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Vorbemerkungen
Anlass und Erforderlichkeit

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstilicke in den

Kommunen nach Mafigabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten (§ 1

Abs. 1 BauGB). Die Kommunen haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 1 BauGB).

S K \ .
ﬁ% A VP ) 2N\ \ ot A\ Ll [ Cia A
Abb. 1: Lage des geplanten Vorhabens im Stadtgebiet von Karlstadt — Plangebiet rot abgegrenzt (Aus-

schnitt Topographische Karte: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bundesamt fiir Kartographie

und Geoddsie)

Das Plangebiet liegt stdlich der historischen Altstadt von Karlstadt und gliedert sich in zwei
unterschiedlich genutzte Teilbereiche. Wahrend der Ostliche Teilbereich eine Gewerbebrache
darstellt wird der westliche Teilbereich als Camping-Platz genutzt. Das Grundstuick wird im Nor-
den und Westen Uber den Baggertsweg und im Siiden iber den Sandleinsweg erschlossen.
Sidlich und westlich des Plangebietes befinden sich Freizeitnutzungen (Schwimmbad, Cam-
pingplatz, Sportvereine) sowie eine Berufsschule. Stidostlich des Plangebietes befinden Ge-
werbebetriebe. Ostlich grenzt das Plangebiet an den Stadtfriedhof an. Nérdlich des Baggerts-
weg befindet sich Wohnbebauung sowie die Brickenstralle welche den Main quert und das

Plangebiet an den Ubergeordneten Verkehr anschlieft.
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Abb. 2: Lageplan Luftbild mit Kataster und Geltungsbereich (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung)

Die Lage stellt im Hinblick auf den Grundsatz der Innenentwicklung sowie dem Gedanken der
Stadt der kurzen Wege einen glinstigen Standort zur Entwicklung eines urbanen Quartiers dar.
Der Vorhabentrager beabsichtigt die bedarfsgerechte Entwicklung eines entsprechenden Quar-
tiers unter dem Namen ,MainTerrassen Karlstadt®. Dieses umfasst die Errichtung eines ge-
mischt genutzten Quartiers mit Wohn-, Biro- und Gemeinschaftsnutzungen am Mainufer in
Karlstadt. Ziel des Projekts ist die Schaffung eines sozial durchmischten, generationeniibergrei-
fenden Wohn- und Lebensraumes unter Beriicksichtigung hoher stadtebaulicher, architektoni-

sche und sozialer Qualitatsanforderungen.

Der Bereich der geplanten Bebauung ist nicht Teil eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Im
gultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet teilweise als gemischte Bauflache und teil-
weise als Sonderbauflache dargestellt. An diesem Standort kann eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung, tangierend mit der entsprechenden Sicherung von gestalterischen Qualitaten,
aber nur mit einem Bebauungsplan gesichert werden. So sind fir die planungsrechtliche Um-
setzung des geplanten Quartiers die Aufstellung eines Bebauungsplans sowie die Anderung
des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes erforderlich. Mit dem vorliegenden Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan werden somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisie-
rung des geplanten nutzungsgemischten, urbanen Quartiers geschaffen. Weiter wird der Be-

bauungsplan im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §
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13a BauGB aufgestellt. Der Vorhabentrager hat hierfir die Einleitung eines Bebauungsplanver-
fahrens fir einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 Abs. 2 S. 1 BauGB beantragt.
Der Flachennutzungsplan soll im Rahmen der Berichtigung, unabhangig vom vorliegenden Be-
bauungsplanverfahren zu einem spateren Zeitpunkt aktualisiert werden. Fir weitere Ausfihrun-

gen hierzu wird auf Kap. 3.1 ,Art des Verfahrens® in der vorliegenden Begriindung verwiesen.

Die Grundlage fur diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bildet der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan, welcher Bestandteil der Bauleitplanung ist. Darin sind flir das geplante urbane
Quartier neben Wohnungen auch die Schaffung von Gewerbeflachen sowie Flachen fir soziale
und kulturelle Nutzungen vorgesehen. Konkret soll durch die Bauleitplanung geman Zielsetzung
des Vorhabentragers kunftig folgende Nutzungsmischung ermdglicht werden:

1) Soziale und gemeinschaftliche Nutzung

»,Im neuen Quartier ist die Einrichtung eines sozialen Treffounkts vorgesehen. Dieser dient
der Férderung nachbarschaftlicher Strukturen, der Durchfiihrung gemeinschaftlicher Ver-
anstaltungen sowie der sozialen Integration unterschiedlicher Nutzergruppen. Die Fldche
wird als allgemein zugédnglicher Kommunikations- und Begegnungsort gestaltet.”
2) Biirofidchen

»,Ergdnzend zur Wohnnutzung werden zudem wohnvertrdgliche Biiroflachen geschaffen.
Diese Fldachen tragen zur funktionalen Durchmischung des Quatrtiers bei. Eine ruhige, stad-
tebaulich integrierte Anordnung gewéhrleistet eine vertrdgliche Nutzung im Zusammenhang
mit den Wohnbereichen.*

