschwasserbedarf zu ermitteln und der jeweilige Objektein-
zelschutz zu erarbeiten. Die Léschwasserversorgung ist nach den einschlagi-
gen Richtlinien des DVGW zu beachten und sicherzustellen. Auf die Arbeits-
blatter ,W 405 Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung® und ,\W 331 Hydrantenrichtlinien* wird hingewiesen.

Der Kreisbrandrat hat auf Anfrage des Grundstlickseigentiimers mitgeteilt,
dass die Loschwasserversorgung im Bestand bereits derzeit ausreichend ge-
sichert und ausreichend vorhanden ist.

Weiterhin hat der Grundstlickseigentimer seine konkreten Planungsabsichten
dem Kreisbrandrat bereits im Rahmen des laufenden Bauleitplanverfahrens
dbermittelt, verbunden mit der Bitte um Vorprifung/Stellungnahme. Zum As-
pekt der Feuerwehrzufahrten und der Feuerwehraufstellflachen hat der Kreis-
brandrat auf dieser Grundlage gleichfalls keine grundsatzlichen, unlésbaren
Probleme identifiziert und auf die an das Bauleitplanverfahren anschlieBenden
Planungs- und Genehmigungsverfahren verwiesen, in denen diesbezligliche
Belange und Nachweisfiihrungen weiter zu konkretisieren sind.

Mullbeseitigung

Die MullgefaBe sind zu den allgemein bekannten, ortstblichen Abholungster-
minen auf Privatgrund an der nachsten, durch Mullfahrzeuge befahrbaren
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8.8

8.8.1

8.8.2

DurchgangsstraBBe bereitzustellen. Die Mullbeseitigung erfolgt unter der Ver-
antwortung des Landkreis Bamberg durch ein hierfir beauftragtes Abfuhrun-
ternehmen. Dieses sammelt die anfallenden Abfallstoffe (inkl. Recyclingstoffe
wie Altpapier, Gelber Sack usw.) zu den allgemein bekannten und verdéffent-
lichten Abholungsterminen ein. Eine geordnete Entsorgung ist sichergestellit.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Allgemeine Hinweise

Die in der Planzeichnung dargestellten neuen Baumstandorte bzw. die darge-
stellte Baumanzahl sind lagemafig nicht fixiert, sondern innerhalb des jeweili-
gen Baugrundstickes frei wahlbar und ergeben sich gemaf den Vorgaben der
getroffenen Festsetzungen.

Die von der Stadt Hallstadt getroffene Erstpflanzungsfestsetzung i. S. d. § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB (s. nachfolgende Ausfuhrungen) umfasst rechtlich au-
tomatisch auch die festsetzungskonforme Nachpflanzungspflicht, wenn die
Erstanpflanzung erfolglos bleibt und/oder ausfallt. Dazu bedarf es keiner zu-
satzlichen, die Erstpflanzungsfestsetzung erganzenden Nachpflanzungsfest-
setzung. Aus diesem Grund hat die Stadt Hallstadt von solchen Nachpflan-
zungsfestsetzungen abgesehen. Aus dem gleichen Grund hat die Stadt
Hallstadt von der Festsetzung konkreter Vorgaben fir die Ausflihrung der
Neuanpflanzung (z. B. Festsetzung von Stammschattierungen, Baumschei-
ben, GieBrandern) sowie fir deren anschlieBende Pflege abgesehen. Wie alle
bauleitplanerischen Festsetzungen durfen auch solche nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB nur aus stadtebaulichen Griinden getroffen werden. Bei Erst-
pflanzungsfestsetzungen i. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB versteht es sich
aber von selbst, dass sich ihre Pflege nach fachgerechten Anforderungen
(z. B. FLL - Richtlinien, DIN 18 916 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau,
Pflanzen und Pflanzarbeiten, Stand August 2002)) zu richten hat, so dass die
Anpflanzungen in ihrer konkreten 6kologischen Funktion und in ihrer land-
schafts- und siedlungsbildédsthetischen Bedeutung ihre artspezifischen Wir-
kungen dauerhaft entfalten kénnen. Fir weitergehende, dezidierte Vorgaben
(z. B. zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege) fehlt es an der erforderli-
chen, stadtebaulich motivierten Begriindung.

Der im Geltungsbereich vorhandene Baumbestand wurde vermessungstech-
nisch erfasst und ist in der Planurkunde dargestellt.

Vorgaben fur die Baugrundstiicke

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind zu erhalten (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB). Ausnahmen vom Erhalt sind zuldssig, soweit ihre Beseiti-
gung fur die Realisierung der festgesetzten Haupt- anlagen (Gebaude und de-
ren notwendige Zufahrten/Stellplatze) technisch unvermeidbar ist. Der zum Er-
halt festgesetzte Baumbestand ist wahrend der Bauzeit durch geeignete
SchutzmaBnahmen zu sichern. Der zum Erhalt festgesetzte Baumbestand ist
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insbesondere wahrend der Bauzeit durch geeignete MaBnahmen zu schitzen
und insgesamt zu erhalten

Die Festsetzung zum Erhalt der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Baume erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB. Sie dient dem
Ziel, den vorhandenen, wertvollen Baumbestand in das Baugebiet zu integrie-
ren und damit einen Beitrag zu einer qualitétsvollen, nachhaltigen und klima-
angepassten stadtebaulichen Entwicklung zu leisten.

Baume Ubernehmen im besiedelten Bereich wichtige Funktionen:

» Okologische Funktionen (Sicherung der Artenvielfalt, Lebensraum flr Vé-
gel und Insekten),

» klimatische Funktionen (Schatten, Kiihlung, Luftqualitat),

» wasserwirtschaftliche Funktionen (Reduzierung von Oberflachenabfluss
durch Verdunstung und Bodenverbesserung),

» gestalterische Funktionen (Préagung des Orts- und StraBenbildes, Identitat
und Aufenthaltsqualitat).

Die Festsetzung stellt sicher, dass diese Funktionen auch nach der Umset-
zung der Baugebietsentwicklung erhalten bleiben.

Eine Ausnahme vom Erhaltungsgebot ist vorgesehen, soweit die Beseitigung
der betroffenen Baume flr die Realisierung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Hauptanlagen (Gebaude, notwendige Stellplatze und Zufahrten) technisch
unvermeidbar ist. Damit wird gewahrleistet, dass die planerisch vorgesehene
bauliche Entwicklung nicht blockiert wird, gleichzeitig aber der Grundsatz ,Er-
halt vor Beseitigung” gilt.

Die Pflicht zur Sicherung des erhaltungswirdigen Baumbestands wahrend der
Bauzeit (insbesondere Schutz von Wurzeln und Kronen durch geeignete
SchutzmaBnahmen) dient dazu, Schaden durch BaumaBnahmen zu vermei-
den und die Wirksamkeit der Festsetzung zu gewahrleisten.

Weitere, nicht festgesetzte Baume innerhalb des Plangebietes sind nicht Ge-
genstand dieser Erhaltungsfestsetzung und kénnen im Rahmen der einschla-
gigen Vorschriften des Fachrechtes (z. B. Baumschutzsatzung, Naturschutz-
recht) beseitigt werden.

Das Spektrum zuldssiger Laubbdume wurde bewusst nicht nur auf heimische
Laubbadume eingeengt. Die gewahlte Formulierung der Festsetzung (,stand-
ortgerechte Laubgehdlze®) ermdglicht somit die Anpflanzung auch nicht heimi-
scher Laubgehodlze. Es wird deutlich gemacht, dass die jeweils individuell ge-
wahlten Laubbaumarten in jedem Einzelfall die an sie spezifisch am jeweiligen
Standort/Einsatzort gestellten Herausforderungen (z. B. Boden-, Lichtverhalt-
nisse) bewaltigen kénnen. Eine Vielzahl nicht heimischer Laubbaumarten ge-
winnt vor dem Hintergrund des Klimawandels im Allgemeinen und dem des
Stadtklimas im Besonderen hinsichtlich der Verwendung bei Pflanzungen im
Stadtraum sowie entlang von Verkehrswegen immer mehr an Bedeutung (hé-
here Trockenheitsresistenz, geringere Krankheitsanfélligkeit, Hitzetoleranz,
héhere Robustheit gegen Schadstoffe, Feinstaub usw.).

Im Rahmen der privaten Grundstiickseingriinung ist auf standortgerechte,
stadtklimavertragliche Arten mit hoher Trockenstresstoleranz/Frostharte zu-
rickzugreifen. Weiterhin sind Gehdlze zu verwenden, die auch als sog. Insek-
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tenweiden/-néhrgehdlze fungieren (z. B. Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) und
Faulbaum (Frangula alnus)). Hilfreich sind hier u. a. die Empfehlungen des
Bayerischen Landesbundes fir Vogelschutz in Bayern e. V. (LBV) flr einen
naturfreundlichen Garten, die unter folgendem Link zum Herunterladen zur
Verfligung stehen:

www.lbv.de/files/user upload/Dokumente/LBV Infoblaetter kostenfrei/LBV-
Information Pflanzempfehlungen.pdf

Erganzend wird auf die Seitens der Stadt Hallstadt erarbeitete Pflanzliste (s.
nachfolgende Ausfiihrungen hingewiesen. Die dort gelisteten Gehdlze wurden
insbesondere unter dem Aspekt des Klimawandels ausgewahlt und wurden
diesbezliglich als besonders resistent identifiziert:

Bdume: (H., 3 xv., mB./mDb., StU 14 - 16 cm bzw. Sol., 3xv., mB/mDb., Héhe

250 - 300 cm):

*  Acer campestre

» Acer platanoides

*  Acer pseudoplatanus

*  Carpinus betulus

*  Prunus avium

*  Prunus padus

*  Quercus robur

*  Sorbus aucuparia

+ Tilia cordata

» Fagus sylvatica 'Dawyck’

»  Styphnolobium japonicum

* Platanus

* Quercus

* Liguidambar styraciflua

»  Gleditsia triacanthos 'Sunburst'
*  Prunus serrulata

* Malus 'Liset'

