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Vorbemerkungen

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der
Gemeinde nach Maf3gabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten (8§ 1 Abs.
1 BauGB). Die Gemeinde hat Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (8§ 1 Abs. 3 BauGB).

Am stidwestlichen Ortseingang der Gemeinde Urspringen befindet sich eine unbebaute Freifla-
che, die durch die umgebende Wohn- und Gewerbebebauung in das Siedlungsgebiet einge-
schlossen ist. Auch der Flachennutzungsplan sieht fiir diesen Bereich bereits eine bauliche Ent-
wicklung vor. Die sudlich angrenzenden Siedlungsteile wurden im Rahmen der Bebauungs-
plane Muttertal | und Muttertal Il seit Ende der 1990er Jahre geplant und bis heute bereits voll-
standig bebaut. Nun beabsichtigt die Gemeinde die verbleibende Siedlungsliicke im Rahmen

Ihrer Wohnbaulandentwicklung zu schlie3en.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Auslegungshilfe des Schreibens des Bayeri-
schen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 23.01.2020 zu-
grunde gelegt, hiermit wird im nachfolgenden der Bedarf neuer Siedlungsflachen begriindet und
dargelegt:
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Abb. 1:  Lage Urspringens in der Region - Plangebiet rot (Kartengrundlage: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband

und Vermessung; Bayerische Vermessungsverwaltung; EuroGeographics)

Die Gemeinde Urspringen ist im Regierungsbezirk Unterfranken, genauer im Landkreis Main-

Spessart verortet. Urspringen liegt etwa 7 km norddstlich des Mittelzentrums Marktheidenfeld
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sowie etwa 9 km silidwestlich des Mittelzentrums Karlstadt. Durch Urspringen, unmittelbar am
Plangebiet vorbeifiihrend verlauft die Staatsstra3e St 2438, die die beiden vorgenannten Mittel-

zentren verkehrlich miteinander verbindet.

Urspringen liegt in der Planungsregion Wirzburg (2). Der Regionalplan sowie auch das Lan-
desentwicklungsprogramm verorten Urspringen im allgemeinen Landlichen Raum, welcher dar-

Uber hinaus noch als Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt ist.

Urspringen weist in den letzten Jahrzehnten eine stabile, leicht wachsende Bevélkerungsent-
wicklung auf. Im Jahr 2021 betrug die Einwohnerzahl 1.408 EW. Das Landesamt fiir Statistik
geht in seiner Bevdlkerungsvorausberechnung, basierend auf der Einwohnerzahl von 2019
(1.400 EW) davon aus, dass sich die Einwohnerzahl nach einem leichten Wachstum innerhalb
der néchsten Jahre auf bis zu 1.430 EW, bis 2033 wieder auf etwa 1.400 EW stabilisieren wird.
Demgegeniber wird der Gesamtentwicklung des Landkreises Main-Spessart eine schlechtere
Einwohnerentwicklung vorausgesagt (2020-2030, -2,1% EW)

Die Altersstruktur der Bevélkerung zeigt 2019 einen Anteil der Uber 65-Jahrigen von rd. 17,6 %
an der Gesamtbevolkerung auf. Fur 2033 wird ein Anstieg dieser Altersgruppe auf einen Anteil

von rd. 30 % erwartet.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe von Marktheidenfeld betragt bei 614 Wohnungen rd. 2,3
Einwohner je Wohnung (Stand 2020). Der Anteil der Wohngeb&ude mit nur einer Wohnung lag
im Jahr 2020 bei ca. 57 %. Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung betrug 2020 ca.
116 mz2,

Bestehende Flachenpotenziale:

Bei der Ermittlung der bestehenden Flachenpotenziale sind gemal Auslegungshilfe des Staats-
ministeriums folgende Flachen gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigte Nut-
zung zuléassig ware:

- im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fur die kein Bebauungsplan besteht

- unbebaute Flachen, fir die Baurecht besteht

Baultcken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

Mdglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude

Maoglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

folgendes zusammenfassen. Urspringen verfligt lediglich Gber zwei nennenswerte bereits im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellte, noch nicht in Anspruch genommene Flachen

fur die Wohnbaulandentwicklung. Dies betrifft mit ca. 1,13 ha einerseits das vorliegende
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Plangebiet selbst. Andererseits betrifft dies einen rd. 5,4 ha grof3en, stdlich des Plangebietes

liegenden noch nicht erschlossenen Bereich.

bestehender bereits realisierter erschlossener Baugebiete (Bauplatze in Bebauungspléanen). So
finden sich im norddstlichem Bereich Urspringens mehrere erschlossene, aber dennoch unbe-
baute Bauplatze im Bereich des dortigen Einfamilienhausgebietes. Diese befinden sich aber
nichtim Eigentum der Gemeinde Urspringen, sondern in privater Hand. Diese stehen dem freien
Markt iberwiegend nicht zur Verfiigung. Bemuhungen der Gemeinde, die Eigentimer zum Ver-
kauf zu bewegen bleiben bisher meist erfolglos. Die entsprechenden Eigentimer haben alle
notwendigen Anliegerleistungen erbracht, sind aber dennoch nicht bereit ihre Grundstuicke bau-
lich zu verwerten oder auf dem Grundsticksmarkt zu verdufRern. Die Gemeinde Urspringen
selbst hat demnach nur begrenzte Mdglichkeiten interessierten Birgerinnen und Burgern Bau-
grundstiicke anzubieten oder zu vermitteln.

Gleichzeitig handelt es sich bei dem vorliegende Plangebiet um eine unbeplante Innenbereichs-
flache, die sich aufgrund lhrer Lage und Gréf3e sehr gut fiir eine gemeindlich geplante Nach-

verdichtung eignet.

Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen — Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs:

Basierend auf der aufgezeigten stabilen Bevolkerungsentwicklung lasst sich durch den Wohn-
baulandbedarfsrechner des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Flachenmanagement-Da-
tenbank 4.2), im Zeitraum von 2020 bis 2034, ein zusatzlicher Bedarf an Wohnbaulandflachen
von 1,9 ha (bzw. 29 WE) ermitteln. Der Bedarf ergibt sich dabei aus dem sogenannten Auflo-
ckerungsbedarf (Standartwert jahrlich 0,3%). Dieser zeigt die fir die Zukunft zu erwartende Auf-
lockerung im Wohnungsbestand auf, die sich z.B. im Rickgang der Belegungsdichte von
Wohneinheiten auf3ert (u.a. mehr Klein- und Singlehaushalte, héherer durchschnittlicher Bedarf
an Wohnflache je EW).

Dieser Bedarf nach Wohnbauflachen wird mit der vorliegenden Planung maRvoll aufgegriffen.
So umfasst das geplante Baugebiet auf einer Flache von lediglich 1,13 ha, zw6lf Bauplatze fur
eine verdichtete Kettenhausbebauung, einen Bauplatz fur ein kleineres Mehrfamilienhaus sowie
ein bereits bebautes Bestandsgrundsttick.

Diese Ausweisung wird von der Gemeinde Urspringen im Hinblick auf die bestehende Nach-
frage sowie die stabile Bevolkerungsentwicklung fir notwendig erachtet. Es besteht ein Uber-
hang an Interessenten, die Wohnhauser errichten oder eine Immobilie erwerben wollen oder
alternativ eine Wohnung suchen, aber vor Ort nicht findig werden, weil vor Ort auf dem freien
Markt nicht ausreichend Grundstlicke, Immobilien oder Wohnungen zur Verfliigung stehen. Dies
macht es notwendig die geschilderte Nachfrage nach Bauland auch kurz- und mittelfristig de-

cken zu kénnen.
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Abschéatzung der Folgekosten:

Die kiinftigen Instandhaltungs- und Folgekosten des geplanten Baugebietes, kénnen in einer
ersten Abschatzung im Rahmen der reinen Bebauungsplanung als wirtschaftlich vertretbar ab-
geschéatzt werden. Bei dem Baugebiet handelt es sich um eine kleine Nachverdichtung inner-
halb des bestehenden Siedlungsbereiches. Somit sind im Umfeld bereits alle wesentlichen
Sparten (Wasser, Abwasser, Strom etc.) grundlegend vorhanden. Auch wurden Festsetzungen
zur Entlastung der 6ffentlichen Abwasserkanalisation getroffen (Festsetzung von privaten Ruck-
haltemaRnahmen). Konkrete Angaben zu den ErschlieBungskosten kdnnen erst im Rahmen

einer weiterfihrenden ErschlielBungsplanung gegeben werden.

(270)

.

Abb. 2:  Lage des Plangebietes innerhalb von Urspringen, Plangebiet schwarz (Kartengrundlage: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung; EuroGeographics)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine 1,13 ha grof3e am siidwestlichen Orts-

eingang befindliche unbebaute Flache, gelegen zwischen der Rodener Stral3e, dem Gewerbe-

gebiet ,Muttertal® und dem Wohngebiet ,An der Stocke”. Innerhalb des Geltungsbereiches be-

finden sich damit die folgenden Grundstucke, jeweils der Gemarkung Urspringen: 417, 417/6,

417/7, 417/8, 418, 419, 420/2 (teilweise), 2190/1, 2202/5, 2220.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die ,Rodener Stral3e* (Flurnrn. 443 und 420/2);

e im Osten durch die Stral3e ,An der Stocke® (Flurnr. 2190/15)

e im Siuden durch die Wohnbebauung des Baugebietes ,,An der Stocke® (Flurnrn. 2190/6,
2190/5, 2190/4, 2190/3, 2190/2, 2220/4, 2220/3) sowie eine FulRwegverbindung (Flurnr.
2190/15)
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e im Westen durch die gemischte Bebauung auf den Grundstlicken Flurnrn. 2220/2 und
2220/1 sowie durch die Strafte ,Muttertal* (Flurnr. 420/1)

Abb. 3:  Ubersicht der Flurstiicke im Geltungsbereich; Plangebiet schwarz (Kartengrundlage: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung)

Ziel und Zweck der Planung
Ziel und Zweck der vorliegenden Bebauungsplanung ist die Schaffung von Wohnraum entspre-
chend des zuvor unter Ziffer 1.1 dargelegten Bedarfs. Dabei sind die Belange des 8§ 1 Abs. 5

BauGB zu beriicksichtigen.