3) Genossenschaftliches Wohnen

»Ein Teilbereich des Quartiers ist flir genossenschaftliches Wohnen [...] vorgesehen. Den
Bewohnerinnen und Bewohnern stehen liberdachte Stellpléatze in unmittelbarer Néhe des
Gebéudes zur Verfiigung.*“

4) Mietwohnungen
»Im Quartier werden Mietwohnungen in unterschiedlichen Gré3en und Zuschnitten geschaf-
fen. Ziel ist die Bereitstellung attraktiven und inklusiven Wohnraums fiir verschiedene Haus-
haltsformen und Einkommensgruppen.*”

5) Eigentumswohnungen

,Darliber hinaus entstehen Eigentumswohnungen mit hoher baulicher und energetischer
Qualitét. Diese tragen zur ausgewogenen sozialen und wirtschaftlichen Durchmischung des
Wohngebiets bei.”

6) Stellplatzanlagen

Fiir das gesamte Wohnprojekt sind freie und liberdachte Stellplédtze sowie eine Tiefgarage
vorgesehen. Die Tiefgarage wird lber Aufzugsanlagen erschlossen und mit den Hausern
4-6 direkt verbunden. Ergédnzend hierzu wird entlang des Baggertswegs ein 6ffentlicher
Parkplatz angelegt, der Besuchern des Quartiers sowie Nutzern der angrenzend &ffentli-
chen Einrichtungen zur Verfliigung steht.”

7) Offentlicher Raum und ErschlieBung
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1.2

,Zentrales Element des Freiraumkonzepts ist ein 6ffentlich gewidmeter Quartiersplatz. Die-
ser wird als Fugédngerbereich ausgebildet und stellt eine wichtige Wegeverbindung zwi-
schen dem Quartier, dem Friedhof und dem Mainufer her. Der Platz dient als identitétsstif-
tendes Element und éffentlicher Begegnungsraum fiir Bewohnerinnen, Bewohner und Be-

sucher.”

Zusammenfassend wurde der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan sowie die dem
zugrundeliegende Vorhaben- und Erschliefungsplanung unter Abwagung architektonischer,
nachhaltiger, funktionaler, aber auch wirtschaftlicher Gesichtspunkte entwickelt, welche als Pla-
nungsziel eine verdichtete sowie gleichzeitig nachhaltige und stadtebauliche attraktive Entwick-
lung flr das Plangebiet vorsehen. Im Kapitel 1.3 werden die diesbezuglichen Ziele und Zwecke
der Planung dargelegt.

Wohnraumbedarfsanalyse
Fur die Darlegung und Begriindung des Bedarfs von Wohnbauflachen im Rahmen der Entwurfs-
fassung neuer Bauleitplane wird die Auslegungshilfe des Schreibens des Bayerischen Staats-

ministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 05.12.2023 zugrunde gelegt.

A. Strukturdaten:

A. 1 Landesentwicklungsprogramm

Entsprechend den Darstellungen in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern (LEP) liegt das Mittelzentrum Karlstadt im allgemeinen landlichen Raum, der als Raum mit
besonderem Handlungsbedarf charakterisiert ist. Ausfuhrliche Formulierungen zum nachfol-
genden Punkt finden sich im Kapitel 4.1.1 ,Landesentwicklungsprogramm® dieser Begriindung.
Die vorliegende Planung bericksichtigt dabei die im Landesentwicklungsprogramm formulier-
ten Ziele und Grundsatze zu den Themen der Integrierten Siedlungsentwicklung, der Innenent-
wicklung sowie der Demografie. Zusammengefasst I8sst sich dabei feststellen, dass das Vor-

haben den Ubergeordneten Vorgaben der Landesplanung entspricht.

A.2 Regionalplan

Aufbauend auf den Grundséatzen und Zielen des Landesentwicklungsprogramm entwickelt und
konkretisiert die Regionalplanung die dortigen Festlegungen rdumlich und inhaltlich. Die Stadt
Karlstadt liegt in der Planungsregion 2 ,Wirzburg“ und ist darin als Mittelzentrum eingestuft.
Auch der Regionalplan (RP) verortet Karlstadt ebenso wie das Landesentwicklungsprogramm
im allgemeinen landlichen Raum, der als Raum mit besonderem Handlungsbedarf charakteri-
siert wird. Ausfihrliche Formulierungen der nachfolgenden Punkte finden sich im Kapitel 4.1.2
.Regionalplan® dieser Begriindung.

Die vorliegende Planung bericksichtigt dabei die im Regionalplan formulierten Ziele und

Grundsatze zu den Themen der Siedlungsentwicklung und des Wohnungsbaus. Zusammen-
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fassend lasst sich feststellen, dass das Vorhaben den libergeordneten Vorgaben der Regional-

planung entspricht.