*  Pyrus calleryana 'Chanticleer’
+ Cornus mas

* Amelanchier ovalis

Feld - Ahorn

Spitz - Ahorn

Berg - Ahorn

Hainbuche

Vogel - Kirsche
Traubenkirsche

Stiel - Eiche

Eberesche

Winter - Linde
Saulenbuche
Japanischer Schnurbaum
Platane

Eiche

Amberbaum

Gleditschie Sunburst
Blitenkirsche

Zierapfel

Zierbirne

Kornelkirsche auf Stamm
Felsenbirne auf Stamm

Strducher (verpflanzte Strducher 60 - 100 cm):

» Cornus sanguinea

* Corylus avellana

« Crataegus monogyna
*  Euonymus europaeus
* Lonicera xylosteum

* Malus sylvestris

*  Prunus spinosa

*  Pyrus communis

*  Rhamnus catharticus
* Rhamnus frangula

* Ribes uva-crispa

* Rosa arvensis

* Rosa canina

Roter Hartriegel

Haselnuss

WeilRdorn

Gewodhnliches Pfaffenhlitchen
Gewohnliche Heckenkirsche
Holz - Apfel

Schlehe

Wild - Birne

Kreuzdorn

Faulbaum

Wilde Stachelbeere

Feld - Rose

Hunds - Rose
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8.9

* Rubus caesius Kratzbeere

* Rubus idaeus Himbeere

¢ Sambucus nigra Holunder

* Viburnum lantana Wolliger Schneeball

*  Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
* Amelanchier ovalis Felsenbirne

Obstbaum - Arten: (H., StU 8 - 10 cm):

* Malus domestica Apfel

*  Pyrus communis Birne

e Prunus avium SuBkirsche
* Juglans regia Walnuss

*  Prunus domestica Zwetschge

Kletter- und _Schlingpflanzen: (zur Begriinung von Fassaden, Rankgeriisten

und Z3unen):

Selbstklimmend:

* Hedera helix Efeu

» Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii’ ~ Wilder Wein
» Parthenocissus tricuspidata "Veitchii® Wilder Wein
Rankhilfe erforderlich:

* Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
* Clematis Waldrebe

*  Humulus lupulus Hopfen

» Lonicera, in Arten GeiBblatt

*  Polygonum aubertii Knéterich

* Rosain Sorten Kletterrosen
*  Wisteria sinensis Blauregen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind mind. 10 Laubbadume (Arten, Mindest-
pflanzqualitéat (MPQ) siehe vorhergehende Ausfiihrungen) zu pflanzen.

Durch kunftige Gehdlz- und Baumpflanzungen sowie die Reduzierung versie-
gelter Flachen sollen die Rickstrahlung und damit verbunden eine Tempera-
turerhéhung innerhalb des Gebietes reduziert werden.

Die Pflanzabstande zu den Nachbargrundstticken regeln sich nach Art. 47 und
Art. 48 des AGBGB (Ausflihrungsgesetzt zum Burgerlichen Gesetzbuch fir
den Freistaat Bayern). Erganzend verweist die Stadt Hallstadt auf die diesbe-
zlglich relevanten Ausfihrungen und Informationen des Bayerischen Justiz-
ministeriums in der Broschlre mit dem Titel ,Rund um die Gartengrenze®, die
im Internet zum Herunterladen zur Verfligung steht.

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des BBP/GOP ist unter Ver-
wendung des Planzeichens Nr. 15.13 PlanZV in schwarzer Farbe zeichnerisch
festgesetzt (§ 9 Abs. 7 BauGB). MafBgeblich fir die Abgrenzung ist in Zwei-
felsfallen der dinne durchgezogene Bestandteil der schwarzen Linie. Der di-
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cke gestrichelte Bestandteil dient alleine der besseren Visualisierung. Die gra-
fische Darstellung dieses Planzeichens entspricht den Vorgaben der PlanZV.

Die Geltungsbereiche angrenzender, rechtskraftiger Bebauungsplane sind in
der Planurkunde nachrichtlich gleichfalls mit dem Planzeichen Nr. 15.13
PlanZV dargestellt, zur besseren Unterscheidung jedoch in hellgrauer Farbe.

Flachen mit unterschiedlichem Maf3 der Nutzung sind durch das Planzeichen
Nr. 15.14 PlanZV (schwarze ,Perlenkettensignatur®) abgegrenzt (§ 16 Abs. 5
BauNVO).

Die ggf. zum Abbruch vorgesehenen Bestandsgebaude, Geb&udeteile und/
oder Nebengebdude sind nachrichtlich gekennzeichnet. Die Stadt Hallstadt
hat hierfir ein eigenes Planzeichen eingefiihrt (Randlinien sind rot ausge-
kreuzt), da die PlanZV kein entsprechendes Standardplanzeichen anbietet.

Das Grundstick FI.-Nr. 720/120 (Gmkg. Hallstadt) wird als mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu Gunsten der Stadt Hallstadt, der Allgemeinheit sowie
der jeweiligen Versorgungstrager zu belastende Flache festgesetzt. Diese
Rechte dienen zugleich der gesicherten Zuganglichkeit fur Feuerwehr und
Rettungsdienste (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB). Die bis dato rechtskréftige Pla-
nurfassung setzt hier eine 6ffentliche Verkehrsflache fest. Dieses Grundstiick
befindet sich jedoch nicht im Eigentum der Stadt Hallstadt. Tatsachlich wird
dieses von Norden nach Siden durchlaufende Querungsmdglichkeit von Fuf3-
gangern/Radfahrern und den Anwohnern (diese auch mit Pkw als Zufahrt zu
den wohngebaudebezogenen Stellplatzen) genutzt. Gleichzeitig ist diese Fla-
che mittels Beschilderung und teils mit Absperrpollern ausdriicklich als Feu-
erwehrzufahrt gekennzeichnet. Eine Nutzung durch den 6ffentlichen StraBen-
verkehr erfolgt hingegen nicht. Daher wurde die bisherige Festsetzung (6ffent-
liche Verkehrsflache) in Wohnbauflache geandert und zur unveranderten Si-
cherung/Gewahrleistung der o6ffentlichen Interessen stattdessen ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Es wird darauf hingewiesen, dass allein
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten geman § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB be-
lasteten Flachen noch kein Recht zur Verlegung, Revision und/oder Unterhal-
tung der Entsorgungsleitungen begriinden. Deshalb muss in einem zweiten
Schritt zusatzlich auch die Eintragung einer persdnlichen Dienstbarkeit im
Grundbuch erfolgen, sofern ohnehin nicht bereits vorhanden.

Die Errichtung von Stellplatzen (St), von Stellplatzen/Parkpalette (St/ Parkpa-
lette) und von Nebenanlagen (Na) ist nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen sowie innerhalb der hierfir jeweils festgesetzten Flachen zulés-
sig (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO). LageméaBige Verschie-
bungen jeweils bis zu héchstens 2,0 m sind zulassig, sofern die funktionale
ErschlieBung sowie die stddtebauliche Einfigung gewahrt bleiben.

Mit der Festsetzung, dass Stellplatze und eine Parkpalette nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb hierflir besonders festge-
setzter Flachen zuldssig sind, wird das Ziel verfolgt, die Lage und Ausgestal-
tung der notwendigen Stellplatzanlagen stadtebaulich zu steuern.

Die Regelung dient insbesondere dazu, die gestalterische Ordnung des Stra-
Ben- und Ortsbildes zu sichern, Konflikte mit Freiflachen, Griinbereichen und
Vorgéarten zu vermeiden und eine funktionsgerechte ErschlieBung der Grund-
stlicke sicherzustellen. Durch die Einschrankung auf besonders gekennzeich-
nete Flachen wird zugleich gewahrleistet, dass Stellplatze und die Parkpalette

-30 -



Stadt Hallstadt, Landkreis Bamberg
2. Anderung BBP/GOP ,Hallstadt - Stid*

nicht in konflikttrachtigen Bereichen (z. B. an der Grundsticksrickseite mit
angrenzender Wohnnutzung) errichtet werden kénnen.

Die Zulassung einer lagemaBigen Verschiebung bis zu 2,0 m ermdglicht die
notwendige bautechnische Flexibilitdt im Zuge der Bauausfiihrung, ohne die
grundsatzliche stadtebauliche Steuerung in Frage zu stellen. Damit werden
sowohl die praktischen Bedurfnisse der Bauherren als auch die planerischen
Zielsetzungen bertcksichtigt.

Innerhalb der mit ,Na“ bezeichneten Flachen sowie auBerhalb der berbauba-
ren Grundsticksflachen sind ausschlieBlich folgende Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs. 1 BauNVO zulassig: Garten-, Geratehduschen, Fahrradschup-
pen/-Uberdachungen/-stellplatze, Mulleinhausungen/-sammelstellen, Teppich-
klopfstangen und Technikrdaume fir die Nahwarmeversorgung. Diese Anlagen
mussen der Versorgung des Baugebietes bzw. seiner Bewohner/-innen die-
nen. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig sind auB3er-
dem Nebenanlagen der 6ffentl. Versorgung, insbesondere Trafostationen und
Schalt- késten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23
Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO).

Mit der Festsetzung, dass bestimmte Nebenanlagen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig sind, soll die funktionale Nutzung
der Grundstiicke erleichtert werden, ohne die stadtebauliche Ordnung des
Baugebietes zu beeintrachtigen.

Die allgemeinen Regelungen der BauNVO (§ 23 Abs. 5 BauNVO) schlieBen
bauliche Anlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen grund-
satzlich aus, soweit der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt. Da in der
Praxis jedoch ein Bedarf besteht, insbesondere fir kleinere Versorgungsanla-
gen und Abstellméglichkeiten, schafft der BBP/GOP hier eine gezielte, klar
begrenzte Ausnahme.