Demnach sollen Bebauungsplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegeniliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung gewéhrleisten. So beinhaltet die vorliegende Planung die Nachver-
dichtung einer Innenbereichsflache mit Einfamilienh&usern in verdichteter Bauweise (Ketten-
hausbebauung) sowie eines Mehrfamilienhauses. Dies stellt im Hinblick auf eine der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung, eine notwendige und nachgefragte Ergdnzung

zum bestehenden Wohnraumangebot der Gemeinde Urspringen dar.

Weiterhin sollen Bebauungsplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Hierzu wurden im

vorliegenden Bebauungsplan Aspekte der klimaangepassten Stadtentwicklung in den

196920
Seite 9 von 45



BAURCONSULT

ARCHITEKTEN . INGENIEURE

Festsetzungen aufgegriffen (u.a. die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch kleine
GrundstiicksgroR3en, teilweise Festsetzung von Dachbegriinung, Reduzierung versiegelter Fla-
chen, Festsetzung von Regenwasserriickhaltezisternen).

Fur die Flachen die Uberplant wurden und nicht mehr in ihrer bisherigen Nutzung erhalten wer-
den konnten, wurden entsprechend vorgezogene Ausgleichs- und Vermeidungsmal3nahmen
festgesetzt. Dariiber hinaus wurden Festsetzungen aufgenommen, die im Rahmen der Umset-
zung eine qualitativ hochwertige Grun- und Freiflachengestaltung sicherstellen sollen (u.a.

Pflanzgebote, Pflanzlisten, Reduzierung versiegelter Flachen).

Dariliber hinaus sollen Bebauungsplane dazu beitragen, die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stédtebau-
liche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Dementspre-
chend wird im vorliegenden Bebauungsplan einerseits ein Innenentwicklungspotenzial Uber-
plant, womit das Landschaftsbild nicht zusétzlich beeintrachtigt wird. Andererseits tragen bauli-
che und gestalterische Festsetzungen dazu bei, die stadtebauliche Gestalt der bestehenden

Siedlungsstruktur mafR3voll und qualitativ weiterzuentwickeln.

Bestandssituation
Bebauung und Nutzung

Die Eigentums- und Nutzungssituation stellt sich wie folgt dar:

Flurstick Beschreibung der Nutzung Eigentumssituation
417 Grundstiick bebaut (Wohnen) privat
417/6 Grinland/Brache offentlich
41717 Brache privat
417/8 Brache offentlich
418 Grunweg offentlich
419 Acker offentlich
420/2 (teilweise) Grunweg offentlich
2190/1 Grinland offentlich
2202/5 Grinland offentlich
2220 Grinland offentlich
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Abb. 4:  Kataster und Luftbild, Plangebiet schwarz (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmaéler)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmaler. Des Weiteren sind keine
Bodendenkmaler bekannt. Das néchste bekannte Bodendenkmal liegt in einer Entfernung von
etwa 400 m, stiddstlich des Plangebietes.

Dennoch ist zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmélern auf folgen-

des hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: ,Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.”

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: ,Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-

schutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Grin- und Freiflachen, Natur- und Artenschutz

Eine Ubersicht des Griin- und Freiflachenbestandes ist der nachfolgenden Abbildung 5 des Be-

standsplanes zur Grinordnung zu entnehmen.
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Gebaude (G)

Weg, Asphalt (WA)

Saum, artenarm (Sa)

Weg, Schotter, begrint (Ws)

Acker, brachgefallen (Ab)

Garten, strukturarm (Ga)

Brache, < 5 Jahre, niedrigwiichsig (Bn) (_7> Ablagerungen (Stein- und Holzhaufen,
. —_ Astwerk, Altmetall)

Brache, < 5 Jahre, hoherwiichsig (Bh)

Weg, begrint (WG) n Grenze des Geltungsbereichs

Saum, maRig artenreich

Garten, strukturreich (Gr)
Griinland, maRig extensiv (Gm)
Gehdlzgruppe (Gg)

Entwésserungsgraben, temporar wasserfihrend
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Abb. 5: Bestandsplan Griinordnung (Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Untersuchungsgebiet liegt zwischen der Ortsdurchfahrt (Rodener Straf3e) und bestehender
Bebauung. Der nordwestliche Bereich wird ackerbaulich genutzt, besteht aber zurzeit als Bra-
che. Der sudwestliche Teil ist Griinland, das maRig artenreich ausgepragt ist und einzelnen
Geholzaufwuchs aufweist. Die beiden Nutzungen werden durch einen Grinweg getrennt. Die-
ser Weg beginnt im Studwesten im Bereich der Stral3enkreuzung als geschotterter, begrtinter
Weg. Zwischen Schotterweg und Strafl3e hat sich ein méaRig artenreicher Saum ausgebildet.
Sudlich des Schotterweges ragt ein bestehender strukturarmer Garten in den Geltungsbereich.
Er wird durch eine niedrige Betonmauer vom Schotterweg abgegrenzt. Im Osten des Geltungs-
bereiches liegt bestehende Bebauung (Rodener Str. 21), in der Bauform eines Zweiseithofes,
vor. Das Wohngebaude, sowie die dazugehorige Scheune weisen Liicken in der Bausubstanz
auf und bieten damit Gebaude bewohnenden Wildtieren (Fledermause, Vogel) eine potenzielle
Ruhestéatte. Zwischen Gebaudekomplex und StraRenraum hat sich ein dichter Gehdlzbestand
entwickelt. Dieser strukturreiche Garten wird durch eine Mauer, sowie ein Hoftor umgrenzt. Zur
Stral3e hin hat sich angrenzend ein artenarmer Saum ausgebildet. Um die Geb&ude herum hat
sich ebenfalls eine Gehdlzgruppe mit Strauchanteil aus vorwiegend heimischen Arten entwi-
ckelt. Stdlich davon finden sich verschiedene Ablagerungen, wie Steinhaufen, Holzhaufen, Ast-
werk oder auch Altmetall. Die Ablagerungen sind stark verbuscht und beschattet. Der Gebéau-

dekomplex, sowie die dazugehérige Flache und die Gehdlzgruppe verbleiben im Bestand.

Die westlich angrenzende Flache ist als niedrigwiichsige Brache zu charakterisieren. Es finden
sich sowohl aufkommende Laubgeholze als auch Feuchte anzeigende Krauter (Baldrian, Wei-
denrdschen). Die Verbuschung wird in stdwestlicher Richtung weniger. Teilweise finden sich

noch Stellen mit offenem Boden. Westlich angrenzend liegt ein Griinland, mafig artenreicher
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Auspragung mit vereinzeltem Gehdolzaufwuchs vor.

Im Zentrum des Untersuchungsgebietes steht ein Kirschbaum mit gro3flachig eingerissener und
abstehender Rinde.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde geméaR § 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5
BNatSchG wurden im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung Vermeidungs-,
Minimierungs- und CEF-MaRnahmen formuliert. Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung

(Anlage 1) wird verwiesen.

Wasserwirtschaft
I

Abb. 6: Lage des Plangebietes am Rand des wassersensiblen Bereichs (Kataster: Bayerische Vermessungsverwal-

tung, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, EuroGeographics)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich weder in einem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet noch in einer kartierten Hochwassergefahrenflache. Ebenfalls liegt der

Geltungsbereich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

Dennoch grenzt das Plangebiet im Nordosten an den wassersensiblen Bereich eines Ursprin-
gen durchflieBenden Grabens. Der namenlose Graben flie3t stidéstlich von Urspringen in den

»Muhlgraben®.

Wassersensible Bereiche kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem
es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beein-
trachtigt werden durch, z.B.:

e Uber die Ufer tretende Flisse und Béche,

e zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

e zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.
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Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwem-
mungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uber-
schwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein
extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewassern, an denen keine Uber-
schwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der
wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen und hohe Grundwas-
serstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.
Eine Grundstlicksscharfe Abgrenzung des wassersensiblen Bereiches ist nicht méglich. Etwa-
ige MaRnahmen sind somit im Einzelfall, abhéngig von den értlichen Gegebenheiten, eigenver-

antwortlich durch den Bauherren im Rahmen des Bauantrages zu prifen.

Altlasten, Bodenschutz
Altablagerungen und Altlasten innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt. Sollten sich je-
doch bei Bauarbeiten Hinweise fur das Vorliegen schadlicher Bodenverdnderungen ergeben,

sind diese der zustandigen Bodenschutzbehérde unverzuglich mitzuteilen.

FlieRender und ruhender Verkehr / OPNV

Urspringen wird durch die Staatstral3e St 2438 durchquert, welche Urspringen an den regiona-
len Verkehr anbindet. Von dort aus abzweigend erfolgt die du3ere ErschieRung des Plangebie-
tes tiber die OrtsstralBe ,An der Stocke“. Der Anschluss an den Offentlichen Personen Nahver-
kehr erfolgt Uber die benachbarte Bushaltestelle ,Rodener Stral’e“ sowie die in der Ortsmitte

gelegenen Bushaltestellen.

T

= 0 Rodener StraB

Abb. 7:  Stralen und Bushaltestellen, Geltungsbereich schwarz (Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasserversorgung:

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Urspringer Gruppe. In den Stral3en

um das Plangebiet befinden sich bestehende Trinkwasserleitungen mit Hydranten.

Abwasser:
Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Mischwasserkanalisation (DN

300). Von dort aus wird das Mischwasser in die Ortliche Klaranlage geleitet.

Strom:
In den umliegenden StralRen verlaufen bestehende unterirdische Niederspannungsleitungen
sowie Stral3enbeleuchtungskabel der Bayernwerk Netz GmbH. Im Bereich der Staatstralle St

2438 verlauft eine unterirdische Mittelspannungsleitung.

Telekommunikation:

In den umliegenden Straf3en verlaufen bestehende unterirdische Telekommunikationsleitungen
der Telekom.
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Verfahrenshinweise

Art des Verfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach 8 13a BauGB (Bebauungspléane der Innen-

entwicklung) im beschleunigten Verfahren, da

a)

b)
<)

d)

e)

sich der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Siedlungsbereiches von Urspringen befindet,

es sich um die Nachverdichtung einer innerdértlichen Flache handelt,

das Plangebiet an bereits angrenzende Wege und Stra3en sowie Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen angeschlossen werden kann,

keine Vorhaben durch den Bebauungsplan begriindet werden die der Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen.