A.3 Verkehrsanbindung

Die Stadt Karlstadt ist Uber die beiden Bundesstralien B26 und B27 an den Uberdrtlichen Ver-
kehr angebunden. Zudem ist Karlstadt an die Trasse der Main-Spessart-Bahn angebunden.
Diese verbindet Karlstadt mit dem Regionalzentrum Wirzburg sowie mit dem Oberzentrum

Aschaffenburg.

A.4 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Die Entwicklungsdynamik der Stadt Karlstadt ist durch die starke gewerblich-industrielle Basis
der ortlichen Betriebe aus den Bereichen Baustoff, Metallbau, Holz und Maschinenbau gepragt.
Neben diesen groflRen Industriebetrieben sind zahlreiche Handwerksbetriebe in Karlstadt ange-
siedelt. Weiterer groRer Arbeitgeber ist das Landratsamt Main-Spessart. Weitere grof3e Arbeit-
geber finden sich in den Bereichen Dienstleistung, Bildung und Verwaltung. Somit ist Karlstadt
einer der wichtigsten Standorte im Landkreis Main-Spessart fiir den regional Arbeitsmarkt.
Damit erfordert der Wohnungsmarkt in Karlstadt jedoch auch einen hohen Bedarf nach bezahl-
barem und gut angebundenem Wohnraum mit unterschiedlichen Wohnungsgréen. Dieser

kann vor allem im Geschosswohnungsbau flexibel bedient werden.

A.5 Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Karlstadt

Auf Grundlage der Daten ,Statistik kommunal 2025 (Hrsg. Bayerisches Landesamt fir Statistik,
Dezember 2025) lebten 2014 14.750 Einwohner in Karlstadt. Bis 2017 stieg die Einwohnerzahl
auf 15.043 an (+2,0%). Seitdem ist die Zahl der Einwohner bis 2024 auf 14.739 gesunken (-
2%).

Zur kunftig prognostizierten Entwicklung der Einwohnerzahlen kdnnen die Berechnungen des
.,Demografie-Spiegels 2044“ (Hrsg. Bayerisches Landesamt fur Statistik, April 2026) herange-
zogen werden. Demnach wird fiur Karlstadt ein Riickgang bis zu rd. 14.400 Einwohnern im Jahr

2030 sowie auf rd. 13.600 Einwohnern im Jahr 2044 prognostiziert.

A.5.1 Altersstruktur der Stadt Karlstadt

Ein Blick auf die Verteilung der Altersgruppen in der Stadt Karlstadt zeigt (gemaf ,Statistik kom-
munal 2025% Stand 2022), dass die Altersgruppe der 40 bis unter 65-Jahrigen mit 36,7 % den
Hauptteil der Bevolkerung bildet. Danach folgen die Gber 65-Jahigen mit 24,8 %, die 18 bis unter
40-jahrigen mit 22,2 % und die unter 18-Jahrigen mit 16,3%. Darin zeigt sich die Entwicklung
einer zunehmend alterwerdenden Gesellschaft: Im Jahr 2011 betrug der Anteil der tber 65-
Jahrigen 21,7 %, 1987 17,6 %.

Gemal den Vorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik (,Demografie-Spiegels 2044)

wird sich dieser Trend bis 2044 weiter fortsetzen.
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Dementsprechend wird kiinftig die Bedeutung von innenstadtnahen, verkehrlich sowie fulRlaufig
gut erschlossenen Wohnraum fir altere Einwohner deutlich zunehmen. Dies trifft auch auf ge-
nerationsubergreifende Wohnungsangebote zu, die ein nahes Beieinander von Jung und Alt

ermdglichen.

A.5.2 Bevolkerungsbewegungen der Stadt Karlstadt

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Zuzige 735 797 750 628 649 615 597 804 723 738 671
Fortzige 658 681 564 669 660 635 612 627 586 802 596

Saldo 77 116 196 -41 -11 -20 -15 177 137 -64 75

Tabelle: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Karlstadt nach Zu- und Fortziigen (Quelle: Bayerisches Lan-
desamt fiir Statistik, 2026)

Die Wanderungsbilanz aus Zu- und Fortziigen schwankt innerhalb der letzten 10 Jahre zwi-
schen Jahren mit einem Uberschuss aus Zuziigen und Jahren mit mehr Fortziigen. In der

Summe Ubersteigt die Anzahl der Zuziige jedoch deutlich die der Fortziige.

Durch die Erganzung des Wohnungsmarktes in Karlstadt durch entsprechende bedarfsorien-
tierter Wohnraumangebote kann einerseits eine Abwanderung junger Leute entgegengewirkt

sowie andererseits deren Zuzug gestarkt werden.