Ebenfalls zuldssig sind Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung des
Baugebietes dienen, wie z. B. Trafostationen und Schaltkasten. Diese Anla-
gen sind fur die technische Infrastruktur des Baugebietes aber ggf. auch far
die o6ffentlichen Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches unverzichtbar und
mussen aus funktionalen Grinden hdufig grundstiicksnah und dezentral er-
richtet werden. Die Festsetzung schafft damit die planungsrechtliche Grundla-
ge fur eine verlassliche Versorgung (Strom, Telekommunikation, etc.), ohne
dass es zu Konflikten mit der Hauptnutzung kommt.

Die Ausnahme von § 23 Abs. 5 BauNVO wird auf einen klar definierten Kata-
log von Nebenanlagen beschrankt. Dadurch wird verhindert, dass die Bau-
grenzen ihre Steuerungswirkung verlieren oder groBvolumige Nebenanlagen
(z. B. Garagen, Carports, Lagerhallen) auBerhalb der Baugrenzen zugelassen
werden konnten. Die Regelung stellt somit einen Ausgleich zwischen funktio-
nalem Bedarf (Unterbringung kleiner Nebenanlagen, Versorgung) und der
Wahrung des stadtebaulichen Gesamtbildes dar.

9. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Mit Rechtskraft der 2. Anderung des BBP/GOP ,Hallstadt - Stid“ treten die bis

dato geltenden értlichen Bauvorschriften der 1. Anderung des BBP/GOP
.=Hallstadt - S0d“ (Satzungsbeschluss: 26.04.2023, rechtskraftig seit dem
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01.06.2023) auBer Kraft. Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude
genieBen Bestandsschutz und sind von den vorliegenden neuen Festsetzun-
gen nicht betroffen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen richten sich abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
nach den in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen sowie nach dem als
Flache fir Nebenanlagen "St/Parkpalette" festgesetzten Bereich. Innerhalb
dieser festgesetzten Flachen kdnnen die baulichen Anlagen ohne Einhaltung
zusétzlicher Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO errichtet werden (Art. 6 Abs.
5 Satz 2 BayBO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB sowie § 12 BauN-
VO).

Diese Festsetzung ersetzt die nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO Ublichen Ab-
standsflachenregelungen durch eine abweichende bauleitplanerische Festle-
gung geman Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO. Hintergrund ist, dass die im Plange-
biet vorgesehene stadtebauliche Ordnung durch klar definierte Baugrenzen
und speziell festgesetzte Flachen fir Nebenanlagen bestimmt wird. Fir die
Hauptgebdude erfolgt die Abstandsflachenregelung Gber die festgesetzten
Baugrenzen. Hierdurch wird eine einheitliche Baukérperstellung entlang der
ErschlieBungsstraBen erreicht, die eine klare stadtebauliche Raumkante bil-
det. Die Abstandsflachen werden insofern nicht individuell nach Gebaudehdhe
berechnet, sondern durch die planerisch festgelegte Baugrenze ersetzt.

Far die im Plangebiet vorgesehene Stellplatzflache/Parkpalette gilt ebenfalls
eine abweichende Abstandsflachenregelung. Da die Parkpalette innerhalb ei-
ner speziell festgesetzten Flache fir Nebenanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i. V. m. § 12 BauNVO (Planzeichen Nr. 15.3 PlanZV) liegt, wirden die
allgemeinen bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenregelungen nach Art. 6
BayBO zu einer nicht sachgerechten Einschrankung flhren. Durch die hier
vorgenommene abweichende Festsetzung wird sichergestellt, dass die Park-
palette in der vorgesehenen Lage errichtet werden kann, ohne dass bauord-
nungsrechtliche Abstandsflachen die stadtebauliche Konzeption blockieren.
Gleichzeitig wird durch erganzende Festsetzungen zu Héhe und Schallschutz
der Parkpalette gewahrleistet, dass die Anlage stadtebaulich vertraglich ist
und keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der Nachbarschaft hervorruft.
Die Abweichung ist damit sowohl stadtebaulich erforderlich (§ 1 Abs. 3
BauGB) als auch rechtlich zulassig (Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO).

Dachgestaltung

In den Bereichen ,WA1“ - \WA4“ sind bei Hauptgebduden ausschlieBlich
Flach- (FD) und Pultdacher (PD), im Bereich ,WA5" ausschlieBlich Sattelda-
cher (SD) zulassig (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 und 4 Bay-
BO).

Dacheindeckungen sind mit nicht glanzenden (z. B. glasierte) Materialien in
den Farbtdénen ,Rot* und/oder ,Grau® bis ,Schwarz* auszufihren. Dies ent-
spricht zum einen den tatséachlich vorhandenen Farbténen der an den Gel-
tungsbereich angrenzenden bestehenden Bebauung. Zum anderen tragt diese
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Festsetzung dem Aspekt Rechnung, dass Dachflachen mit Anlagen zur Ge-
winnung regenerativer Energie ohnehin eine dunkle (graue bis schwarze) Fla-
chenanmutung/Optik aufweisen und derartige Anlagen dann insgesamt weni-
ger auffallen. Insbesondere die modernen Hausformen und Bautypen greifen
verstarkt auf dunkle Dacheindeckungen zuriick. Nachdem es jedoch das Ziel
ist, auch die traditionellen, typisch frankischen Bau- und Dachformen (Sattel-
dach) zuzulassen, gehdren hierzu auch die jeweils typischen Dacheinde-
ckungsfarben Uberwiegend in dem Farbton Rot. Mit der Festsetzung der Far-
be Rot hat die Plangeberin ersichtlich nicht eine individuelle Farbe vorgeben
wollen, sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbténen. Rot sind alle Farb-
téne, in der diese Grundfarbe gegentber den anderen Grundfarben noch do-
miniert und damit den Charakter des Farbtons pragt. Gleiches gilt sinngeman
flr das zweite festgesetzte Farbspektrum (Grau - Schwarz).

Metalldacheindeckungen sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Ver-
blechungen im Bereich von Attiken, Terrassen- und Balkoniberdachungen,
Dachgauben sowie die Dacheindeckungen von Wintergérten und Loggien (§ 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

Metalldacheindeckungen passen weder in das Orts- noch in das Landschafts-
bild und sind im Ubrigen auch aus kleinklimatischen Griinden (starke Aufhei-
zung, starke Abstrahlung/Rickstrahlung) unginstig.

Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie sind so anzuordnen und auszu-
fihren, dass durch Reflektionen oder Blendwirkungen keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen von benachbarten Wohngebauden, von Einrichtungen mit
vergleichbarem Schutzanspruch (Kindergarten, Schulen, Krankenhauser,
Pflegeeinrichtungen) oder von Verkehrsteilnehmern auf 6ffentl. StraBenver-
kehrsflachen entstehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Die Festsetzung zu Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie dient der
Sicherung einer vertraglichen Integration dieser Anlagen in das Baugebiet.
Zwar ist der Ausbau regenerativer Energien ein zentrales Ziel der Bauleitpla-
nung, gleichzeitig kbnnen aber von solchen Anlagen, insbesondere von Pho-
tovoltaikanlagen, Reflektionen und Blendwirkungen ausgehen, die benachbar-
te Nutzungen erheblich beeintrachtigen. Schutzgiter dieser Regelung sind vor
allem benachbarte Wohngebaude, gleichgestellte Einrichtungen mit besonde-
rem Schutzanspruch (Kindergéarten, Schulen, Krankenhduser) sowie Ver-
kehrsteilnehmer auf den angrenzenden o&ffentlichen StraBenverkehrsflachen.
Blendwirkungen kénnen hier zu einer spurbaren Beeintrachtigung der Wohn-
qualitéat bzw. der Nutzungssituation fiihren oder die Verkehrssicherheit geféahr-
den. Der Begriff der ,unzumutbaren Beeintrachtigung“ knlpft an das allgemei-
ne bauplanungsrechtliche Ricksichtnahmegebot an und ist anhand objektiver
Kriterien zu bestimmen. Mal3geblich ist eine Einzelfallprifung, ob die von den
Anlagen ausgehenden Reflektionen in Dauer, Intensitédt und Haufigkeit geeig-
net sind, die Nutzung der genannten Schutzgiter wesentlich zu beeintrachti-
gen. Zur fachlichen Beurteilung kbnnen anerkannte technische Bewertungs-
verfahren herangezogen werden (z. B. die Hinweise der Forschungsgesell-
schaft fur StraBen- und Verkehrswesen [FGSV] zu Blendwirkungen von PV-
Anlagen oder die DIN EN 17037 ,Tageslicht in Gebauden*). Mit dieser Rege-
lung wird ein Ausgleich zwischen dem Ziel der Férderung erneuerbarer Ener-
gien und dem Schutz der Nachbarschaft sowie der Verkehrssicherheit herge-
stellt. Sie ist damit stadtebaulich erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB) und rechtlich
zulassig nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.
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Flach- und Pultdacher (diese mit Neigungen bis 18 Grad) von Haupt- und Ne-
bengebauden (z. B. Mulleinhausungen, Geréate-, Abstellschuppen, Fahrrad-
tberdachungen) sind mind. extensiv und flachig zu begrinen (z. B. Anspritz-
begrinung, Sedum - Sprossenansaat). Von der Begrinungspflicht ausge-
nommen sind FD und PD von Terrassen-, Balkoniberdachungen, Wintergar-
ten, Loggien, Dachgauben und von Bestandsgebauden (§ 9 Abs. 4 BauGB .
V. m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 und 4 BayBO).

Die Dachbegriinung tragt den Belangen des Kleinklimas Rechnung (Verringe-
rung der Aufheizung des Plangebietes durch Hitzerlckstrahlung von Dachfla-
chen sowie durch Steigerung der Verdunstungsrate und eine, wenn auch ge-
ringe, klar lokal begrenzte Abschwachung von Temperaturspitzen (durch Ver-
dunstungskaélte im direkten Umfeld dieser Einrichtungen), dem Aspekt des
Bodenschutzes (Minimierung bau- und anlagebedingter Auswirkungen durch
die kinftig zuldssige Versiegelung, Ausgleich der Verringerung der Versicke-
rungsféhigkeit und der Grundwasserneubildung, Reduzierung der Flachenab-
flusswerte) sowie einer optimierten Rickhaltung von Oberflachenwasser. Wei-
terhin entstehen auf begrinten Dachflachen Kleinstlebensraumen und Habi-
tatstrukturen fUr Arten der Flora und Fauna, die an derartige Extremstandorte
(trocken, mager) angepasst sind.