Die GroR3e der Grundflache des Baugebietes ist geringer als 20.000 m2. Entsprechend kann der

Bebauungsplan gemal §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-

den. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, sodass von einer Umweltprifung nach § 2

Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden kann.
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3.2 Uberschlagige Priifung der Beeintrachtigung der Schutzgiiter
Schutzgut Ist-Zustand Auswirkungen Konflikte/ Erhebliche Beein-
trachtigung
Mensch
Wohn- und | Es handelt sich bei dem Vorhaben um eine Nach- | Die Festsetzung des BPlans (Allgemei- | Bei Umsetzung der festgesetzten
Wohnumfeld- verdichtung. Dementsprechend sind schon an- | nes Wohngebiet) gliedert sich in die um- | MaBnahmen zur Schallimmission

funktion (L&rm)

grenzende Wohnnutzungen sowie eine Gewer-
benutzung vorhanden. Durch die Festsetzung
des Bebauungsplans wird der Uberwiegende Teil
der Flache als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Ein Teil wird als Verkehrsflache und
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-

mung festgesetzt.

gebende Siedlungslandschaft ein.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen
(Gewerbe und Durchfahrtsstraf3e) wurde
ein Immissionschutzgutachten erstellt.
Darin angegebene Vorgaben werden im

Bebauungsplan festgesetzt.

Freizeitfunktion

Das Plangebiet hat keinerlei Freizeitfunktion

Nicht betroffen.

Gesundheit

Durch die angrenzende Gewerbenutzung und die

Ortsdurchfahrtsstra3e gehen Immissionen aus

Nicht betroffen.

ergeben sich keine Konflikte.
= keine erheblichen Beeintrach-

tigungen zu erwarten

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Pflanzen

Vgl. Kap. 2.3

Versiegelung fuhrt zum Verlust der vor-
handenen Biotoptypen auf der Flache,
bzw. tlw. zur Nutzungsénderung von
Grunflachen (Garten, 6ffentliche Griunfla-

chen).

Tiere

Es fand eine Kartierung von Reptilien statt. Es
ergaben sich keine Nachweise. Der Kirschbaum

bietet potenziell Fledermausen ein Quatrtier.

Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nah-

men

Bei Umsetzung der artenschutz-

rechtlichen Vermeidungs- und

AusgleichsmalBhahmen ergeben
sich keine erheblichen Konflikte.
=>» keine erheblichen Beeintrach-

tigungen zu erwarten
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Schutzgut Ist-Zustand Auswirkungen Konflikte/ Erhebliche Beein-
trachtigung
Artenschutz In einer Artenschutzprifung (MAIERLANDPLAN | Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nah-
2022) wurde geprift, ob artenschutzrechtliche | men
Verbotstatbestdnde im Sinne des 8§44
BNatSchG ausgeldst werden kénnen. Es konn-
ten im Rahmen der Prifung die Ausldsung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande durch das
Vorhaben bei Einhaltung von Vermeidungsmalf3-
nahmen ausgeschlossen werden.
Biotope Es sind keine besonderen schutzwirdigen Bio- | Nicht betroffen.
tope durch das Vorhaben betroffen.
Schutzgebiete Es sind keine Schutzgebiete durch das Vorhaben | Nicht betroffen.
betroffen.
Flache
Der Geltungsbereich liegt zum einen als Griin- | Festsetzung der GRZ auf 0,4, Festset- | Zulassige Uberbauung von 40 %
land, Bracheflache, Gartenflache und bebaute | zung von o6ffentlichen Griinflachen und | (+ 20 % durch Nebenanlagen
Flache vor (vgl. Kap. 2.3). der gartnerischen Gestaltung der nicht | (GRZ II)) der Grundstiicksflachen
Uberbauten Flachen => keine erheblichen Beeintrach-
tigungen zu erwarten
Boden
Boden Lt. Bodeniibersichtskarte besteht das Plangebiet | Festsetzung der GRZ auf 0,4, Festset- | Zulassige Uberbauung von 40 %

aus vorherrschend Parabraunerde, gering ver-
breitet Braunerde aus Schluff bis Lehm (L&dss-
(Carbonat-)
(Kalk-,

lehm) Uber

Schluff bis

(skelettfihrendem)

Ton bis Tonschutt

zung von offentlichen Grinflachen und
der gartnerischen Gestaltung der nicht

Uberbauten Flachen

(+ 20 % durch Nebenanlagen
(GRZ 1)) der Grundstiicksflachen
= keine erheblichen Beeintrach-

tigungen zu erwarten
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Schutzgut Ist-Zustand Auswirkungen Konflikte/ Erhebliche Beein-
trachtigung
Mergelstein); gering verbreitet Uber Kalkstein
(507bEs handelt sich um fruchtbaren Boden mit
Regelungs- und Pufferfunktionen sowie hoher
nattrlicher Bodenfruchtbarkeit. Die Bodenzahl
liegt zwischen 44 und 75.
Altlasten Val. Kap. 2.5 Nicht betroffen.
Wasser
Grundwasser Das Plangebiet liegt innerhalb des Grundwasser- | Nicht betroffen.
korpers Muschelkalk — Birkenfeld, der in einem
guten Zustand ist (vgl. WRRL - Bewirtschaftungs-
plan 2021)
Oberflachenge- | Sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nicht betroffen.
wasser
Uberschwem- Vgl. Kap. 2.4 Nicht betroffen.

mungs- u. Was-
serschutzge-
biete

Klima und Luft

Klima

Entsprechend der Lage des Plangebietes im
Siedlungsbereich ist dieses als Stadtrandklima

gekennzeichnet.

Das Plangebiet ist dem Stadtrandklima
zugeordnet, eine Anderung ist durch das
geplante Vorhaben nicht zu erwarten. Im
Plangebiet selbst wird es zu einer Ande-

rung des Mikroklimas kommen.

Es ist mit mikroklimatischen Ande-
rungen innerhalb des Wohngebie-
tes zu rechnen.

= keine erheblichen Beeintrach-

tigungen zu erwarten
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Schutzgut

Ist-Zustand

Auswirkungen

Konflikte/ Erhebliche Beein-
trachtigung

Luft

Da sich das Plangebiet im bebauten Siedlungs-
gebiet befindet und relativ klein ist, ist eine signi-
fikante Bedeutung als Kalt- oder Frischluftgebiet

auszuschlielRen.

Es ist mit zusatzlichen, betriebsbeding-
ten Emissionen (z.B. Heizungen und Ver-
kehr) zu rechnen. Aufgrund des kleinen
Plangebietes ist jedoch keine erhebliche
Zunahme der Emissionen und der Luft-

belastung zu erwarten.

Landschaftsbild

Da sich das Plangebiet in einem Siedlungsbe-
reich befindet, ist die Landschaftsbildqualitat als

gering zu bewerten.

Nicht betroffen.

Kultur und sonst

ige Sachguter

vgl. Kap. 2.2

Nicht betroffen.

Wechselwirkungen

Durch den Biotoptypenverlust und die Flachen-
versiegelung liegen Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern Boden, Flache, Pflanzen und
Tiere vor.

Durch den vorhabenbedingten Verlust der Biotoptypen und der Flachenversie-

gelung werden voraussichtlich Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Flache, Boden, Pflanzen und Tiere eintreten.

= keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten
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Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan

Gemal des § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Fur Urspringen ist auf Ebene der Landesplanung das Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP), Stand 01.06.2023 (nicht amtliche Lesefassung) maRgeblich. GemaR den Darstellungen
der Strukturkarte des LEP Bayern, befindet sich Urspringen im allgemein landlichen Raum. Des

Weiteren wird der Teil des landlichen Raumes als Raum mit besonderem Handlungsbedarf de-

finiert.
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Abb. 8:  Auszug der Strukturkarte des LEP, Geltungsbereich schwarz (Quelle: Bayerisches Staatsministerium
der Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat, Stand: 15.11.2022)

Fir die Gemeinde Urspringen lassen sich weiterhin u.a. die folgenden planungsrelevanten Vor-
gaben aus dem Landesentwicklungsplan entnehmen:

e 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhéangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

- Die Ausweisung der Flachen orientiert sich am Bedarf der Gemeinde nach Wohnraum
im Einfamilienhaus- und Mehrfamilienhaussegment (siehe hierzu Ziffer 1.1, Seite 5 ff.). Ge-
genuber einer im landlichen Raum klassischen Einfamilienhausbebauung am Ortsrand (auf
der ,griinen Wiese®) findet bei der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung im Innen-
bereich, mit erhdhter baulicher Dichte statt. Somit weist die Planung eine flachen- und ener-

giesparende Siedlungs- und Erschlieungsform auf.

e 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriin-
det nicht zur Verfiigung stehen.
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- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachverdichtung einer Innenbe-
reichsflache. Somit wird dem Ziel der Landesplanung ,Innenentwicklung vor Au3enentwick-

lung“ Rechnung getragen.

e 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot:

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

- GemalR Landesentwicklungsprogramm soll eine Zersiedelung der Landschaft durch
bspw. Streubebauung oder eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung vermieden
werden. Dem entgegen sollen neue Siedlungsflachen an geeignete Siedlungseinheiten an-
gebunden werden um einen wirtschaftlichen Ausbau und Unterhalt sowie eine ausrei-
chende Auslastung technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreichen zu
kénnen. Entsprechend hat sich die Gemeinde mit der vorliegenden Planung fur die Nach-
verdichtung einer Innenbereichsflache entschieden. Somit wird dem Ziel der Landespla-

nung ,Vermeidung von Zersiedelung“ Rechnung getragen.

Das Vorhaben entspricht somit den Ubergeordneten Vorgaben der Landesplanung.