A.6 Wohnungsstruktur der Stadt Karlstadt

Der Wohnungsmarkt von Karlstadt (,Statistik kommunal 2025, Hrsg. Bayerisches Landesamt
fur Statistik, Dezember 2025) wird, wie in der gesamten Region Ublich, stark durch Einfamili-
enhaduser (68,7 % der Wohngebaude) sowie Zweifamilienhauser (21,2 % der Wohngebaude)
gepragt. Nur 10,1 % der Wohngebaude weisen 3 oder mehr Wohnungen auf (Stand 2024). Die
durchschnittliche HaushaltsgroRe von Karlstadt betragt im Jahr 2024 bei 7.441 Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebduden und 14.739 Einwohnern rund 1,98 Einwohner je Wohnung.
Hierbei stehen, bei insgesamt 823.525 m? Wohnflache in Wohn- und Nichtwohngebauden, je-
dem Einwohner im Durchschnitt 55,9 m? Wohnflache zur Verfligung. Dieser Wert wird jedoch
vor allem durch den Hohen Anteil an Einfamilienhdusern beeinflusst und dirfte somit in Mehr-
familienhauser geringer ausfallen. Zwischen 2021 und 2024 wuchs der Bestand an Wohnge-
bauden in der Summe um 124 Gebaude an. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Einfami-
lienhduser.

Aufgrund der Altersstruktur und der Attraktivitat Karlstadts im Zuzug von jungen Menschen und
Familien, wird insbesondere der Bedarf an unterschiedlichen WohnungsgréRen in einem ur-
banen und infrastrukturell gut angeschlossenen Umfeld zunehmen. Dieser Bedarf wird durch

das geplante Vorhaben ,MainTerrassen Karlstadt“ abgedeckt.
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B. Bestehende Flachenpotenziale der Stadt Karlstadt

Bei der Ermittlung der bestehenden Flachenpotenziale sind gemafl Auslegungshilfe des Staats-
ministeriums folgende Flachen gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigte Nut-
zung zulassig ware:
1. Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht.
2. Unbebaute Flachen im unbeplanten Innenbereich, wie etwa Baullicken, Brachen und
Konversionsflachen
3. Im Bebauungsplan oder im Bereich stadtebaulicher Satzungen dargestellte, noch nicht
genutzte Flachen.
Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude.

Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

sind) handelt es sich um Siedlungsrandflachen, fir die kein Baurecht vorliegt. Sowohl im
Hauptort Karlstadt wie auch den eher dorflich gepragten Ortsteilen verfiigt die Stadt Karlstadt
noch Uber entsprechende Darstellungen im Flachennutzungsplan. Diese entsprechend jedoch
nicht dem Gebot von ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®.

Die Plangebiet des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt hingegen ein be-
reits im Flachennutzungsplan als Siedlungsflache dargestelltes Innenentwicklungspotenzial

dar.

Bau- und Wohngebieten. Gemal Erhebung von 2022 verfigt die Stadt Karlstadt tber 211 Bau-
licken (davon 62 in Karlstadt und 149 in den Ortsteilen). Hierbei handelt es sich jedoch meis-
tens um Grundstucke fir eine Einfamilienhausbebauung, welche sich unter Berlicksichtigung
der fir das geplante Bauvorhaben benétigten FlachengréRe sowie der Entfernung zur Altstadt
als nicht geeignet erscheinen. Die Baulicken finden sich zudem Uberwiegend im Privateigen-
tum. Die Stadt fragt die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer in regelmafigen Abstanden ab,

kann die Eigentimer jedoch nicht zu einem Verkauf zwingen.

kénnen jedoch fir die geplante Nutzung (Geschosswohnungsbau) nicht in Anspruch genom-
men werden oder befinden sich in Privateigentum. Die Stadt fragt die Verkaufsbereitschaft der
Eigentimer in regelmafligen Abstanden ab, kann die Eigentiimer jedoch nicht zu einem Verkauf

oder einer Vermietung zwingen.
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1.3

es sich um eine Wiedernutzbarmachung einer gewerblichen Brachflache. Insofern stellt die vor-

liegende Planung eine Moglichkeit der Nachverdichtung einer bereits bebauten Flache dar.

Im Hinblick auf die bestehenden Flachenpotenziale in Karlstadt sowie den umgebenden Orts-
teilen, stellt das Plangebiet des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine Po-
tenzialflache der Innenentwicklung dar, die eine Nachnutzung und Nachverdichtung einer
brachgefallen und unternutzten Siedlungsflachen ermdglicht. Durch die unmittelbare Nahe zur
Altstadt sowie die umgebenden Nutzungen stellt das Plangebiet einen fiir den angedachten
Nutzungsmix optimalen angebundenen Standort dar. Insofern tragt die Planung zu den Anstren-
gungen der Stadt Karlstadt bei, die Innenentwicklung zu starken. Unter Berlcksichtigung der
demografischen Entwicklung und des Wohnungsmarktes tragt die geplante Bebauung trotz
schrumpfender Bevolkerung zu einer bedarfsgerechten Wohnungsmarktentwicklung bei. Durch
das gewabhlte Verfahren als ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan® ist dariiber hinaus bereits in
der Bauleitplanung eine wesentlich konkrete Steuerung der geplanten Entwicklung durch die
Stadt Karlstadt mdglich.