Fassadengestaltung

Die Verwendung von Signalfarben in Anlehnung an die RAL - Farben Nr. 1003
Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange, Nr. 3001 Signalrot, Nr. 4008 Signalviolett,
Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signalblau und Nr. 6032 Signalgrin, samtli-
cher RAL - Leucht- und RAL - Perlfarben sowie von spiegelnden Fassaden-
materialien ist unzulassig (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 Bay-
BO).

Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie sind so anzuordnen und auszu-
fihren, dass durch Reflektionen oder Blendwirkungen keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen von benachbarten Wohngebauden, von Einrichtungen mit
vergleichbarem Schutzanspruch (Kindergarten, Schulen, Krankenhauser,
Pflegeeinrichtungen) oder von Verkehrsteilnehmern auf 6ffentl. StraBenver-
kehrsflachen entstehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, Begrindung s. Kap. 9.2
,Dachgestaltung®, die hier analog gilt).

Die Festsetzung zur Gestaltung der Fassadenfarben und -materialien dient
der Sicherung eines harmonischen und ortsbildgerechten Erscheinungsbildes
des Baugebiets. Farben und Materialien pragen in besonderem MalBe das
StraBen- und Ortsbild und beeinflussen die visuelle Wahrnehmung der bauli-
chen Umgebung. Die Verwendung von grellen Signalfarben sowie von RAL-
Leucht- und Perlfarben wird ausgeschlossen, da diese Farbwirkungen im
Ortsbild stark hervorstechen und zu einer optischen Uberfrachtung fuhren
wirden. Sie sind mit der angestrebten stadtebaulichen Gestaltung und der
Einfigung der Baukdrper in das Wohnumfeld nicht vereinbar. Darlber hinaus
wird die Verwendung spiegelnder Fassadenmaterialien ausgeschlossen.
Spiegelnde Oberflachen und hochglanzende Materialien kénnen nicht nur das
gestalterische Ziel einer zurlckhaltenden, einheitlichen Fassadengestaltung
beeintrachtigen, sondern auch zu erheblichen Blendwirkungen fur die Nach-
barschaft und den o6ffentlichen Raum fihren. Diese Blendwirkungen kénnen
die Wohnqualitat unzumutbar beeintrachtigen und insbesondere an Verkehrs-
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flachen eine Gefahr fir die Verkehrssicherheit darstellen. Die Festsetzung ist
damit erforderlich, um ein stadtebaulich vertragliches und ortsbildgerechtes
Erscheinungsbild zu sichern und zugleich Beeintrachtigungen durch Blendwir-
kungen zu vermeiden. Sie ist gestltzt auf § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81
Abs. 1 Nr. 1 BayBO rechtlich zulassig.

Glasfassaden und groB3flachige Verglasungen sind so auszufiihren, dass Vo-
gelschlag wirksam vermieden wird. Hierzu sind Glasflachen durch geeignete
MaBnahmen dauerhaft sichtbar zu machen oder Durchsichten zu verhindern.
Ungeeignete MaBBnahmen wie aufgeklebte Vogelsilhouetten sind unzulassig (§
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Glasfassaden und grofBflachige Verglasungen stellen ein erhebliches Kollisi-
onsrisiko fur Végel dar. Nach wissenschaftlichen Untersuchungen (u. a. Bun-
desamt fir Naturschutz) gehért Vogelschlag an Glasflachen zu den haufigsten
menschengemachten Todesursachen bei Singvégeln. Ursache sind insbe-
sondere groBflachige, unstrukturierte Glasfronten sowie Durchsichten (z. B.
bei gegeniberliegenden Glasflachen, verglasten Korridoren oder Ubereck-
fenstern), die Végel nicht als Hindernisse erkennen. Die Festsetzung verfolgt
daher das Schutzziel, Vogelschlag wirksam zu vermeiden. Dies kann durch
eine Vielzahl anerkannter technischer MaBnahmen erreicht werden, die in der
Planung frei wahlbar sind. Geeignet sind insbesondere

» die Gliederung oder Unterteilung groBflachiger Glasfronten,

» die dauerhafte Sichtbarmachung von Glasflachen durch hochwirksame
Markierungen (z. B. vertikale Streifenstrukturen, Punkt- oder Rastermus-
ter),

» die Verwendung lichtdurchlassiger, aber mattierter bzw. halbtransparenter
Verglasungen (Milchglas),

» der Einsatz farbig abgetdnter Glaser,

» die Verwendung von AuBenjalousien oder strukturierten Fassadenvorver-
kleidungen,

+ die Vermeidung gefahrlicher Durchsichten (z. B. im Bereich von Korrido-
ren oder Ubereckfenstern.

Ungeeignet sind dagegen nachweislich wirkungsarme MafBnahmen wie das
bloBe Aufkleben von Vogelsilhouetten.

Mit dieser Festsetzung wird ein 6kologisch begriindetes Ziel verfolgt, das so-
wohl dem Schutz wildlebender Vogelarten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) als auch
der stadtebaulichen Ordnung dient. Die Regelung ist erforderlich (§ 1 Abs. 3
BauGB), verhaltnismaBig und rechtlich zuldssig nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB.

Diese Vorgaben dienen der Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Belange
(Eingriffsvermeidung bzw. Eingriffsminimierung zur Reduzierung potenzieller
Erheblichkeiten/Beeintrachtigungen bis unter die Erheblichkeitsschwelle. Auf
die baulichen Empfehlungen (Titel: ,Vogelschlag an Glasflachen®, Stand:
09/2019) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) wird verwiesen, die
bei der praktischen Umsetzung hilfreich sein kénnen.

Hinsichtlich der Realisierung von MaBnahmen zur Fassadenbegrinung sind
die diesbezliglich relevanten Vorgaben der kommunalen Ortsbild- und Freifla-
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chengestaltungssatzung (s. § 8 OFGS) in der Fassung vom 24.02.2022 zu
beachten. Fassadenbegriinung wirkt sich positiv auf das lokale Kleinklima und
auf die Fauna aus (z. B. Minimierung negativ erheblicher Auswirkungen in
Folge der Aufheizung und Rickstrahlung von Fassaden, Staubbindewirkung,
Sauerstofffunktion, Lebensraum und Nahrungsquelle fir Insekten, Végel, Kih-
leffekte) und hat eine schallddmmende Wirkung (Minimierung von Schallrefle-
xionen an Hauswéanden).

Einfriedungen

Grenzstandige Einfriedungen in Form von Mauern sind unzuldssig, da sie
nicht den gestalterischen und stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt
Hallstadt entsprechen und insbesondere aus naturschutzfachlicher wie arten-
schutzrechtlicher Sicht Gber das ohnehin unvermeidbare Maf3 hinaus eine zu-
satzliche Barriere fir Klein- und Mittelséduger darstellen, die die Durchgangig-
keit/Durchlassigkeit des Plangebietes erschweren und behindern. Aus dem
gleichen Grund sind Einfriedungssockel nur an den vorderen Grundstlcks-
grenzen mit den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen (,Am Landgericht®, ,Rot-
dornstraBBe®, ,Wacholderweg*) bis zu einer Hé6he von max. 0,20 m zulassig
(unt. HBP: Hbhe FOK offentliche StraBenverkehrsflache an der vorderen
Grundstlcksgrenze; oberer (ob.) HBP: OK Einfriedungssockel). An den Gbri-
gen Grundstlcksgrenzen muissen Einfriedungen einen Bodenabstand von
mind. 0,15 m aufweisen (unt. HBP: Héhe FOK Baugrundstiick; ob. HBP: Un-
terkante (UK) Einfriedung).

Grenzsténdige Einfriedungen (einschlieBlich Sockel/Bodenabstand) dirfen ei-
ne Gesamthéhe von 1,20 m (unt. HBP: H6he FOK Baugrundstiick/FOK 6ffent-
liche ErschlieBungsstraBe an der vorderen Grundstiicksgrenze; ob. HBP: OK
Einfriedung) nicht Gberschreiten.

Tore und TUren mussen in die Privatgrundstiicke hinein aufschlagen. So wird
das Uberschwingen von Toren/Tiiren im Bereich von Fremdgrundstiicken und
im o6ffentlichen Raum vermieden und damit auch eine temporare funktionale
sowie raumliche Einschrankung/Beeintrachtigung dieser Fremdflachen.

Anstelle grenzstandiger Einfriedungen ist die Pflanzung grenzstandiger He-
cken bis zu einer Héhe von max. 2,0 m (unt. HBP: Héhe FOK Baugrundstiick
bzw. H6he FOK ErschlieBungsstraBe an der vorderen Grundstiicksgrenze; ob.
HBP: OK Hecke) aus standortgerechten, stadtklimaresistenten Laubgehdélzen
mit hoher Trockenstresstoleranz und hoher Frostharte zuldssig, denen gleich-
zeitig Bedeutung/Funktion als Insektenweide/-ndhrgehdlz zukommt. Grenz-
stéandige Hecken (zuldssig bis 2,0 m Hbhe) kénnen Einfriedungen im Sinne
von 2,0 m hohen Zaunen gestalterisch/funktional nicht gleichgestellt werden.
Ihr Wert, ihre Bedeutung bzw. ihre Funktion innerhalb einer Siedlungsflache
unterscheidet sich naturgeman von Zaunen. Begriindung:

*  Hecken Ubernehmen im Hinblick auf die Baugebietseingriinung (optischer
Aspekt) eine wichtige Funktion. Die Wirkung 2,0 m hoher Hecken unter-
scheidet sich bereits durch die stédndigen optischen Verdnderungen der
Bepflanzung wéhrend des Jahresgangs optisch deutlich von der Wirkung
grenzstandiger Mauern und/oder 2,0 m hoher Zaune.
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* Hecken sind flr das oértliche Klein-/Mikroklima von Bedeutung (Binden von
Staub, Filterfunktion, Verschattungswirkungen, Sauerstoffproduktion, Bin-
den von CO, usw.).