Regionalplan

Auf Ebene der Regionalplanung ist der Regionalplan (REP) der Planungsregion 2 ,Wirzburg®
mafgeblich fir die Gemeindeentwicklung von Urspringen. Gemafl den Darstellungen der
Raumstrukturkarte des REP (Stand 03.02.2023), befindet sich Urspringen im allgemein landli-
chen Raum. Des Weiteren wird der Teil des landlichen Raumes als Raum mit besonderem
Handlungsbedarf definiert. Darliber hinaus wird Urspringen darin dem Nahbereich des Mittel-

zentrums Marktheidenfeld zugeordnet.
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Abb. 9:  Auszug der regionalplanerischen Vorrang- und Vorbehaltsgebiete im Umkreis von Urspringen, Geltungsbe-
reich rot (Kartengrundlage: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie;

Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics)

Wie in Abb. 9 zu sehen ist befindet sich das Plangebiet aus regionalplanerischer Sicht nicht
innerhalb eines Vorrang- oder Vorbehaltsgebietes. Der Regionalplan, Stand 27.10.2023 (aktu-
elle Lesefassung), enthalt weiterhin folgende fur die vorliegende Planung relevante Vorgaben:

e Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 1.1:
(G) In der Region ist eine Siedlungsentwicklung angestrebt werden, die eine gute Zuord-

nung der Wohn- und Arbeitsstéatten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen,
den Haltepunkten der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel, den tbrigen Versorgungseinrichtun-
gen und den Erholungsflachen gewahrleistet. Dabei hat sie den besonderen Erfordernissen
des jeweiligen Landschaftsraumes Rechnung zutragen. Bei der angestrebten nachhaltigen
Siedlungsentwicklung sind folgende Erfordernisse in besonderer Weise zu berlicksichtigen:

o Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.

o Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im Landesent-
wicklungsprogramm aufgezeigten Moglichkeiten so flachensparend wie mdoglich zu
erfolgen.

o Die zusatzliche Versiegelung ist so gering wie moglich zu halten, eine Reduzierung
bereits versiegelter Flachen angestrebt werden.

o Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasser-
schutzes verstarkt zu beachten.

o Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umwelt-

freundlichen Energie- und Wasserverbrauch hinzuwirken.
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- Wie bereits zu den Vorgaben der Landesplanung beschrieben, orientiert sich die Ge-
meinde Urspringen bei der Ausweisung der Flachen am Bedarf nach Wohnraum im Einfa-
milien- sowie Mehrfamilienhaussegment (siehe hierzu Ziffer 1.1, Seite 5 ff.). Gegenuber
einer im landlichen Raum klassischen Einfamilienhausbebauung am Ortsrand (auf der ,gru-
nen Wiese®) findet bei der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung im Innenbereich,
mit erhéhter baulicher Dichte statt. Somit weist die Planung eine flachensparende Sied-
lungs- und ErschlieBungsform auf, was den Verbrauch von Boden und Landschaft (Versie-
gelung) reduziert. Aufgrund der Gré3e von Urspringen und der Lage des Baugebietes in
guter Anbindung an die StaatsstralBe St 2438 besteht eine gute Verknipfung zwischen
Wohnen, Arbeit, Versorgung und Erholung.

Durch entsprechende bauliche und gestalterische Festsetzungen sollen Aspekte der klima-
angepassten Stadtentwicklung (u.a. Dachbegriinung, Nutzung von Sonnenenergie, Redu-

zierung versiegelter Flachen, Ruckhalt von Oberflachenwasser) aufgegriffen werden.

Kapitel B 1l Siedlungswesen, Ziffer 1.2 und Ziffer 1.7:
1.2) (2) [...] Im westlichen Teil der Region soll darauf hingewirkt werden, dass eine ange-

messene Siedlungsentwicklung beibehalten wird.

1.7) (Z2) Die Siedlungstatigkeit in den Gbrigen Gemeinden in der Region soll sich sowohl im
Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich im Rahmen einer orga-
nischen Entwicklung vollziehen.

- Die Ausweisung der Flachen orientiert sich am Bedarf der Gemeinde Urspringen nach
Wohnraum im Einfamilien- und Mehrfamilienhaussegment (siehe hierzu Ziffer 1.1, Seite
5ff.). Gegenuber einer im landlichen Raum klassischen Einfamilienhausbebauung am Orts-
rand (auf der ,griinen Wiese®) findet bei der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung im
Innenbereich statt. Somit wird eine angemessene und organische Siedlungsentwicklung

beibehalten.

Kapitel B |l Siedlungswesen, Ziffer 2.1:
(G) In der Region ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die den besonderen Erfordernis-

sen des Landschaftsraumes, unter Berlicksichtigung der charakteristischen Landschafts-
und Ortsbilder, Rechnung tragt. Dabei sind vor allem bandartige Siedlungsentwicklungen
im Maintal und seinen Seitentalern im Verdichtungsraum zu vermeiden.

- Gemal Regionalplan soll eine Zersiedelung der Landschaft durch bspw. ungegliederte
bandartige Siedlungsentwicklung vermieden werden. Entsprechend hat sich die Gemeinde
mit der vorliegenden Planung fur die Nachverdichtung einer Innenbereichsflache entschie-
den. Somit wird dem Ziel der Regionalplanung eine Zersiedelung zu verhindern Rechnung

getragen.
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e Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 3.2:
(Z) [...] Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinheiten

sollen verstarkt MalRnahmen zur Entwicklung von brachliegenden oder minder genutzten
Gebieten im Innenbereich durchgefiihrt werden.

- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachverdichtung einer minder ge-
nutzten Innenbereichsflache. Somit wird dem Ziel der Regionalplanung ,Innenentwicklung

vor Aufenentwicklung“ Rechnung getragen.

4.3 Flachennutzungsplan
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Abb. 10: Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (7. Anderung, i.d.F. vom 16.06.2010), Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Muttertal Ill* rot (Kartengrundlage: Gemeinde Urspringen)

Die Gemeinde Urspringen verfiigt im Bereich des Plangebietes tber einen genehmigten Fla-
chennutzungsplan (7. Anderung, i.d.F. vom 16.06.2010). Darin ist das Plangebiet im dstlichen
Drittel als ,Gewerbliche Bauflache® (G) sowie im mittleren und 6stlichen Drittel als ,gemischte
Bauflache* (M) dargestellt.

Die Ausweisung des vorliegenden Bebauungsplanes als ,Allgemeines Wohngebiet* entspricht
demnach nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. GemaR § 13a Abs. 2 kann ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, im beschleunig-
ten Verfahren, aber auch aufgestellt werden bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder er-
ganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist daher im Wege der Berichtigung an einem spéateren

Zeitpunkt anzupassen.
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Bestehende Bebauungspléne

Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Um das Plangebiet herum befinden sich be-
stehende rechtskraftige Bebauungsplane. Dabei bestehen z.T. geringfiigige Uberlagerungen
mit den Geltungsbereichen der bestehenden Plane. Diese betreffen aber lediglich bestehende
und beabsichtigte Verkehrsflachen auf 6ffentlichen Grund, sodass die Ziele und Zwecke der

bestehenden Planungen durch die Uberlagerung nicht beeintrachtigt werden.
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Abb. 11: Darstellung des Plangebietes (rot) im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Muttertal” (i.d.F. vom
04.02.1997) (Kartengrundlage: Gemeinde Urspringen // Walter Sendelbach, Freier Architekt)
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Abb. 12: Darstellung des Plangebietes (rot) im Bereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Muttertal II“ (i.d.F. vom

I I I UG+EG+DG

18.08.2010) (Kartengrundlage: Gemeinde Urspringen // Sendelbach Architekten)

Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte, ISEK, VU, Sanierungsgebiete
Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte liegen fur das Plangebiet nicht vor.
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Planinhalte und Begriindung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) gemal § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes®, ,sonstige nicht storende Gewerbebetriebe®, ,Anlagen fiir
Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen®, sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

im Bebauungsplan nicht zulassig.

Aus Griinden des vorbeugenden Larmimmissionsschutzes und zur Wahrung des Wohngebiets-
charakters sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen ,Betriebe des
Beherbergungsgewerbes*, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®, ,Anlagen fiir Verwaltun-
gen“, ,Gartenbaubetriebe® und ,Tankstellen® gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.
Dadurch wird ein mégliches Stdrpotenzial im Plangebiet von vornherein ausgeschlossen. Durch
die Festsetzungen und Ausschliisse im vorliegenden Bebauungsplan wird sichergestellt, dass
sich das Vorhaben nach Art der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung des umschlieRen-
den Wohngebietes einfiigt.

Malf der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemaf 8
16 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die

Hohe baulicher Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse definiert.

Dabei wird das Maf der baulichen Nutzung fiir die Bereiche A, B und C festgesetzt. Aufgrund
der bereits im Bereich D bestehenden Bebauung werden hier keine Festsetzungen zum Maf3
der baulichen Nutzung getroffen. Im Hinblick auf das Mal3 der baulichen Nutzung richtet sich
die Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich gem. 8 30 Abs 3 BauGB somit nach § 34
BauGB.

Grundflachenzahl:

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur die Bereiche A, B und C entsprechend dem Orientierungs-
wert der Baunutzungsverordnung (§ 17 BauNVO) fir ein ,Allgemeines Wohngebiet“ auf 0,4
festgesetzt.

Geschossflachenzahl:
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird fur die Bereiche A, B und C auf 0,8 festgesetzt. Die Wahl

der festgesetzten Grundflachenzahlen ergibt sich aus den vorgenannten Grundflachenzahlen

sowie der Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse.
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Anzahl der Vollgeschosse:

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse (VG) wird flir die Bereiche A, B und C wie folgt fest-
gesetzt
e Hauptgebaude - zwingend 2 VG

e Anbauten und Garagen - max. 1 VG

Die Art und Weise wie die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt wurde, ergibt sich dabei fir
die Bereiche A und B aus der geplanten Kettenhausbebauung und somit stadtebaulichen
Griunden. Der Bereich C umfasst eine Bauparzelle fur ein Mehrfamilienhaus. Die Festsetzung
zu den Vollgeschossen bildet hierbei eine Abwégung aus Dichte (Geschosswohnungsbau) so-

wie den behutsamen Anschluss an die bestehende angrenzende Bebauung.

Hoéhe baulicher Anlagen:

Die max. zulassige Firsthbhe von 10,0 m wird zwischen dem unteren und oberen Hoéhenbe-
zugspunkt gemessen.

Der obere Hohenbezugspunkt wird als héchster Punkt der Dachkonstruktion (First bzw. Attika)
definiert. Eine Uberschreitung dieses oberen Hohenbezugspunktes ist fiir notwendige unterge-
ordnete technische Aufbauten um bis zu 0,5 m zulassig.

Die max. zulassige Hohe der OK FertigfulRboden im Erdgeschoss wird als unterer Héhenbe-
zugspunkt fir die einzelnen Bauparzellen wie folgt festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser Ho-

henkote nach oben ist jeweils ausnahmsweise um bis zu max. 30 cm zulassig.