Insofern ist die beabsichtigte Wohnbaulandentwicklung fir die Stadt Karlstadt erforderlich und

bedarfsgerecht..

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Nachnutzung eines teilweise brachgefallenen innerértlichen
Areals, zur Schaffung von Wohnraum sowie Flachen fir soziale, kulturelle und gewerbliche Nut-
zungen, entsprechend des unter Kap. 1.1 dargelegten Vorhabens. Mit der Aufstellung des vor-
liegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden hierfur die baurechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen. Hierbei sind gemafl Baugesetzbuch die Belange des § 1 Abs. 5 BauGB

zu bericksichtigen.

Demnach sollen Bebauungsplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbe-
durfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten.

Die vorliegende Planung beinhaltet den Neubau von Geschosswohnungsbau. Dieser stellt eine,
im Hinblick auf eine der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung, notwendige und
nachgefragte Ergdnzung zum bestehenden Wohnraumangebot in der Stadt Karlstadt dar. So
bericksichtigt die vorliegende Planung auch die Wohnbedirfnisse der Bevolkerungsgruppen
und Haushaltstypen, die durch den wohnungsmarktpragenden Einfamilienhausbestand nicht
berlicksichtigt werden. Dies ermdglicht die Schaffung von Wohnraum fiir alle Generationen und
unterschiedliche Lebenslagen. Auch ist im Rahmen des Vorhabens die Schaffung eines neuen

sozialen Treffpunkts vorgesehen. Dieser dient der Férderung nachbarschaftlicher Strukturen,
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der Durchfiihrung gemeinschaftlicher Veranstaltungen sowie der sozialen Integration unter-
schiedlicher Nutzergruppen. Die Flache wird als allgemein zuganglicher Kommunikations- und
Begegnungsort gestaltet. Erganzend sollen wohnvertragliche Biroflachen geschaffen werden.
Diese Flachen tragen zur funktionalen Durchmischung des Quartiers bei. Eine ruhige, stadte-
baulich integrierte Anordnung gewahrleistet eine vertragliche Nutzung im Zusammenhang mit
den Wohnbereichen.

Weiterhin sollen Bebauungsplane gemal Baugesetzbuch dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln so-
wie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern und zur Erfullung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes die Warme-
und Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu gestalten sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Hierzu wurden im vorliegenden Bebauungsplan Aspekte der klimaangepassten Stadtentwick-
lung in den Festsetzungen aufgegriffen (u.a. Dachbegrinung, Nutzung von Sonnenenergie, Re-
duzierung versiegelter Flachen). Fur die Uberplanten Flachen wurden Festsetzungen aufge-
nommen, die im Rahmen der Umsetzung eine qualitativ hochwertige Griin- und Freiflachenge-
staltung sicherstellen sollen (u.a. Pflanz- und Erhaltungsgebote, Pflanzlisten, Festsetzungen
zur Begriinung von nicht Gberbauten Flachen) Auch wurden zentrale Aufenthaltsbereiche fest-
gesetzt, die gemeinschaftliche Aufenthaltsqualitaten im geplanten Quartier schaffen. Der Fla-
chenverbrauch durch Stellplatze und somit die Versiegelung wurde reduziert. Hierfiir mafigeb-
lich ist ein als Garage geplantes Untergeschoss.

Gleichwohl sieht der Vorhabentrager die Bestlickung der Dachflachen mit Photovoltaikanlagen
vor, die der Versorgung der geplanten Warmepumpen dienen. Dies tragt zu einer nachhaltigen
und dezentralen Eigenversorgung des Plangebietes mit erneuerbarer Energie (Strom und

Warme) bei.

Darlber hinaus sollen Bebauungsplane gemaf Baugesetzbuch dazu beitragen die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mallnahmen der Innenentwicklung
erfolgen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung des teils brachgefallenen
Standortes am sldlichen Rand der Altstadt. Das Uberplante Grundstlck stellt demnach ein be-
stehendes Innenentwicklungspotenzial dar entspricht somit dem Grundsatz der Innenentwick-
lung (Nachnutzung und Nachverdichtung). Der Festsetzungskatalog des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sowie die angestrebten Nutzungen tragen zur stadtebaulichen Integrierung
in das bestehende Orts- und Landschaftsbild bei.