* lhnen kommt als Lebensraum fir Insekten und Vogel sowie als Leitstruk-
tur z. B. fir diverse Fledermausarten im Uberflug artenschutzfachliche
Bedeutung zu.

* Je groBer das Blatt-/Pflanz-/Vegetationsvolumen, desto besser kénnen
die vorgenannten Funktionen erflllt werden. Daher ist die Uber das Maf3
von 1,20 m hinausgehende Héhe von 2,0 m gerechtfertigt, stadtebaulich
zielfGhrend und begriindet.

Stellplatze, Garagen, Carports

Im Rahmen der Bauvorlage ist ein Stellplatznachweis zu fuhren. Auf die dies-
bezlglich relevanten Ausfihrungen in Kapitel 8.9 (,Sonstige Planzeichen und
Festsetzungen®) wird hingewiesen.

Untergeordnete Nebenanlagen

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen in Kapitel 8.9 (,Sonstige Plan-
zeichen und Festsetzungen*) wird hingewiesen.

Nicht Gberbaute Flachen

Hochbeanspruchte Grundstlcksteilflachen (z. B. Be-, Entlade-, Anlieferzonen,
Grundstiickszufahrten, Fahrgassen zwischen Stellplatzen) dirfen in gebunde-
ner Bauweise (z. B. Beton, Asphalt) ausgefuhrt werden. Alle (brigen, zu be-
festigenden Flachen (z. B. FuBwege, Eingangsbereiche, Fahrradstellplatze,
Gebaudevorflachen, nicht Gberdachte Stellplatze, Flachen fir die Milllage-
rung) sind in teilversickerungs- fahiger Bauweise herzustellen (z. B. Schotter-
rasen, Rasenpflaster, sickerfahiges Betonporenpflaster, Pflaster mit Rasen-/
Splittfugen, wassergebundene Bauweisen). Die Anlage von Zierkies-, Splitt-
und Schotterflachen auf den nicht Uberbauten Grundsticksflachen ist unzu-
lassig. Zulassig bleiben artenreich gestaltete, 6kologisch wertvolle Trocken-
und Magerstandorte (z. B. extensive Steingéarten, Alpinum), Sandspielflachen,
Flachen mit Fallschutzbelagen im Bereich von Spielgeraten sowie technisch
erforderliche Traufstreifen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie § 9 Abs. 4 BauGB i. v. m.
Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO).

Es gilt Art. 7 Abs. 1 BayBO. Demnach sind die nicht mit Gebauden oder mit
vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen zu begriinen, zu be-
pflanzen bzw. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen, soweit
dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Fla-
chen entgegenstehen.

Gemaf Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO ist die Ausfuhrung von Zierkies-, Spilitt-
und Schotterflachen im Bereich der nicht Gberbauten Grundsticksflachen un-
zulassig. Derartig ,versteinten®, monotonen Grundstlicksflachen kommt nur
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eine vernachléssigbare artenschutztechnische Bedeutung/Funktion zu, sowohl
fur die Flora als auch flir die Fauna (insbesondere auch fiir Insekten). DarlGber
hinaus werden derartige Flachen auch kleinklimatisch viel starker wirksam, als
Pflanz-, Wiesen- und Rasenflachen. Sie heizen sich gegenlber begrinten
Flachen schneller auf und kiihlen schneller ab. Durch die weitgehend fehlende
Wasserspeicherfunktion kommt ihnen wahrend Hitzeperioden keinerlei Abkuh-
lungswirkung (Verdunstungskalte usw.) zu. Auch aus gestalterischer Sicht flih-
ren derartige Flachen zu einer Verarmung des Siedlungsbildes. Derartige Fla-
chen leisten keinen Beitrag zur Sauerstoffproduktion und gleichfalls nicht zur
Bindung von CO,. Fir die Bindung von Staub spielen sie keine Rolle, statt-
dessen tragen sie zu Staubbildung bei.

Beleuchtung

Eine ausschlieBlich dekorative Fassadenbeleuchtung ohne funktionalen Be-
zug (sog. Akzent- oder Architekturbeleuchtung) ist unzulassig. Zulassig ist
ausschlieBlich eine funktionsbezogene Beleuchtung, insbesondere die Be-
leuchtung von Balkonen, Hauseingédngen und Stellplatzen. Hierfir sind warm-
weiBe Leuchtmittel mit geringem Blauanteil im Spektrum, mit einer Farbtem-
peratur von héchstens 3.000 Kelvin und mit Nachtabsenkung zu verwenden;
die Abstrahlung in den oberen Halbraum (Upward Light Ratio ULR) muss 0 %
betragen. Die Beleuchtung ist so auszurichten und auszufiihren, dass eine
Aufhellung oder Blendung angrenzender Wohngebaude sowie von Einrichtun-
gen mit vergleichbarem Schutzanspruch (Kindergarten, Schulen, Kranken-
hauser, Pflegeeinrichtungen) oder von Verkehrsteilnehmern auf offentl. Stra-
Benverkehrsflachen vermieden werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Die Beleuchtung ist mittels geeigneter MaBBnahmen (z. B. Blendschutzeinrich-
tungen, Ausrichtung der Leuchtmittel, Wahl der Lichtpunkthéhe, Positionie-
rung/Standortwahl, Anpflanzung von Sicht-/Blendschutzhecken bzw. Errich-
tung anderer baulicher Anlagen, die dem Sicht-/Blendschutz dienen) so aus-
zufthren, dass eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blendung im Bereich
angrenzender, schutzwirdiger Nutzungen vermieden werden.

Die Festsetzung dient der Vermeidung von Lichtimmissionen, die durch rein
dekorative Fassadenbeleuchtung entstehen und keine funktionale Notwendig-
keit besitzen. Diese tragen erheblich zu Lichtverschmutzung, Energiever-
brauch und zur Beeintrachtigung der Nachtruhe bei. Die Zulassung aus-
schlieBlich funktionsbezogener Beleuchtung (z. B. Eingange, Balkone, Stell-
platze) gewahrleistet die notwendige Sicherheit und ErschlieBung.

Durch die Vorgabe von warmweiBBen Leuchtmitteln mit niedriger Farbtempera-
tur, Nachtabsenkung und 0 % ULR werden Blendwirkungen, Streulicht und ei-
ne Beeintrachtigung nachtaktiver Tiere sowie der Nachbarschaft minimiert.
Die Regelung ist damit sowohl im Sinne des Immissionsschutzes (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB) als auch zur Férderung 6kologischer und energetischer Ziele
stadtebaulich erforderlich.
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Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen

Es gelten die Anforderungen an Flachen fur die Feuerwehr gemaf Art. 5 Bay-
BO. Weiterhin sind die Vorgaben der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuer-
wehr sowie die der DIN 14 090 einzuhalten. Entsprechende Nachweise (z. B.
Brandschutzkonzept, Aufstell- und Anleiterflachen) sind im Rahmen der Bau-
vorlage zu erbringen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Haustechnische Anlagen

GemaB der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm“ (TA L&arm,
Stand: 26.08.1998) gelten bei einem Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B.
Klimageréate, Abluftflhrungen, Warmepumpen o. &.) in der Summe folgende
Immissionsrichtwerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen (Immis-
sionsorte ,10%):

. 10im WA tags  (6.00 - 22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00 - 6.00): 40 dB(A)

Damit die vorgenannten Schallpegel nicht bereits durch die erste, im Plange-
biet installierte Warmepumpe o. &. alleine ausgeschoépft werden und spater
hinzukommende Anlagen dann sehr hohe Anforderungen an den Larmschutz
erflllen missen, empfiehlt sich eine Reduzierung des zuldssigen MaBBes an
Larmemissionen fir eine Einzelanlage. Geman Nr. 3.2.1 Abs. 2 TA Larm ist
eine Anlage dann als nicht relevant anzusehen, wenn ihr Immissionsbeitrag
den zuldssigen Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.
Far den Betrieb haustechnischer Anlagen am mafBgeblichen Immissionsort
(0,50 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedurftigen Raumes) gilt
demnach ein Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA Larm von
max. 49 dB(A) tags und von 34 dB(A) nachts. Der Nachweis Uber die Einhal-
tung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt dem Anlagenbetreiber und
ist im Rahmen der Bauvorlage zu fUhren.

Zu den schutzbedirftigen Raumen macht die DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ folgende Angaben: ,Schutzbedirftige Raume sind Aufenthaltsrau-
me, soweit sie gegen Gerausche zu schitzen sind.” Nach dieser Norm sind
dies

Wohnraume einschlieBlich Wohndielen,

«  Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstét-
ten und Bettenrdume in Krankenh&usern und Sanatorien,

* Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen
sowie

e Buro- (ausgenommen GroBraumbiros), Praxis-, Sitzungs- und &ahnliche
Arbeitsrdume.

Bei Wohnnutzungen gelten die Anforderungen beim Schutz gegenlber Au-
Benlarm grundsatzlich fur alle Rdume. Geman Ziffer 5.2 der DIN 4109 sind
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hier ausdrlcklich nur Kichen (Kdchen nur, sofern es sich hierbei nicht um
kombinierte Wohn-/Esskichen, demnach um Kiichen mit einem Essplatz han-
delt), Bader und Hausarbeitsradume ausgenommen.

Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerauschbelastigungen durch haustech-
nische Anlagen (wie z. B. Warmepumpen, Klimagerate) sind bei deren Errich-
tung folgende Punkte zu beachten:

» Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird die Anschaffung
von Geraten empfohlen, die dem Stand der Larmschutztechnik entspre-
chen (z. B. Warmepumpen - Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung,
Minimierung von Drehzahlen bzw. Strdmungsgeschwindigkeiten).

* Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kihlaggregaten oder
Zu- bzw. Abluftfihrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern ge-
rauschsensibler Raume (z. B. Schlafzimmer) sollte vermieden werden.

* Eine Errichtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauer-
ecken oder zwischen Wanden bewirkt eine Schallpegelerhéhung aufgrund
von Schallreflektionen und sollte vermieden werden.