Bauparzelle 1: 268,5m U NN Bauparzelle 8: 265,5m U NN
Bauparzelle 2: 267,5m U NN Bauparzelle 9: 266,0 m U NN
Bauparzelle 3: 267,0 m U NN Bauparzelle 10:  266,5m U NN
Bauparzelle 4: 266,0 m U NN Bauparzelle 11:  267,5m 0 NN
Bauparzelle 5: 265,5m U NN Bauparzelle 12:  268,5 m U NN
Bauparzelle 6: 265,0 m U NN Bauparzelle 13:  269,0 m G NN
Bauparzelle 7: - Bauparzelle 14:  270,0 m G NN

Die oben erlauterten Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen berlicksichtigen die topografi-
schen Gegebenheiten vor Ort, die umgebende Bebauung sowie auch die der Planung zugrun-
deliegende Bebauungskonzeption.

Die Definition des oberen Bezugspunktes ermdglicht eine 2-geschossige Bebauung mit den
entsprechend zulassigen Dachformen.

Die Definition der unteren Bezugspunkte orientiert sich dabei an den bisherigen Uberlegungen
zur Héheneinstellung der geplanten ErschlieBungsstrafle. Da diese ErschlieBungsplanung noch
nicht final abgeschlossenen ist, wurden die Werte entsprechend aufgerundet. Die ausnahms-
weise zulassige Uberschreitung des unteren Bezugspunktes von bis zu 30 cm dient ergéanzend
hierzu eine optimale Einpassung in das Geldnde zu erméglichen.
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Insgesamt soll durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung eine mafvolle Ho-
henentwicklung und somit eine vertragliche Anbindung der geplanten Bebauung an die umge-

bende Siedlungsstruktur sichergestellt werden.

Bauweise

Die Bauweise wird gemaf § 22 BauNVO fur die einzelnen im Planteil gekennzeichneten Berei-

che wie folgt festgesetzt:

 Bereich A und Bereich B:

Es ist eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Demnach sind
nur Kettenhauser zulassig. Ein Kettenhaus besteht aus dem Wohnhaus, der Garage sowie
gof. einem weiteren westlich oder dstlich an das Hauptgebdude anschlieRenden Anbau
und bildet eine geschlossene Bebauung entlang der nérdlich angrenzenden StralRe.
Die ostlichen bzw. westlichen Anbauten an die Hauptgebdude kdénnen als unmittelbare
Grenzbauten ausgefuhrt werden. Von der Grof3e muss sich der Anbau eindeutig dem
Hauptgebaude unterordnen. Er darf max. 2/3 der Gebaudelange des Hauptgebaudes be-
tragen und muss von den AufRenkanten des Hauptgebaudes um mind. 1,0 einrticken. In
den, an den Grundstlcksgrenzen errichteten Anbauten sind auch Hauptnutzungen zulas-
sig.
Falls auf den Bauparzellen 1, 2, 3, 4, 5, 8, 9, 12 und 13 auf den Anbau zwischen dem
jeweiligen Hauptgeb&aude und der Grundstiicksgrenze verzichtet wird, ist die StralRenfront
auf diesen Bauparzellen durch eine Mauer mit einer Mindesthéhe von 1,8 m zu schliel3en.
Die Mauer ist hierfur in der Verlangerung der der PlanstralRe zugewandten Gebaudeflucht,
zwischen dem Hauptgebaude und der Garage des Nachbargrundstiicks zu errichten.
Stadtebauliches Ziel der beschriebenen abweichenden Bauweise ist die Realisierung einer

straRenbegleitenden Kettenhausbebauung in den Bereichen A und B.

e Bereich C und D.

Es ist eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Als Bauform sind Ein-

zelhauser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden fir die Bereiche A, B und C durch Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Garagen sind in den Bereichen A, B und C innerhalb der im Planteil festgesetzten Baugrenzen
bzw. Flachen fir Nebenanlagen (Zweckbestimmung: Stellplatze und Gemeinschaftsgaragen)
zu errichten.

Aufgrund der bereits im Bereich D bestehenden Bebauung werden hier keine Baugrenzen so-
wie keine Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt. Im Hinblick auf die Uberbaubare
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Grundstiicksflache richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich gem. § 30
Abs 3 BauGB somit nach § 34 BauGB.

Weiterhin sind Einfriedungen auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Zusétzlich wird bezuglich der Zuléssigkeit untergeordneter Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO sowie baulicher Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen

zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, auf 8 23 Abs. 5 BauNVO verwiesen.

Abstandsflachen

In den Bereichen C und D sind die Abstandsflachen entsprechend der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) einzuhalten.

Lediglich in den Bereichen A und B wurden hiervon abweichende Regelungen zu Abstandsfla-
chen festgesetzt. Somit sind in den Bereichen A und B zwar grundsatzlich die Abstandsfléachen
entsprechend der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten. Abweichend davon dirfen
die entsprechend der Festsetzung zur Bauweise, Ostlich bzw. westlich an die Hauptgebaude
anschlieBenden Anbauten als unmittelbare Grenzbauten ausgefiihrt werden. Stadtebauliches
Ziel der Abweichung ist die Realisierung einer stral3enbegleitenden Kettenhausbebauung in

diesem Bereich.

Aufschittungen

Auf den Bauparzellen 1 bis 7 und im ndrdlichen Bereich der Bauparzelle 14 (im Bereich der
Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen)
sowie der geplanten 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen sind Aufschittungen zur Modellie-
rung des Geléndes um bis zu 3,5 m zuléssig.

Aufgrund der bestehenden nach Nordosten hin abfallenden Topografie sowie der geplanten
aktiven Schallschutzmaflihahme (Kombination von Wall und Larmschutzmauer) sind im Rah-
men der ErschlieBungsplanung Aufflllungen des Gelande notwendig. Diese sollen durch die

getroffene Festsetzung abgedeckt werden.

Immissionsschutz

Zur Beurteilung des fur die geplante Nutzung notwendigen Immissionsschutzes wurde eine
Schalltechnische Untersuchung durch die Wélfel Engineering GmbH angefertigt. Diese liegt der
Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage 2 bei (Stand: 25.01.2023).

Darin sind die im Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen ermittelt. Im Ergebnis hélt der
Gutachter zusammengefasst folgendes fest (siehe Anlage 2, Seite 13):

»Die Orientierungswerte fur Gewerbelarmimmissionen werden auf den Baufeldern im gesamten
Plangebiet eingehalten. Die Orientierungswerte fiir Verkehrslarmimmissionen werden im Nah-
bereich der Straf3e (Grundstuicke 1 bis 7) Uberschritten.
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Zur Einhaltung der Orientierungswerte auf den Freiflachen und im Erdgeschoss tagstber wird
eine Schallschutzwand (in Kombination mit einem Wall) errichtet. Die im Einzelfall erforderli-
chen weiteren SchallschutzmalBnahmen sind nach den Anforderungen der DIN 4109 im jewei-
ligen Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren fir die Ge-
baude zu ermitteln. Bei Erfiillung dieser Anforderungen ist davon auszugehen, dass im Inneren
des Gebaudes gesunde Wohnverhdltnisse erreicht werden. In den Bereichen mit Beurteilungs-
pegeln von 50 dB(A) und mehr nachts sind in Rd&umen mit Schlaffunktion Liftungseinrichtungen
erforderlich. Alternativ kdnnen die Raume an den schallabgewandten Fassaden angeordnet

werden. Auf den AuRenwohnbereichen sind gesunde Wohnverhaltnisse gegeben.”

Dementsprechend wurden die nachfolgenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

Aktive SchallschutzmaRnahmen:

Der Bereich der geplanten aktive Schallschutzmafinahme ist im Planteil dargestellt. GemaR den
Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 3) ist zum Schutz vor Verkehrslarm ent-
lang der Stral3e eine aktive Schallschutzmaflinahme (Kombination aus Wall und Wand) mit einer
Hohe von bis zu 4,6 m Uber OK bestehendes Geldnde festgesetzt. Daraus ergibt sich eine
Gesamthohe der aktiven Schallschutzmaflihahme am westlichen Rand der im Planteil festge-
setzten Flache von ca. 270,8 m UNN, welche entsprechend dem bestehenden Geléndeverlauf
auf ca. 266,5 m UNN am 6stlichen Rand der festgesetzten Flache abfallt.

Bei Ausfuhrung der MaRhahme als Wand ist diese auf der der Strae zugewandten Seite ab-
sorbierend zu gestalten, um Reflexionen in Richtung der nérdlich gelegenen Wohnbebauung

zu verhindern.

Passive SchallschutzmalRnahmen:

In den Bereichen mit verbleibenden Uberschreitungen (Bauparzellen 1 bis 7) sind, gemaR den
Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 3, S. 12 f.), fir schutzbedirftige Rdume
bauliche SchallschutzmafBhahmen am Geb&ude vorzusehen. Die Anforderungen an die Schall-
dammmale der AuRRenbauteile, ggf. unter Berlicksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpas-
sungswerte, sind gemanR DIN 4109 in der baurechtlich eingefiihrten Fassung zu ermitteln.
Schlafraume sind in den Bereichen mit Beurteilungspegeln von 50 dB(A) und mehr nachts mit
Laftungen auszustatten, die das resultierende Schalldammmal des AufRenbauteils nicht we-
sentlich verringern und eine ausreichende Beliiftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten.
Es kdnnen auch MaZnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Aus den Verkehrslarmimmissionen ergeben sich folgende Werte der AuRenlarmpegel und An-

forderungen an das resultierende Schallddmm-Malf3 der Aul3enbauteile:
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Resultierendes Schalldimm-Mal
maBgeblicher Aufienlirmpegel in dB
Baugrundstiicke in dB(A) Aufenthaltsriume in Biiroriiume
Wohnungen u.A. A,
Tag Nacht Tag Macht Tag
| bis 6 = 63 = 65 35 35 30
7 < 67 < 08 40 40 33

Der Nachweis der Einhaltung des baulichen Schallschutzes ist im Baugenehmigungsverfahren
zu fuhren.