Durch die Lage im Innenbereich, umgeben von bereits bebauten Strukturen sowie Einbindung

in das Ortsbild wird auch das Landschaftsbild nicht negativ beeintrachtigt.
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1.4

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet umfasst vollstandig jeweils vollstandig die Grundstiicke Flurnrn. 3095 und 3105

sowie teilweise die Grundstiicke Flurnrn. 3096, 3101, 3101/1, 3106, jeweils der Gemarkung

Karlstadt. Der ca. 1,8 ha grolte Geltungsbereich wird wie folgt von den nachfolgenden Grund-

stucken (jeweils Gemarkung Karlstadt) begrenzt:

L
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Abb. 3:
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im Norden von Wohnhausern entlang des Baggertsweg (Flurnrn. 613, 614, 617, 622,
628, 636,641 und 647) sowie dem Stich des Baggertsweges der in nérdlicher Richtung
den Parkplatz am Main erschliet (Flurnrn 605 und 3104/6);

im Osten durch den die Fortfiihrungen von Baggertsweg (Flurnr. 3701) und Sandleins-
weg (Flurnr. 3106) und den Stadtfriedhof (Flurnr. 3092);

im Suden durch die Bebauung entlang des Sandleinsweg (Flurnrn. 3102, 3107,
3107/13, 3109 und 3113/2) sowie der Fortfilhrungen von Baggertsweg nach Siden
(Flurnr. 3701/1) und dem nicht Gberplanten Teil des Grundstiicks Flurnr. 3096;

im Westen durch das Grundstiick Flurnr. 3104/6 (Campingplatz und Schwimmbad).
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Lageplan Luftbild mit Kataster und Geltungsbereich (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung)
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2.2

Bestandssituation

Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das ehe-
malige gewerblich genutzte Grundstiick Flurnr. 3095, das als Campingplatz genutzte Grund-
stlick Flurnr. 3096 (teilweise), das als Parkplatz genutzte Grundstiick Flurnr. 3105 sowie Teil-
flachen des Baggertsweges (Flurnrn. 3101 und 3101/1) sowie des Sandleinsweges (Flurnr.

3106), jeweils der Gemarkung Karlstadt.

Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmaler)

Im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereichs finden sich die folgenden Bodendenkmaler:

o D-6-6024-0278 - Archaologische Befunde im Bereich des mittelalterlichen und frihneuzeit-
lichen ehem. befestigten Stadtkerns von Karlstadt.

o D-6-6024-0279 - Untertagige Teile und Vorgadngerbauten der spatmittelalterlichen Stadtbe-
festigung von Karlstadt.

Im weiteren Umfeld befinden sich u.a.:

o D-6-6024-0003 - Siedlung der Bronze-, Hallstatt- und Laténezeit, der romischen Kaiserzeit
und der Volkerwanderungszeit sowie frih- und hochmittelalterliche Wistung.

o D-6-6024-0052 - Bestattungsplatz mit Kérpergrabern der frihen Bronzezeit.

Denkmalensemble Alistadt Karistadt E-6-77-148-1
Bodendenkmal Stadtkern Karlstadt D-6-6024-0273
Bodendenkmal Stadtbefestigung D-6-6024-0279
Baudenkmaler der Stadtbefestigung D-6-77-143-3
und weitere Einzeldenkmaler

Gaitungsberoich 8 3 » 2 . “'. N e
Abb. 4: Lageplan Boden- und Baudenkméler (Kataster und Luftbild:
Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerisches Landes-

amt fiir Denkmalpflege)
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2.3
2.31

Aufgrund der nahegelegenen Bodendenkmaler, der siedlungsglinstigen Lage sowie der hohen
vorgeschichtlichen und v.a. (friih-)mittelalterlichen Siedlungsdichte, sind im Plangebiet weitere,
bislang unbekannt Bodendenkmale zu vermuten.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Des Weiteren grenzt das Plangebiet unmittelbar an das Baudenkmal D-6-77-148-32 ,Friedhof*
an. Eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist bereits am 17.03.2026 erfolgt.

Griin- und Freiflachen, Natur- und Artenschutz
Griin- und Freiflachen

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

standsplanes zur Griinordnung zu entnehmen.

[

-
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Biotop- und Nutzungstypen

(It. Biotopwartliste zur Anwendung der Bayerischen
Kompansationsverordnung )

BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung / bereits BNT mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung
versiegelte Flachen

N B 3211 M3ERig extensiv genuizies, artenarmes Grinland frischer
- W11 Warkehrsfiachen des Stralenvarkehrs, versiegalt

lis malkiger Standorte

[] %4 Gebiude der Siedlungs-, Industrie- und
Gewerbegebiste

E112 Mesophile Gebische | Hecken

| i

B312 Einzelbiume mit Gberwiegend einhaimischan,

BNT mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung standortgerechien Arten, mitiers Auspragung

rf:;:# Einzalbaum [(Vermessung ingenieurbiro stadimiller, messen +
[:l G111 Intensivgriniand planen + bauen 25 August 2025)
A pfeal BAh BergAhom — GE  Grw-Ere
[ B4t Schnitthecken mil Gberwisgend sinheimischen, PR g e
standortgerechisn Arten Rk .RDLS;::EGFEI"\E Ho E‘f.:t:fﬂfe SAR S;\TIZ.-".HS.""
[[7] e14z schnithacken mit dberwisgend framdiéndischan Artan VK Vogaliimche W Wainuss
[] P21 Privatgaren und Kleingartenantagen. strukiurarm r i
Einzelbaum mit Habitatstrukiuren (Vermesaung ingeneurbing
I:l F32  Erholungsanlagen mit geringem Versiegelungsgrad sladimiiler, messen + planen + bauen 25, August 2025
[[] wviz wverkehrsichen des Straflenvarkehrs, befestigt 54 Einzeibaum, nur noch Stamm vorhanden
[] wvsz  Rad-FuBwege und Wirtschaflswege, befestigt
|:| V&1 Griinflachen und Gehalzbestande entlang von
Verkehrsfichen unger bls mitterer Ausprigung
L™ .. . L™ . L™ .
Baggertsweg - Séandleinsweg = .. = Campingplatz = .. = Hegewaldflache