»  Grundsatzlich sollte bei der Errichtung der Gerate und der damit verbun-
denen Rohrleitungen auf eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Be-
festigung geachtet werden.

« Soweit erforderlich, sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnah-
men zur Entdréhnung durchgefihrt werden (z. B. Entkoppelung der Luft-
kanalbleche und Verkleidungselemente, Minimierung von Vibrationen).

» Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, soll-
ten weitere SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden (z. B. Abschir-
mung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, geeignete Ge-
ratewahl).

»  Freirdume im Warmepumpen-/Klimageratesockel fihren zu larmpegeler-
héhenden Schallbriicken und sollten vermieden werden.

Gewerbelarm

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen in der vorliegenden schall-
technischen Untersuchung von H & P wird hingewiesen. Diese kommt zu dem
Ergebnis dass durch die Gewerbeldrmemissionen der umliegenden gewerbli-
chen Anlagen keine schéadlichen Umwelteinwirkungen gemaR BImSchG auf
das Plangebiet einwirken.

Verkehrslarm

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen der vorliegenden schalltechni-
schen Untersuchung von H & P wird hingewiesen. Durch die Emissionen der
BAB A70 sowie der ICE - Ausbaustrecke ,Nlrnberg - Erfurt* kommt es im
Plangebiet in der Nachtzeit zu umfangreichen Uberschreitungen des maBgeb-
lichen Orientierungswertes nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005:2023-07 sowie des
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11.1.

mafgeblichen Immissionsgrenzwertes nach 16. BImSchV. Dies macht Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich.

Aufgrund der Lage der Verkehrslarmemittenten zum Plangebiet, der Héhe der
Beurteilungspegel in der Nachtzeit und der vorhandenen/geplanten Art der
baulichen Nutzung ist die Orientierung von Fenstern schiitzenswerter Rdume
nach DIN 4109 auf die l&rmabgewandte Seite praktisch nicht mdglich. Auf ei-
ne entsprechende textliche Festsetzung wurde daher verzichtet.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung oder Anderung baulicher
Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches die Anforderungen der DIN 4109-
1:2018-01 an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen eingehalten wer-
den. Zugrunde zu legen ist der Larmpegelbereich Ill nach Tabelle 7 der DIN
4109-1:2018-01. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im
Rahmen der Bauvorlage durch eine schalltechnische Untersuchung nachge-
wiesen wird, dass - bedingt durch die Eigenabschirmung des Gebaudes - ein
niedrigerer Larmpegelbereich nach Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 vor-
liegt.

In die textlichen Hinweise der Planurkunde wurde zudem vorsorglich folgender
Hinweis aufgenommen: Zum Schutz vor Verkehrslarm wird fir schutzbedurfti-
ge Raume nach DIN 4109-01:2018-01 der Einbau schallgeddmmter Liftungs-
einrichtungen empfohlen. Eine ausreichende Luftwechselrate ist sicherzustel-
len.

Vor diesem Hintergrund sind die Baufenster der Bereiche ,WA1“ bis ,WA5*
jeweils mit dem Planzeichen 15.6 PlanZV (schwarze ,S&gezahnlinie) einge-
fasst/gekennzeichnet und jeweils als Flachen fiir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Die vorhergehenden Fest-
setzungen gelten fir Neubauten (ansonsten gilt Bestandsschutz).

Parkplatzlarm

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen in der vorliegenden schalltechni-
schen Untersuchung des Bilro BASIC (Stand: 13.10.2025) wird hingewiesen. Die
dortigen Ausfihrungen sind zu beachten.

UMWELTBEZOGENE BELANGE
Boden und Wasser

Nach Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und §§ 2 a und 4 ¢ zum BauGB ist fir die vor-
handenen Bdden eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) aufgeflihrten Bodenfunktionen durchzufihren.
Fir die Bodenuntersuchung einschlieBlich der Bodenfunktionsbewertung wird
empfohlen, einen qualifizierten Fachgutachter zu beauftragen. Dabei sind ggf.
vorhandene geogene bzw. groB3flachig siedlungsbedingte Bodenbelastungen
zu berlcksichtigen. Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor.

GemaB den gesetzlichen Bestimmungen hat die Stadt Hallstadt geeignete
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
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Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen. Die Stadt Hallstadt hat
die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und auf die Bodenfunktionen durch
die zusétzliche Versiegelung/Uberbauung wie folgt berticksichtigt:

* Hinweise zum Thema Bodendenkmalpflege (s. Kap. 7.3 ,Boden-, Bau-
denkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende Denkmaler*)

* Hinweise zur Geologie und zum Baugrund (s. Kap. 7.4 ,Geologie/ Bau-
grund®)

* Hinweise zum Thema Altlasten (s. Kap. 7.5 ,Altlasten®)
* Hinweise zum Thema Geothermie (s. Kap. 7.6 ,Geothermie®)

* Allgemeine Informationen zu Hochwasserschutzgebieten, wassersensib-
len Bereichen, Wasserschutzgebieten, Grund-/Schichtenwasser und zu
Oberflachengewassern (s. Kap. 7.7 ,Wasser*)

» Festsetzung einer maximal versiegelbaren/lUberbaubaren Grundstiicksfla-
che (s. Kap. 8.2 ,Maf3 der baulichen Nutzung®)

* Entwasserung im Trennsystem (s. Kap. 8.6 ,Hauptversorgungs- und
Hauptabwasserleitungen®)

» Festsetzung zur Versickerung des Niederschlagswassers auf den Bau-
grundsticken, inkl. Empfehlungen zur Regenwassernutzung (s. Kap.
8.6.3 ,Niederschlagswasserbeseitigung®)

» Festsetzung von DachbegrinungsmaBnahmen (s. Kap. 9.2 ,Dachgestal-
tung®)

» Festsetzung teilversickerungsféhiger Beldge inkl. Unzuldssigkeit von
Stein-/Schottergarten/-flachen (s. Kap. 9.7 ,Nicht Gberbaute Flachen®)

Die Entsorgung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung
von Bauverzdgerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf
vor Baubeginn geplant werden. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz
,8oden" mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung
von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb
der Bauflachen.

Bei der Planung und der Durchfuhrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tief-
bauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmateriales die Vorgaben
der DIN 18 915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten), der
DIN 19 731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) und der
DIN 19 639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)
entsprechend zu berlcksichtigen. Das Befahren von Boden ist bei ungunsti-
gen Boden- und Witterungsverhaltnissen mdéglichst zu vermeiden. Ansonsten
sind SchutzmaBnahmen entsprechend DIN 18 915 zu treffen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Der belebte Oberboden (Mutterbo-
den) und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdoglichst
nach den Vorgaben der BBodSchV () zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfir
von einem geeigneten Fachblro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.
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Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollten inner-
halb des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken (z.B. Modellierung)
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. Bundes - Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), Leitfaden flr die Verfullung
von Gruben, Brichen und Tagebauen, LAGA M 20 sowie Deponieverordnung
(DepV)) maBgeblich.

Geeignetes Auffillmaterial fir technische Bauwerke richtet sich nach der Er-
satzbaustoffverordnung (EBV). Dies ist bei der Verwertung nach EBV zu be-
rlcksichtigen.

Im Ubrigen wird im Umgang mit Bodenmaterial auf die einschlagigen Gesetze
und Merkblatter verwiesen:

httos:.//www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/index.htm

Die Klarung von Detailfragen ist unter folgenden Links méglich
https.//www.stmuv.bayern.de/themen/boden/vollzug/faq bbodschv.htm

httos.:.//www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/fag bodenaushub/index.htm

httos.:.//www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/fag beprobung/index.htm

Die fur das Schutzgut Boden getroffenen MaBnahmen kommen in der Regel
unmittelbar auch dem Schutzgut Wasser zu Gute.

Klima

Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bzw. nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB st bei der
Aufstellung eines Bauleitplanes u. a. das Klima zu berilcksichtigen und zwar
einerseits die Auswirkungen auf das Klima, andererseits die Auswirkungen
des Klimas auf den Menschen und seine Gesundheit bzw. auf die Bevolke-
rung insgesamt sowie auf Kultur- und auf sonstige Sachguter. Der Schutz des
Klimas ist vorrangig ein Uberdértliches und globales Ziel, das auch in erster Li-
nie mit Oberdrtlichen bzw. mit globalen MaBnahmen anzustreben ist. Die Stadt
Hallstadt als unterste Planungsebene kann dazu im Rahmen der Bauleitpla-
nung nur in engen Grenzen einen Beitrag leisten. Festsetzungen im BBP/GOP
- etwa zum Zweck des Klimaschutzes - kénnen, d. h. dirfen nach § 9 Abs. 1
BauGB nur aus stadtebaulichen Grinden getroffen werden und missen vor-
wiegend auf das ortliche Kleinklima beschrankt werden. Eine Beeinflussung
des ,Klimas* durch die Bauleitplanung ist de facto nur fir das Kleinklima (lo-
kal) moglich. Beim Schutz des értlichen Klimas im Rahmen der Bauleitplanung
geht es weniger um die Vermeidung oder Minderung einer Erwarmung der
Atmosphare oder des Eintrags von Luftschadstoffen im Allgemeinen. Vielmehr
soll ganz spezifisch ein fir das Wohnen angenehmes Klima im 6értlichen Be-
reich (Geltungsbereich) angestrebt werden. Die Vorschriften zum stadtebauli-
chen Klimaschutz verfolgen ein doppeltes Ziel:

» Schutz des Klimas vor schadlichen Veranderungen als Folge einer Bau-
leitplanung; insoweit soll dem Klimawandel entgegengewirkt werden;
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Schutz der Umweltgiter, insbesondere des Menschen und seiner Ge-
sundheit sowie der Bevdlkerung insgesamt, der Kulturgiter und sonstigen
Sachguter vor den Auswirkungen eines unabwendbar eintretenden Kili-
mawandels; insoweit soll die Bauleitplanung der Anpassung an den Kli-
mawandel dienen.