Gemalf den in Bayern eingefiihrten technischen Baubestimmungen ist ein Nachweis des bau-
lichen Schallschutzes gegen AuRRenlarm erforderlich, wenn der maRgebliche AuRenlarmpegel
bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen gleich oder héher als 61 dB(A) ist. Auf den Grundstiicken

ohne Uberschreitung der Orientierungswerte ist somit kein Nachweis erforderlich.

Zuséatzliche Empfehlungen des Gutachters (Hinweise):

Zusatzlich zu den vorgenannten Festsetzungen empfiehlt der Gutachter zur Reduzierung der
seitlichen Einstrahlung der Verkehrslarmimmissionen und zur Vermeidung von auffalligen Pe-
gelanderungen, die MaRnahme an beiden Enden mit abgestufter Hohe zu verlangern. Die ent-

sprechenden Bereichen wurden im Planteil als Hinweis aufgezeigt.

Weiter weist der Gutachter darauf hin, dass die mit der aktiven Schallschutzmafl3nahme erreich-
bare Pegelminderung von der topografischen Situation (hier vor allem die Hoheneinstellung der
geplanten Wohngebaude) abhangig ist. Der zur Einhaltung des festgelegten Ziels erforderliche
Umfang der AbschirmmaRnahme wurde fir die unglinstigste Situation ermittelt. Sollte sich nach
Vorliegen der ErschlieBungsplanung eine relevante Abweichung von diesen Annahmen erge-
ben, ist ggf. eine Uberpriifung der Berechnungen sinnvoll, da dann moglicherweise ein gerin-

gerer Umfang ausreichend ist.

Stellplatze

Die Mindestzahl der notwendigen Stellplatze ist entsprechend der Stellplatz- und Abldsesat-
zung der Gemeinde Urspringen und der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV), in ihrer
jeweils aktuellen Fassung, nachzuweisen.

Daruber hinausgehend sind je Wohngeb&ude mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.

Dadurch soll sichergestellt werden, dass eine ausreichende Anzahl an Stellplatze auf privatem

Grund hergerichtet wird.
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Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes flir den motorisierten Verkehr erfolgt aus 6stlicher Richtung
Uber den bestehende Ringschluss der Straf3e ,An der Stocke®. Von dort aus ist eine Planstrale
mit einer Breite von 6,5 m vorgesehen. Diese besteht aus einer Fahrbahn (rd. 5,5 m) mit ange-
schlossenen Mehrzweckstreifen (rd. 1,5 m). Daran schlief3t eine Wendeanlage an, die den Fla-
chenbedarf fir einen Wendekreis fur ein 3-achsiges Miillfahrzeug bertcksichtigt (gem. RASt
06, Bild 58) und den Verkehr zurtick aus dem Plangebiet leitet. Die genaue Gliederung, Gestal-
tung und breite der einzelnen Bestandteile ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu kon-
kretisieren und abschlielenden festzulegen.

Fur den ruhenden Verkehr wurden im Planteil dartber hinaus zwei Flachen fur insgesamt bis
zu 14 offentliche Stellplatze festgesetzt. Auch deren Gliederung und Ausgestaltung ist im Rah-

men der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren und abschlieRenden festzulegen.

Zur Anbindung des fuBlaufigen Verkehr an bestehende FuRwegeverbindungen wurden fol-
gende MalRhahmen vorgesehen. Erstens bindet der vorgenannte Mehrzweckstreifen in éstliche
Richtung an den bestehenden Gehweg der WohnstraRe ,An der Stocke® an. Zweitens wurde
nach Siden eine Anbindung an die bereits im Bebauungsplan ,Muttertal 11* geplante FuBwege-
verbindung durch Festsetzung eines 3,0 m breiten Ful3weges vorgesehen. Drittens wurde im
Planteil in westliche Richtung ein weiterer 3,0 m breiter Fuliweg zur Anbindung an den dortigen

Kreuzungsbereich mit Bushaltestelle und Querungshilfe festgesetzt.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Trink- und Loschwasserversorgung:

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Urspringer Gruppe. In den Stral3en
um das Plangebiet befinden sich bestehende Trinkwasserleitungen (GGG DN 100) mit Hydran-
ten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist eine ausreichende Léschwasserversorgung in
Abstimmung mit dem Zweckverband Urspringer Gruppe und dem Kreisbrandrat zu prifen. Bei
Bedarf sind etwaige notwendige MaRhahmen (z.B. Léschwasserzisternen) im Bereich der 6f-

fentlichen Griin- und Verkehrsflachen vorzusehen.

Abwasser:

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Mischwasserkanalisation (DN
300). Von dort aus wird das Mischwasser in die 6rtliche Kléaranlage geleitet.

Das anfallende Wasser soll auch im Plangebiet insgesamt tber die Mischwasserkanalisation
abgeleitet werden. Zur Entlastung des bestehenden Mischwassersystems sind im Bebauungs-
plan aber MaZnahmen zur Rickhaltung des auf den privaten Grundstticken anfallenden Ober-

flachenwassers festgesetzt.
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Demnach ist die Einleitung in den Mischwasserkanal durch geeignete Mal3nahmen auf einen
Zufluss von maximal gor,u = 30 I/s x ha (bezogen auf Au gem. DWA M 153, berechnet mit ¥m)
zu begrenzen. Um dieses Ziel zu erreichen kann einer der beiden folgende Einzelmal3nahmen
durchgefuhrt werden:
Fur das Regenwasser sind Rickhaltevolumen einzubauen, die einen gedrosselten
Uberlauf mit gqoru = 30 I/s x ha in den Kanal erméglichen. Es sind Zisternen mit einem
erforderlichen Speichervolumen Ver,su von 210 m3/ha (bezogen auf die undurchléassige
Flache Au gem. DWA M 153, berechnet mit Wm) einzubauen.
Es ist auf eine Ausreichende Rickstausicherung der Zisterne zu achten.
Fir das Regenwasser sind Rickhaltevolumen einzubauen, die einen gedrosselten
Uberlauf mit qoru = 30 I/s x ha in den Kanal ermdglichen. Es sind Zisternen mit einem
erforderlichen Speichervolumen Vertsu von 210 m3/ha (bezogen auf die undurchlassige
Flache Au gem. DWA M 153, berechnet mit ¥Ym) einzubauen.
Es ist auch moglich diese Riuckhaltevolumen mit einer Regenwassernutzung zu kombi-
nieren. Zu dem oben aufgefihrten erforderlichen Speichervolumen ist das gewilinschte
Nutzvolumen hinzu zuaddieren.
Bei dieser Variante erfolgt fur das Speichervolumen ebenfalls eine Ableitung mittels
Drossel (goru = 30 I/s x ha).
Es ist auf eine Ausreichende Rickstausicherung der Zisterne zu achten.

Strom:

In den umliegenden StralRen verlaufen bestehende unterirdische Niederspannungsleitungen
sowie StralRenbeleuchtungskabel der Bayernwerk Netz GmbH. Im Bereich der Staatstral3e St
2438 verlauft eine unterirdische Mittelspannungsleitung. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung
ist in Abstimmung mit der Bayernwerk Netz GmbH zu klaren ob ggf. eine neue Transformato-
renstation fur die Versorgung des Baugebietes notwendig ist. Bei Bedarf ist eine etwaige Anla-

gen im Bereich der 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen vorzusehen.

Telekommunikation:

In den umliegenden Straf3en verlaufen bestehende unterirdische Telekommunikationsleitungen
der Telekom. Der Anschluss des Baugebietes an das Telekommunikationsnetz ist im Rahmen

der ErschlieBungsplanung zusammen mit der Telekom abzustimmen.

Grunflachen
Im stddstlichen sowie im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sind im Planteil 6ffentliche
Grunflachen festgesetzt.

Die slddostliche Grinflache schlieBt an eine geplante Parkplatzflache an und soll mit zwei
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Baumen bepflanzt werden. Innerhalb des Wendehammers ist ein weiterer Baum im Planteil als
Pflanzgebot festgesetzt. Die Grunflache nordwestlich erstreckt sich entlang der geplanten ful3-

laufigen ErschlieBung und ist ebenfalls mit drei zu pflanzenden Baumen im Planteil festgesetzt.

Zur Gestaltung wird auf die grinordnerischen Festsetzungen verwiesen (Kap. 5.12).

Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3hahmen und Flachen fir Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Festsetzungen zur Grinordnung und deren Begrindung

Private Griin- und Freiflachen:

Die privaten Grun- und Freiflachen sind, falls nicht fur die Herrichtung von z.B. Zufahrten, Zu-
wegungen, Terrassen und Nebenanlagen notwendig, zu begrinen und gartnerisch zu unterhal-
ten.

Kunstrasen und groR3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur
Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (sog.
Schottergarten) sind nicht zulassig.

Dies gilt auch fur den Bereich der Vorgarten, zwischen StraRe und Gebaudevorderkante bzw.
Gebéaudeflucht.

Die Festsetzung dient einer qualitativen Gestaltung der privaten Freiflachen und der Unterbin-
dung von Versiegelungen in Freiflachen durch z.B. Schottergarten und Kunstrasen. Es sollen
begriinte Freiflachen entstehen, die weiterhin Umweltfunktionen, wie Filter-, Versickerungs- und
Lebensraumfunktion erfullen kénnen.

Offentliche Griin- und Freiflachen:

Zur Begrunung des Baugebietes sind im Bereich 6ffentlicher Verkehrsanlagen ausschlie3lich
standortgerechte und heimische Gehdlze der Artenlisten 1, 2 und 3 (Ziffer 2.5) anzupflanzen.
Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelpflanzgebote sind Gehdélze der Artenliste 2 zu
verwenden. Von den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten fiir Anpflanzungen von Bau-
men kann geringfligig abgewichen werden.

Die Festsetzung dient der Durchgrinung und Strukturierung des Wohngebietes auf den 6ffent-

lichen Grunflachen.

PflegemalRnahmen:

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und
vor Zerstérung zu schiitzen. Bei Ausféllen gilt: ausgefallene Bdume, deren Standort festgesetzt
ist, sind innerhalb eines Jahres zu ersetzten.

Dies dient zur Sicherung der vorgenommenen Pflanzungen.

196920
Seite 35 von 45



BAURCONSULT

ARCHITEKTEN . INGENIEURE

Pflanzabstande:

Bei allen Pflanzungen sind die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers sowie die Grenz-
abstande entsprechend des aktuellen Nachbarrechts gemafd des Birgerlichen Gesetzbuches
(BGB) i.V.m. dem Gesetz zur Ausfihrung des Birgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) zu beriick-

sichtigen.