Abb. 5: Bestandsplan Griinordnung mit Legende (Kartengrundlage Kataster und Luftbild: Bayerische
Vermessungsverwaltung; genordet, ohne Mal3stab)

Zur Beurteilung des Umweltzustandes des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,MainTerrassen Karlstadt* fanden im Januar 2026 Gelandebegehungen statt. Hier-
bei wurden die Bestandsflachen gemal der Biotopwertliste zur Bayerischen Kompensations-
verordnung in Biotop- und Nutzungstypen eingeteilt. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme
sind im Bestandsplan (Abb. 5) dargestellt und nachfolgend beschrieben. Zur besseren Zuord-
enbarkeit wurde der Geltungsbereich in die Bereiche ,Hegewaldflache®, ,Campinggelande®,

.Parkplatz Sandleinsweg“ und ,Baggertsweg* unterteilt.

Hegewaldflache

Innerhalb des Hegewaldgelandes bestehen mehrere Gebaude unterschiedlicher Funktionen.
Im Osten besteht als Hauptgebaude eine ehemalige Lagerhalle. Im Norden grenzen mehrere
Garagen und Lagerschuppen an. Im Siden liegen weitere Garagen sowie Uberdachte Stell-
platze und Lagerflachen. Im Westen besteht das langgezogene ehemalige Fabrikgebaude sid-
lich daran anschlieend besteht ein Wohnhaus. Nérdlich grenzt eine Garage an. Im Suden,
angrenzend an die Parkplatzfliche am Sandleinsweg bestehen weitere Garagen und Lager-

schuppen.

Das Hegewaldgelande ist grofitenteils von Steinmauern umgeben, lediglich die westliche Be-
grenzung zum Campingplatz besteht aus einer Holzwand. Der Bewuchs der Mauern besteht

vor allem aus Efeu, und teilweise Kratzbeere.
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Abb. 6: Steinmauer und Holzwand des Hegewaldgelédndes.

Zwischen der Holzwand, die die Begrenzung zum Campingplatz darstellt und dem ehemaligen
Fabrikgebaude befindet sich eine gréRere Griunflache mit maflig extensiv genutztem, artenar-
mem Grunland frischer bis maRiger Standorte (G211).

Auf der Griinflache befinden sich auch einige Obstbaume (B312), wobei hier vor allem die Vo-

gel-Kirsche (VK) vorherrscht, zudem ist noch ein Apfelbaum (A) und ein Quittenbaum (Q) vor-

handen. Am nordwestlichen Ende der Flache wachst ein Berg-Ahorn (BAh)

Abb. 7: GréBere Wiesenflache (G211) mit Vogel-Kirsche (B312 VK) westlich des ehemaligen Fabrikge-

bédudes

Nordlich des ehemaligen Fabrikgebdudes besteht eine Garage. Entlang dieser sowie entlang
der ostlichen Grenze der Grinflache bestehen gro3e Brombeerhecken sowie Hecken mit Maho-
nie, Efeu und einer kleinen Hasel (B112). Eine weitere Hecke liegt stdlich einer Vogelkirsche
(VK) vor. Sie besteht vorwiegend aus Schlehen (B112).

Der Schotter- und StralRenbereich des Hegewaldgelandes (V11, V12 und V32) beinhaltet kaum
Bewuchs. Um die Gebaude herum befindet sich ein circa ein Meter breiter, intensiv gepflegter
Grinstreifen (G11). Es besteht hier vor allem Gras- und Moosbewuchs, aufterdem konnten Fin-
gerkraut, Ganseblimchen, Wegerich, Bitterkraut und Vogel-Sternmiere nachgewiesen werden.

Auf der dstlichen Seite des ehemaligen Fabrikgebdudes wachsen Eibenblsche (B141).
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Abb. 8: Eingangsbereich des Hegewaldgeléndes mit ehemaliger Lagerhalle und ehemaligem Lagerhaus

mit Wohnhaus um Hintergrund. Angrenzende Griinstreifen (G11) und Eibenblische (B141)

Am sidlichen Ende der Schotterflache sind zwei artenschutzrelevante Baume mit Habitatnut-
zung fur Fledermause und Vogel vorhanden, die in der Skizze rot gekennzeichnet sind. Es han-
delt sich hierbei um eine groRgewachsene Linde (B312; Li) und einen Apfelbaum mit Baum-
hohle (B312; A). Nordlich an die beiden Baume anschlie3end befinden sich drei Kirschbaume
(B312; K).