Hinsichtlich des Einflusses des Stadtebaues auf das Schutzgut Klima gilt es,
die natirlichen Klimafaktoren (z. B. Lufttemperatur, Luftfeuchtigkeit, Luftquali-
tat, Luftoewegungen nicht negativ zu beeinflussen. Vorrangig ist der Schad-
stoffaussto3 (Emissionen) zu verringern und dem Treibhauseffekt entgegen-
zuwirken, soweit dies im Rahmen des Stadtebaues mit planungsrechtlichen
Mitteln méglich und zulassig ist. Der BBP/GOP sieht zum Schutz des Klimas
folgende MaBBnahmen vor:

Erhaltung/Schaffung eines hohen Grinflachenanteiles innerhalb der Bau-
flachen zur Reduzierung versiegelter Flachen und damit zur Reduzierung
der Flachenaufheizung mittels

o Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflachenzahl
o Festsetzung des Verbotes von Stein-/Schottergarten/-flachen
o Festsetzung von Dachbegriinungsmalnahmen

Gewahrleistung einer intensiven und klimawirksamen Baugebietsein-/
-durchgriinung mittels

o Festsetzung von Pflanz-/Erhaltungsgeboten
o Festsetzung von DachbegriinungsmaBnahmen

o Festsetzung besonders stadtklimavertraglicher Laubgehélzarten mit
hoher Trockenstresstoleranz und Frostharte (z. B. mit optimalen Wirke-
ffekten hinsichtlich Verschattung, Staubbindung)

Nachhaltiges Niederschlagswassermanagement mittels

o Festsetzung begrinter Dachflachen zur Regenwasserriickhaltung (inkl.
damit verbundener Kuhlleistungen in Folge von Verdunstungskalte)

o Festsetzung zur vollstéandigen Versickerung des Niederschlagswassers
innerhalb der Baugrundstiicke

o Hinweise/Empfehlungen zur Brauch-/Niederschlagswassernutzung
(z. B. Einsatz von Zisternen)

o Entwasserung im Trennsystem

o Festsetzung begrinter Dachflachen zur Regenwasserriickhaltung (inkl.
damit verbundener Kuhlleistungen in Folge von Verdunstungskalte)

Schutz vor negativen Wind-/Wettereinfliissen wie z. B.

o Vermeidung von Bebauung in durch Wetterkatastrophen gefahrdeten
Bereichen (z. B. Windbruch an Waldrandern, Uberschwemmungsge-
bieten, wassersensiblen Bereichen)

o MaBnahmen zur Erhéhung der Oberflachenrauigkeit (z. B. durch
Pflanz-, Erhaltungsgebote, MaBnahmen der Dachbegriinung)
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o Nachhaltiges Regenwassermanagement (z. b. Trennsystem, Versicke-
rung im Plangebiet)

* Verminderung der schadstoffbedingten Luftverschmutzung z. B. durch

o Gilnstige Standortwahl fiir potenziell klimabeeinflussende und klima-
abhangige Nutzungen und Anlagen sowie deren planerisch glnstige
Zuordnung zueinander (emittierende Baugebiete und Nutzungen ge-
genlber schutzbedlrftigen Nutzungen)

o Bulndelung von Hauptverkehrsstrémen und Vermeidung unnétiger Ver-
kehrsbeziehungen

o Empfehlungen zur Verminderung des Verbrauches fossiler Energien
(Energieeinsparung und zur Nutzung von Geothermie)

o Festsetzung energetisch optimierter Gebaudeausrichtungen
o Empfehlungen fir energetisch optimierte Bauweisen

o Foérderung des Rad- und FuBgangerverkehrs durch verkehrsglnstig
gelegene Standortwahl

o Empfehlung von MaBnahmen zur Fassadenbegrinung
o Festsetzung von DachbegriinungsmafBnahmen

Luft

Im Hinblick auf die Verminderung der Freisetzung von Luftschadstoffen und
von Treibhausgasen gelten die entsprechenden gesetzlichen Regelwerke und
technischen Bestimmungen (z. B. BImSchG, TA Luft). Diese bedlrfen keiner
nochmaligen Sanktionierung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Gewéhrleis-
tung der Umsetzung daraus resultierender und notwendiger MaBBnahmen er-
folgt auf der Ebene der dem verbindlichen Bauleitplanverfahren nachgelager-
ten Baugenehmigungsverfahren. Von Vorteil ist die verkehrsgunstige Lage der
Geltungsbereichsflachen. Diese tragt zur Vermeidung mit dem Fahrverkehr
des Gebietes verbundener Emissionen (insbesondere CO,, Feinstaub, Ruf3,
Stickstoffdioxid) bei und minimiert die Luftschadstoffbelastung.

Energiekonzept

Im Rahmen der Entwicklung neuer Siedlungsflachen ist der Aspekt der Ener-
gieeinsparung (insbesondere auch durch Warmedammung) von zentraler Be-
deutung. Die Festsetzung von Energiestandards fir Neubauten auf der Ebene
der Bauleitplanung ist nicht zuldssig und ist vorliegend auch nicht vorgesehen.
Auf Grundlage des Gebaudeenergiegesetz (GEG) missen alle neu zu errich-
tenden Gebdude einen klimagerechten, nutzungsbezogenen Mindestwarme-
schutz aufweisen. Angesichts dieses bereits bundesrechtlich vorgegebenen
Mindestwarmeschutzes ist eine zusétzliche bauplanungsrechtliche Festset-
zung eines Gebaudewarmeschutzes in gleicher Héhe i. S. des § 1 Abs. 3
BauGB im Allgemeinen nicht erforderlich und daher unzulassig. Ob dagegen
in besonderen Féllen ein noch Uber die Anforderungen des GEG hinausge-
hender héherer Warmeschutz, festgesetzt werden darf, ist zweifelhaft und be-
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darf plausibler, besonderer stadtebaulicher Griinde. Diese kann die Stadt
Hallstadt nicht erkennen und verzichtet aus Griinden der Rechtssicherheit auf
Festlegungen von Energiestandards.

Nachfolgend werden erganzende Hinweise gegeben, die bei der Planung und
bei der baulichen Ausfihrung von Gebauden ggf. von Interesse sein kénnten
und dazu geeignet sind, Energie einzusparen:

+ Die Kompaktheit der Baukdrper beeinflusst den Heizwarmebedarf der
Gebaude entscheidend. Die Kompaktheit eines Baukérpers ergibt sich
u. a. aus dem Verhdaltnis von Lange/Tiefe/Hdéhe bzw. Volumen (,V*) des
Baukérpers zur AuBenflache bzw. Oberflache (= ,Hullflache A“) und wird
als ,A/V - Verhaltnis“ definiert. Je kleiner die ,Hullflache A* im Verhaltnis
zum ,Gebéaudevolumen V¥, desto weniger Warme verliert ein Gebaude bei
gleichem Dammstandard.

» Bei Gebauden ist das ,A/V - Verhéltnis* umso besser, je mehr Vollge-
schosse vorhanden sind. Negative Einflisse auf das ,A/V - Verhaltnis*
haben z. B. Erker oder Vor- und Ruckspriinge innerhalb eines Baukor-
pers, da diese die Kompaktheit des Gebaudes negativ beeinflussen. Als
Verhaltnis von Baukérperlange zu Baukoérpertiefe sollten mégliche Ver-
héltnisse von 1/1 oder 3/2 gewahlt werden.

» Die Investitionskosten fir hocheffiziente Gebaude liegen zwischenzeitlich
kostentechnisch nur noch vergleichsweise gering Uber denjenigen fur
Standard - Neubauten. Zudem existieren Férderprogramme, die helfen,
Mehrkosten zumindest teilweise zu kompensieren. Nicht die Investitions-
kosten, sondern die Kosten Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes hin-
weg sind letztlich entscheidend. Aufgrund des niedrigen Energieverbrau-
ches energieeffizienter Neubauten und der sich daraus ergebenden, ge-
ringeren Energiekosten sind Hocheffizienzbauten wirtschaftlicher, als
Standard - Neubauten. Dies gilt umso mehr unter der Annahme, dass die
Energiepreise weiter steigen werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB gestattet die Festsetzung von Gebieten, in denen
bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anla-
gen bestimmte bauliche oder sonstige technische MaBnahmen fir den Einsatz
erneuerbarer Energien oder solcher aus Kraft - Warme - Kopplung getroffen
werden mussen. Vorgeschrieben werden kann danach nicht der Einsatz rege-
nerativer Energien, aber eine Ausgestaltung der Geb&ude oder sonstigen, im
BBP/GOP ausdriicklich zu bestimmenden baulichen Anlagen, die den Einsatz
derartiger Energien ermdglicht. Diese Festsetzung bedarf - wie auch sonst -
wegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB - konkret situationsbezogener stadtebauli-
cher Grinde. Das Plangebiet liegt gemaB Auskunft der Schutzgutkarte ,Luft
und Klima®“ (Landschaftsentwicklungskonzept fir die Region Oberfranken -
West*, LEK) innerhalb von Flachen mit einer geringen Kaltluftproduktionsfunk-
tion. Es liegt nicht innerhalb von Flachen, die als Kaltlufttransport-, als Kaltluft-
sammel- und/oder als Frischlufttransportweg dienen und nicht innerhalb von
Frischluft-entstehungsgebieten, jedoch im Bereich von Flachen mit einer ho-
hen Inversionsgefahrdung. Geman der Zielkarte ,Luft und Klima“ (LEK) liegt
das Plangebiet innerhalb von Flachen mit einer ,besonderen Bedeutung® flr
die Verbesserung der bioklimatischen Verhaltnisse. Aufgrund der Lage und
der geringen GréBe handelt es sich nicht um die Uberplanung von fir das
Kleinklima des Hauptortes Hallstadt relevanter Flache. Vor dem Hintergrund
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der obigen Ausfuhrungen lassen sich grundsatzlich keine besonderen stadte-
baulichen Griinde ableiten, die klimaschutzrelevante Festsetzungen im Sinne
des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB rechtfertigen wirden. Die Stadt Hallstadt hat
daher auf verpflichtende Festsetzungen (z. B. von Solar- und/oder Photovolta-
ikanlagen) verzichtet und begriindet dies wie folgt:

* Die im Geltungsbereich kunftig zulassigen Nutzungen verursachen keine
besonderen, die Atemluft verschlechternden Emissionen.