Auswabhllisten standortgerechter und heimischer Gehdélzarten:

Die nachfolgenden Artenlisten standortgerechter und heimischer Geholzarten stellen eine Aus-
wahl dar und sind nicht als vollstédndig zu betrachten. Sie kénnen durch weitere standortge-
rechte, heimische und nicht-heimische Arten ergénzt werden, welche aufgrund der Klimaveran-

derungen als geeignet gelten.

Pflanzmindestgrof3e:  Hochstamm, 3xv, STU 10/12

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Juglans regia Walnuss
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia cordata Winterlinde

PflanzmindestgréRe:  Hochstamm, 3xv, STU 10/12

Acer campestre Feldahorn

Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvestris Wildapfel

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere

Sorbus badensis Badische Mehlbeere

Artenliste 3: Straucher fur Schnitt- und freiwachsende Hecken
PflanzmindestgrofRe:  Str 2xv, h 60-100
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
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Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken-Rose

Rosa dumalis agg. Artengruppe Blaugriine Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Die Artenlisten stellen eine Auswahl an standortgerechten, heimischen Arten dar. Aufgrund der
klimatischen Veranderungen ist absehbar, dass in Zukunft heimische Arten Schwierigkeiten ha-
ben. Daher besteht die Mdglichkeit die Artenlisten mit Arten zu erweitern, die standortgerecht
und heimisch oder nicht heimisch sind. Hierzu gibt es Forschungsprojekte, wie z.B. ,Stadtgrin

2021" der Bayerischen Landesanstalt fiir Weinbau und Gartenbau.

Vermeidungsmafnahmen zum Artenschutz
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG wurden Vermeidungsmafinahmen formuliert. Auf den Bericht zur speziellen arten-

schutzrechtlichen Prifung (Anlage 1 zur Begriindung) wird verwiesen.

V1: Zeitliche Begrenzung der Eingriffe in Gehdélze (01. Oktober bis 28. Februar):

Rodungsarbeiten diurfen nur im Winterhalbjahr erfolgen (01. Oktober bis 28. Februar, 8 39 Abs.
5 Nr. 2 BNatschG), um Stérungen, Schadigungen bzw. Tétungen von Gehdlz- und Hohlenbri-

tern zu vermeiden.

V2: Zeitliche Begrenzung der Rodung des Kirschbaumes (15. 09. bis 15.10), 6kologische Be-

gleitung der Fallung, Umsetzen des gerodeten Stammabschnittes:

Auch im Winter ist die Anwesenheit von Uberwinternden Fledermausen nicht vollig auszuschlie-
Ren. Die Rodung der Kirsche ist im Spatherbst (Mitte September bis Mitte Oktober / 15. 09. bis
15.10) durchzufiihren, da sich die Fledermé&use noch nicht in der Winterruhe befinden.

Bei Rodung auf3erhalb der genannten Zeit ist vor Durchfiihrung der Rodungsarbeiten sicherzu-
stellen, dass keine Winterquartiere vorhanden sind. Es ist eine 6kologische Begleitung der Fal-
lung durchzufiihren, um ein geringes Restrisiko eines Fledermaus-vorkommens zu berticksich-
tigen und entsprechende MaRnahmen fir die Féllung zu ergreifen.

Die detaillierte Malinahmenbeschreibung ist dem Bericht zur speziellen artenschutz-rechtlichen

Prufung (Anlage 1 zur Begriindung) zu entnehmen.
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V 3: RegelméaRige Mahd der Flachen, um Unattraktivitét fiir Reptilien beizubehalten:

Die Mahd der Wiese ist bis zur ErschlieBung des kiinftigen Wohngebietes fortzusetzen, um so

einer méglichen Ansiedlung der Zauneidechse und Schlingnatter entgegenzuwirken.

CEF1: Aufhangen und Schaffen von Ersatzquartieren fiir Flederméause (CEF = continuous eco-

logical functionality-measures/ MaRnahmen fiir die dauerhafte 6kologische Funktion):

Durch die geplante Bebauung kommt es zur Rodung eines Kirschbaumes. Dieser weist sechs
Rindenspalten auf. Fir den zu fallenden Kirschbaum ist ein Ausgleich im Verhéltnis 1: 3 mit
folgenden MalRnahmen zu erbringen:

* Umsetzen des gerodeten Kirschbaumes (s. Planteil CEF1a; vgl. V2; Umsetzung der Maf3-
nahme erfolgt vor Erschliel3ung)

» Aufhdngen und Unterhalten von sechs Fledermauskéasten (s. Planteil CEF1b)

» Aus-der-Nutzung-Nahme eines Baumes (Nummerierung und deutliche Markierung sowie
Einmessung des Baums per GPS, Weiterleitung Daten an untere Naturschutzbehdrde; muss
spatestens vor ErschlieRungsbeginn erfolgen)

Die MalRnahmenbeschreibung ist dem Bericht zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

(Anlage 1 zur Begriindung) zu entnehmen.

CEF2: Anlage von Ersatzhabitaten fiir Reptilien:

Insgesamt wurden im Vorfeld funf Flachen von jeweils ca. 15 - 20 m2 mit Lesestein-haufen,
Totholz und Sandlinsen innerhalb des Flurstiickes Fl. Nr. 576, Gemarkung Ur-springen herge-
stellt (s. Planteil CEF2).

Die detaillierte MaRnahmenbeschreibung ist dem Bericht zur speziellen artenschutzrechtlichen

Prufung (Anlage 1 zur Begriindung) zu entnehmen.

Bei den Umsiedlungsmalinahmen konnten weder Zauneidechse noch Schlingnatter nachge-
wiesen werden. Es wurden umfangreiche Malinahmen zum Schutz bzw. Férderung der Tier-
arten festgelegt und teilweise schon durchgefihrt. Die aufgefiihrten VermeidungsmalRnahmen
tragen zum Schutz der Tierarten bei. Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-
und AusgleichsmalRnahmen ist ein Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1i. V. m Abs. 5 BNatSchG

fur die genannten Tierarten nicht erfllt.

Ortliche Bauvorschriften, bauliche und stadtebauliche Gestaltung

Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

Geplante Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren. Dies dient vor allem ge-
stalterischen Griinden und soll zur Wahrung eines einheitlichen Ortsbildes in Urspringen beitra-

gen.
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5.13.2 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

Fur die einzelnen im Planteil gekennzeichneten Bereiche wurden die folgenden gestalterischen

Festsetzungen getroffen:

Bereich A und Bereich B:

Hauptgebaude — Zulassig sind Satteldacher (Dachneigung: 10° - 38°) mit Ziegel- oder
Betondachsteinen in roter, schwarzer oder anthraziter Farbgebung. Dachgauben sind nicht
zulassig. Die Firstrichtung ist in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt.

Garagen, Carports und Anbauten — Die Dacher sind als begriintes Flachdach auszufiih-
ren, zusatzlich ist eine Nutzung des Flachdaches als Dachterrasse zulassig. Hierbei sind
die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO zu beachten.

Firstrichtung — Im Planteil wurde fur die Grundstiicke 1-6 und 8-13 eine zwingend einzu-
haltende Firstrichtung festgesetzt, aus der sich eine giebelstandige Bebauung entlang der

Planstral3e ergibt

Bereich C:

Hauptgebaude — Zulassig ist eine Ausfilhrung als Satteldach (Dachneigung: 10° - 20°)
oder Pultdach (Dachneigung: bis 15°), jeweils in roter, schwarzer oder anthraziter Farbge-
bung. Daruiber hinaus ist eine Ausfiihrung als begriintes Flachdach zuléssig. Dachgauben
sind nicht zulassig.

Garagen, Carports und Anbauten — Die Dacher sind als begriintes Flachdach auszufiih-

ren.

Bereich D:

Hauptgebdude — Zulassig ist eine Ausfuhrung als Satteldach (Dachneigung: 10° - 45°) mit
Ziegel- oder Betondachsteinen in roter, schwarzer oder anthraziter Farbgebung.
Garagen, Carports und Anbauten — Die Dacher sind als begriintes Flachdach auszufiih-

ren.

Einerseits soll durch die 0.g. Festsetzungen eine zeitgemale Gestaltung der Dachflachen, bei

gleichzeitig einheitlicher stadtebaulicher Einbindung in die umgebende Dachlandschaft erzielt

werden. Andererseits soll den kiinftigen Bauherren ein gewisser Gestaltungsfreiraum ermog-

licht werden.

Die Festsetzung von begriinten Flachdachern bei Garagen, Carports und Anbauten soll eben-

falls zu einer einheitlichen und zeitgemaRen Gestaltung der Dachflachen beitragen. Dariber

hinaus soll damit aber auch ein Beitrag zur Riickhaltung von Niederschlagswasser geleistet

werden. Die mit der Riickhaltung von Niederschlagswasser verbundene Verdunstung auf den

Dachflachen tragt dartiber hinaus positiv zum drtlichen Mikroklima bei.
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5.13.3 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie

5.13.4

5.13.5

6.1

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind auf den Dachflachen
von Sattel- und Pultdachern als eingebundene Anlagen (Indach- und Aufdachmodule bis zu
einer Hohe von 15 cm), nicht jedoch in Standerbauweise zulassig.

Auf Flachdachern ist eine Standerbauweise unter der Bedingung zulassig, dass die Anlagen die
Oberkante der Attika nicht Gberschreiten.

Die Zuléssigkeit von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Dachflachen soll einen Beitrag
zur dezentralen und nachhaltigen Energieerzeugung leisten. Die begrenzte Zulassigkeit einer
Standerbauweise hingegen dient vor allem gestalterischen Griinden und dem Schutz des Orts-
bildes.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde zwar keine verpflichtende Herstellung entsprechender
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie festgesetzt. Seitens der Gemeinde Urspringen wird dies
im Hinblick auf den Klimaschutz und die private Versorgung mit erneuerbaren Energien den-
noch ausdrucklich empfohlen.

Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,5 m zulassig. Entlang der im Planteil eingetra-
genen PlanstraRe sind Mauern als Einfriedungen nicht zulassig.

Die Festsetzung soll zu einer ortbildvertraglichen Gestaltung der Einfriedungen beitragen.