» Die Festsetzung einer Verpflichtung zur Errichtung von Anlagen zur Ge-
winnung regenerativer Energie (z. B. von Solaranlagen) stellt einen erheb-
lichen Eingriff in die Eigentumsrechte dar.

» Seitens der Stadt Hallstadt getroffene Vorgaben schranken ggf. die spate-
re Wabhlfreiheit der Bauherren im Rahmen der Ausfiihrungsplanung/ Bau-
ausfuhrung ein.

» Die Stadt Hallstadt kann nicht erkennen, dass sich durch neu entstehende
Gebaude kunftig Barrierewirkungen ergeben, die den Kaltlufttransport
bzw. den Luftaustausch innerhalb der Siedlungsflachen des Hauptortes
Hallstadt nachhaltig erheblich bzw. Gberhaupt mess-/spurbar veréandern,
verzdgern oder hemmen koénnten.

» Die verbindliche Festsetzung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie ist nicht erforderlich. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b
BauGB sind zu unterscheiden und ggf. abzugrenzen von Regelungen im
Energiefachrecht, die ja bereits flr sich spezifische Verpflichtungen zur
Nutzung von erneuerbarer Energie und der Kraft - Warme - Kopplung
enthalten, die bei der Errichtung neuer Gebaude zu beachten und einzu-
halten sind. Von besonderer Bedeutung ist hier das GEG, nach dem der/
die Eigentimer/-in eines Gebaudes, das neu errichtet wird, dazu verpflich-
tet ist, den Wéarmeenergiebedarf zu einem bestimmten Anteil wahlweise
durch die anteilige Nutzung erneuerbarer Energie (solare Strahlungsener-
gie, gasférmige, flissige oder feste Biomasse, Geothermie, Umweltwarme
usw.) oder - an deren Stelle - durch ErsatzmaBnahmen (z. B. Nah-, Fern-
warmeversorgung, Kraft - Warme - Kopplung) zu decken.

»  Weiterhin kann sich auch aus dem GEG mittelbar die Verpflichtung erge-
ben, nicht in Betracht kommende, energiesparende MaBBnahmen etwa an
der Gebaudehille durch einen héheren Einsatz von erneuerbaren Ener-
gien zu kompensieren.

Aus den vorgenannten Grinden hélt die Stadt Hallstadt eine verbindliche
Festsetzung zur Errichtung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie
nicht fir erforderlich. Jedoch bestimmen die getroffenen planungs- Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften bzw. Hinweise/Empfehlungen - auch
ohne explizite Festsetzungen zum Thema regenerative Energie zu treffen -
insbesondere im Hinblick auf die Sonnenenergienutzung daftr notwendige
Voraussetzungen und gewahrleisten eine effiziente Nutzung damit in Verbin-
dung stehender Anlagen. Besonders wichtig sind hierbei die Ausrichtung der
Gebaude zur Sonne, die Verschattungsfreiheit von Fenstern bzw. von Wand-
und Dachflachen sowie die Dachform und die Dachneigung. Fur eine effizien-
te Sonnenenergienutzung werden folgende zusétzliche Informationen an die
Hand gegeben:
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12.

12.1

* Hauptfensterflachen sollten méglichst verschattungsarm sein.

* Laubbaume sollten gegenliber den stidwest- oder stidostorientierten Fas-
saden einen Mindestabstand im Umfang der 1,5 fachen, erreichbaren
Baumhdéhe einhalten. Sofern dies nicht mdglich sein sollte, sollten die
festgesetzten Baumpflanzungen in die nérdlichen und &stlichen Grund-
stlicksbereiche verlagert werden.

+ Der BBP/GOP sieht von der Festsetzung bestimmter minimaler und ma-
ximaler Dachneigungen ab, um hier fir jede der zuldssigen Dachformen
ein HéchstmalB an Flexibilitat bei der Nutzung von Dachflachen fir die
Gewinnung regenerativer Energien zu gewahrleisten. Demnach sind auch
fir Solaranlagen und Kollektoren optimal geeignete Dachneigungen im
Bereich zwischen 30° und 48° zulassig/mdglich.

» Photovoltaikanlagen bieten gegenliber der Solarthermie einen erweiterten
Spielraum hinsichtlich der Ausrichtung, erfordern aber eine weitestgehen-
de Verschattungsfreiheit. Selbst eine leichte Teilverschattung kann tech-
nisch bedingt die Stromausbeute erheblich vermindern. Es gibt technische
Lésungen (z. B. sog. Power Optimizer), um den Minderertrag niedrig zu
halten.

* Abhéangig vom Versorgungskonzept kann auch die Kombination einer
Photovoltaik - Anlage mit einer Warmepumpe (Warmwasserbereitung und
Heizung) sinnvoll sein.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE
Allgemeine Hinweise

Auf die im Rahmen der 1 . Anderung des BBP/GOP ,Hallstadt — Stid“ getétig-
ten Ausfihrungen wird hingewiesen. Diese gelten unverandert weiter bzw.
kénnen unverdndert weitergelten. Wie die im Rahmen der erneuten Be-
standsbegehung/-begutachtung im Juli 2025 getatigten Beobachtungen und
die hierbei gewonnenen Erkenntnisse belegen, hat sich an der im Jahr 2023
getatigten Ausgangssituation sowie den &rtlichen Verhaltnissen nichts wesent-
liches geéandert. Demnach ergibt sich unter dem Aspekt des Artenschutzes
kein Anlass fir neue Bewertungen/MaBBnahmen, so dass die bisher bereits er-
arbeiteten MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierli-
chen oOkologischen Funktionalitdt unverandert auch fir die 2. Anderung des
BBP/GOP ,Hallstadt - Stid“ Anwendung finden (kénnen). Folgende Vorkeh-
rungen zur Vermeidung sind zu treffen, um Gefahrdungen der nach den hier-
fir einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu ver-
meiden oder zu mindern:

« V1% Beleuchtung (mittels Festsetzung sanktioniert):

Es gelten die Ausfihrungen in Kapitel 9.8 (,Beleuchtung®).

« V2“ Steuerung der Bauzeit (als Auflagen in die Baugenehmiqung auf-
zunehmen bzw. mittels stddtebaulicher Vertrdge zu sanktionieren):
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12.2

13.

a) Rodungs- und Gebaudeabbrucharbeiten sind im Oktober und damit
auBerhalb der Brut- und Winterschlafzeit der saP - relevanten Tierarten
auszufuhren.

b) Die Baufeldraumung (Abschieben Oberboden inkl. Vegetationsdecke)
ist zwischen Anfang Oktober und Ende Februar und damit auBBerhalb
der Brut- und Winterzeit der saP - relevanten Tierarten auszufihren.

c) Die unter den Buchstaben a) und b) genannten Arbeiten sind auch au-
Berhalb der dort jeweils genannten Zeitrdume zulassig, sofern durch
einen hierfir qualifizierten Spezialisten in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdérde (UNB) am LRA Bamberg mittels Bestandsbege-
hung nachgewiesen ist, dass in den jeweiligen Baubereichen das Vor-
kommen zu schitzender Tierarten ausgeschlossen ist.

Die verbindliche Festsetzung der VermeidungsmafBnahme ,V 2 im Zuge des
BBP/GOP ist aus planungsrechtlicher Sicht unzuldssig. Es handelt sich um die
Regelung zeitlicher Fristen sowie Vorgaben fir verhaltensbezogene Maf3-
nahmen. Die Festsetzung derartiger MaBBnahmen ist Gber den abschlie3enden
Numerus clausus (Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB) nicht legiti-
miert. Daher ist die tatsachliche Umsetzung und verpflichtende Einhaltung der
beiden VermeidungsmaBnahmen Uber Auflagen im Rahmen stadtebaulicher
Vertrage oder in der Baugenehmigung zu sanktionieren und zu gewahrleisten.
Hinsichtlich des Schutzes von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetations-
flachen bei BaumaBnahmen gelten u. a. die entsprechenden Vorgaben der
DIN 18 920. Uber das vorliegend getroffenen MaB hinaus (Pflanz-, Erhal-
tungsgebote) sind im Rahmen der Bauleitplanung diesbezlglich keine weite-
ren Festsetzungen erforderlich.

Gutachterliches Fazit

Das Auslésen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist ausgeschlossen,
sofern die VermeidungsmaBnahmen berlcksichtigt und umgesetzt werden. Es
gibt keine Notwendigkeit zur Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG. Die Stadt Hallstadt kann auf Grundlage der von ihr erhobenen
bzw. der ihr seitens Dritter zur Verfligung gestellten Informationen nicht er-
kennen, dass im Hinblick auf den Artenschutz uniberwindbare Hindernisse
vorlagen, die die Planrechtfertigung des BBP/GOP in Frage stellen.

FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,69 ha. Im Einzelnen teilt
sich die Flache geman Planzeichnung wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet: 0,685 ha 99,28 %
Verkehrsflachen: 0,005 ha 0,72%
GeltungsbereichsgréBe gesamt: 0,690 ha 100,00 %
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14.

GESETZE, RICHTLINIEN, VERORDNUNGEN, DIN - NORMEN

Aus planungs- und bauordnungsrechtlicher Sicht gelten die in Kapitel 1 (,Pla-
nungsrechtliche Grundlagen®) aufgefiihrten Gesetze und Verordnungen. Die in
der Planurkunde, in der Planbegriindung sowie in den Fachgutachten ggf. in
Bezug genommenen DIN - Vorschriften kénnen im Birgerhaus der Stadt
Hallstadt (MainstraBBe 2, 96103 Hallstadt, Bauamt, Erdgeschoss) wéhrend der
allgemein bekannten Dienst-/Offnungszeiten kostenfrei eingesehen werden.
Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrunde gelegten Gesetze,
Richtlinien, Verordnungen usw. stehen im Internet bzw. in éffentlichen Biblio-
theken zur Einsicht frei zur Verfigung.
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