Bewegliche Abfallbehalter

Bewegliche Abfallbehalter (z.B. Milltonnen) sind in Garagen, Nebengebauden oder anderen
geschlossenen Nebenanlagen abzustellen. Dies gilt nicht, wenn diese Abfallbehalter vom 6f-
fentlichen Stral3enraum aus nicht einsehbar sind (z.B. aufgrund Bepflanzung).

Die Festsetzung soll gewahrleisten, dass bewegliche Abfallbehélter nicht zu einem bestimmen-

den optischen Faktor im Gebiet werden.

Wesentliche Abwéagungsgesichtspunkte
Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sowie § 1a Abs. 2 und 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebau-

ungsplanen insbesondere die folgenden Belange in der Abwégung zu berticksichtigen:

Umweltschutz
Entsprechend § 1la Abs. 2 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund- und Boden umge-
gangen werden. Dabei nennt das Baugesetzbuch neben dem Vorrang der Innenentwicklung

vor allem eine Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Malf3.
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Bei der Planung handelt es sich um die Nachverdichtung einer ungenutzten Freiflache innerhalb
des Siedlungsbestandes, wodurch auf die Ausweisung neuer Siedlungsrandflachen verzichtet
werden kann. Demnach wird dem Vorrang der Innenentwicklung entsprochen.

Die Bodenversiegelung wird u.a. durch Festsetzungen zur Durchgriinung des Baugebietes so-
wie zur Gestaltung privater und 6ffentlicher Freiflachen reduziert.

Beztiglich den Belangen des Umweltschutzes, und damit verbunden einer tiberschlagigen Pru-
fung der Schutzgiter, wird dartiber hinaus auf das Kap. 3.2 der vorliegenden Begriindung ver-

wiesen.

Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes (§8 1a Abs. 5 BauGB) soll sowohl durch Malinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kli-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden. Entsprechend wurden hierzu Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen (u.a. zur Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung von So-
larenergie; Festsetzungen zur Verringerung der Versiegelung; Festsetzungen zur Ein- und

Durchgrinung; private Rickhaltungen von Oberflachenwasser).

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Gemal3 Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fir Bau und Verkehr vom
25.07.2014 ist in der Bauleitplanung bzgl. des Larmschutzes die Planungsleitlinie der ,Siche-
rung einer menschenwirdigen Umwelt* (§ 1 Abs. 5 Satz 2) zu beachten. Diese erfordert eine
an der Larmvorsorge orientierte Bauleitplanung, deren Ziel es ist, Larmbelastungen so weit
mdoglich zu vermeiden und planerische Instrumentarien zur Bewaltigung prognostizierter Larm-
schutzkonflikte einzusetzen. Daraus leitet sich gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB unmittelbar der
Planungsgrundsatz der ,Gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse® ab. So sind im Rahmen der

Larmvorsorge gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen.

Den Larmschutz berlicksichtigt dabei auch der Planungsgrundsatz ,Belange des Umweltschut-
zes" (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) und damit samtliche Aspekte, denen sich der Mensch innerhalb des
Plangebiets und seines Wirkungsbereichs ausgesetzt sieht und wie sich diese Emissionen ver-

meiden lassen.

Hierzu wurden entsprechend der vorgenommenen Schalltechnischen Untersuchung (siehe An-
lage 2 der vorliegenden Begriindung) im Bebauungsplan aktive und passive Schallschutzmalf3-
nahmen festgesetzt. Diesbezuglich wird auch auf die entsprechenden Ausfiihrungen unter Ka-
pitel 5.7 der vorliegenden Begriindung hingewiesen.
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Wohnbedirfnisse der Bevolkerung

Die geplante Nutzung entspricht den Vorgaben der § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, wonach die Wohn-
bedirfnisse der Bevélkerung, inshesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, sowie die Eigentumsbildung wei-
ter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevol-
kerungsentwicklung zu beriicksichtigen sind. So besteht auf dem Wohnungsmarkt Urspringens
die Nachfrage nach Grundstticken fir die Errichtung von Eigenheimen sowie fir Mehrfamilien-

hauser. Diese Nachfrage soll durch die vorliegende Planung bedient werden.

Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die begrenzte und maRvolle Ausweisung von
Wohnbauflachen, als Nachverdichtung auf einer innerorts liegenden ungenutzten Flache. Sozi-
ale und kulturelle Bedtrfnisse der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) sowie Belange des
Bildungswesens und Belang von Sport, Freizeit und Erholung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) werden

Uber die bestehenden Angebote der Gemeinde Urspringen bereitgestellt.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile

Bei der Planung handelt es sich die mafdvolle Nachverdichtung auf einer innerorts liegenden
ungenutzten Flache. Die damit verbundene Nachverdichtung bedeutet dabei aber nicht nur eine
flachenhafte Weiterentwicklung des Wohnbaulandes, sondern auch eine Nachverdichtung und
damit eine Starkung des Siedlungsbereiches (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-
haltenswerte Ortsteile, Straf3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes

Denkmalschutzrechtliche Belange (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht beriihrt. Es befinden sich keine Baudenkmaler im Geltungsbereich bzw. dessen un-
mittelbarer Umgebung. Bodendenkmaéler sind nicht bekannt. Ein Hinweis zur Sicherung von
obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmaélern, die im Rahmen von Bauarbeiten entdeckt

werden kdnnten, wurde in die Planung aufgenommen.

Belange der Kirchen und Religionsgemeinschaften
Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (8 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB) sind von der vor-

liegenden Planung nicht betroffen.
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Belange der Wirtschaft
Belange der Wirtschaft (Verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung, Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche) nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB sind von der vorliegenden

Planung nicht betroffen.

Belange der Land- und Forstwirtschaft
Belange der Land- und Forstwirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr.8b BauGB) sind von der vorliegenden

Planung nicht betroffen.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Belange zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)
sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Belange des Post- und Telekommunikationswesen

Das Plangebiet ist von auf3en bereits an die 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie das Telekom-
munikationsnetz angeschlossen. Die innerer ErschlieBung und damit unter anderen der unmit-
telbare Anschluss Telekommunikationsnetz wird im Rahmen der weiterfihrenden Erschlie-
Bungsplanung konkretisiert. Die Belange des Postwesens (Zustellung von Sendungen) sowie
des Telekommunikationswesen sind damit auf Ebene des Bebauungsplanes ausreichend be-
ricksichtigt (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB).

Versorgung mit Energie und Wasser, einschliel3lich Versorgungssicherheit

Das Plangebiet ist von auf3en bereits an die Versorgungsnetze Energie und Wasser ange-
schlossen (8 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB). Die innerer Erschlieung und damit unter anderen der
unmittelbare Anschluss an die 6rtlichen Versorgungsleitungen wird im Rahmen der weiterfuh-

renden ErschlieBungsplanung zusammen mit den jeweiligen Netzbetreibern konkretisiert.

Sicherung von Rohstoffvorkommen
Im Regionalplan sind fiir das Plangebiet weder Vorbehalts- noch Vorranggebiete zum Rohstoff-
abbau verzeichnet (8 1 Abs. 6 Nr. 8f BauGB).
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Belange des Personen- und Guterverkehrs, Mobilitat der Bevolkerung

Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB) sind beriicksichtigt, da das Plangebiet bereits an alle vorhandenen &rtlichen Verkehrs-
infrastrukturen angeschlossen ist. Die Belange des Guterverkehrs nehmen aufgrund der ge-

planten Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet eine untergeordnete Rolle ein.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften
Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB) liegen nach aktu-

ellem Kenntnisstand nicht vor.

Ergebnisse stadtebauliche Entwicklungskonzepte
Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte liegen fir das Plangebiet nicht vor (8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB).

Belange des Hochwasserschutzes

Belange des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) sind nicht von der vorliegenden
Planung dahingehend betroffen, das der Geltungsbereich im norddstlichen Bereich an den so-
genannten Wassersensiblen Bereich angrenzt (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Ka-
pitel 2.4 dieser Begriindung). Der Hinweis auf den wassersensiblen Bereich ist seitens der Bau-

herren im Zuge konkreter Planung baulicher Anlagen eigenverantwortlich zu berlicksichtigen.

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung
Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung (8 1 Abs. 6 Nr. 13

BauGB) sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen
Die Belange uber eine ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen werden durch die

Festsetzung von Grinflachen im Baugebiet berlicksichtigt (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB).
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7. Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt

rd. 1,13 ha und gliedert sich wie folgt auf:

Geltungsbereich Flache in %
GroéRe des Geltungsbereichs 11.300 m2 100,00 %
. Allgemeines Wohngebiet 8.205 m2 72,6 %

davon innerhalb der Baugrenzen (Bereiche A, B und C) 3.880 m2 34,3 %

davon innerhalb der Flachen fur Nebenanlagen (Bereich C) 458 m? 4,1 %
. offentl. StraBenverkehrsflache mit Mehrzweckstreifen 1.561 m2 13,8 %
. offentl. FuBwege 374 m? 3.3 %
. offentl. Stellplatzflachen 175 mz 1,6 %
. offentl. Grunflachen 980 m? 8,7 %

8. Bodenordnerische Malinahmen

Fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sind keine bodenordnerischen Maf3nah-
men notwendig, da die fur die ErschlieBung notwendigen Grundstiicke bereits im Besitz der
Gemeinde Urspringen sind. Hierzu wurde im Rahmen des Bebauungsplanaufstellungsverfah-

rens bereits ein Grundstlckstausch mit dem Eigentimer der Bauparzelle 7 vorgenommen.

Im Rahmen der Erschliel3ung ist dartiber hinaus noch ein geringfligiger weiterer Erwerb (~9 m2
vom Grundstiick Flurnr. 417) fur die nordliche Ausrundung der Planstral3e auf die Bestands-
stral3e ,An der Stocke® notwendig. Diesen mdchte die Gemeinde erst im Zuge der konkreten
ErschlieBungsplanung tatigen, sodass der Erwerb auf das tatséchlich notwendige Maf3 be-

schrankte werden kann.

BAURCONSULT Architekten Ingenieure
Adam-Opel-Stral3e 7

97437 Hal¥furt
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Haffurt, 26.01.2024

Markus Schlichting Anna RolRmanith
Abteilung Stadtebau Abteilung Landschaftsarchitektur
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