! e

Campinggeldnde
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Die Wiesenflache des Gelandes wird den Erholungsanlagen mit geringem Versiegelungsgrad
(P32) zugeordnet. Sie ist durch eine intensive Nutzung gepragt und enthalt Arten wie Vogel-
Sternmiere, Bitterkraut, Ganseblimchen, Ferkelkraut sowie viel Gras und Moos. Der Camping-
platz ist mit kleinen Heckenstrukturen durchzogen, die sich aus Mahonie, Liguster, Pfaffenht-

chen und Efeu zusammensetzen (B112).

"r = A '
P - iy § i
ek 3 -" 1) 4 - o

Abb. 10: Wiesenflache des Geldndes

Am nordlichen Rand des Campingplatzes steht eine Robinie (B312; Ro), am westlichen Rand
befinden sich vier Robinien (B312; Ro), eine Linde (B312; Li) und ein Baumstumpf einer bereits
gefallten Robinie (B312; Ro, ausgeixt). Innerhalb des Geldndes bestehen weitere Einzelbdume.
Westlich des Baumstumpfs befindet sich eine Lorbeerkirsche (B142) an einem kleinen Ge-
baude, die zu Schnitthecken mit Giberwiegend fremdlandischen Arten zahit.

Im zentralen Bereich besteht eine groRere mesophile Heckenstruktur aus vor allem Efeu, ge-

meinem Schneeball und jungen Trieben Robinien (B112).

Abb. 11: Robinien entlang des westlichen Randes des Campingplatzes

Parkplatz Sandleinsweg
Der Parkplatz sudlich an das Hegewaldgeldnde anschliellend besteht aus einer Schotterflache

mit wenig Grunanteil (V32). An dessen siidlichem Ende stehen drei Rosskastanien (B312 Rk).
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Abb. 10: Parkplatz Séndleinsweg, rechts mit Rosskastanie (B312; Rk).

Baggertsweg

Der Baggertsweg bildet die nérdliche und westliche Geltungsbereichsgrenze. Westlich des Bag-
gertsweges besteht eine Baumreihe aus Grau-Erlen (B312; GE) sowie zwei Linden (B312; Li)
auf einer intensiv genutzten Wiesenflache (G11) bzw. einer geschotterten Strallenflache (V12).

Der nordliche Baggertsweg ist unterteilt in Strale und Gehweg.

Abb. 12: Nérdlicher Baggertsweg mit Blick Richtung Main
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2.3.2 Artenschutz

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,MainTerrassen Karlstadt*
wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durch das Buro fur Faunistik und Um-
weltbildung durchgefihrt (Stand 16.07.2026, siehe Anlage 01-Anlage 4 zur Begriindung zum
Bebauungsplan). Gegenstand der Untersuchung waren insbesondere die im Plangebiet poten-
ziell betroffenen europarechtlich geschutzten Arten, vor allem Brutvogel, Fledermause sowie
Reptilien.

Die faunistischen Erhebungen belegen Vorkommen gebaudebritender Vogelarten sowie Quar-
tierpotenziale und Nachweise gebaudenutzender Fledermausarten, insbesondere im Bereich
der ehemaligen Lagerhalle. Zudem wurde im Plangebiet ein individuenreiches Vorkommen der
Mauereidechse festgestellt. Hierbei handelt es sich um ein allochthones, also nicht natirlich
eingewandertes Vorkommen, sodass die spezielle artenschutzrechtliche Priifung insoweit nicht
mafgeblich ist.

Im Zuge der Umsetzung kénnen sich artenschutzrechtliche Konflikte und Verbotstatbestéande
des § 44 durch den Abbruch von Bestandsgebauden, die Sanierung der ehemaligen Lagerhalle
sowie die Rodung von Geholzen ergeben. Die saP legt daher konkrete Vermeidungs- und Min-
derungsmalnahmen fest. Hierzu zahlen insbesondere die zeitliche Beschrankung von Abriss-
und Rodungsarbeiten auf die Zeit aulRerhalb der Vogelbrutperiode (VermeidungsmalRnahme 7),
MaRnahmen zur Vermeidung einer Totung oder Verletzung von Fledermausen vor Beginn von
Ruckbau- und Sanierungsarbeiten (Vermeidungsmaflinahmen 2 bis 4), der Erhalt geeigneter
Quartier- und Niststrukturen an der ehemaligen Lagerhalle (Vermeidungsmalnahme 2 und 6)
sowie die Bereitstellung von ibergangsweisen (VermeidungsmafRnahmen 1 und 5) und neuen
Ersatzquartieren und Nisthilfen fur Fledermause und Végel (Artenschutzmalinahmen 1, 2 und
3). Die MaRnahmen sind durch ein Fachburo fir Fledermaus- und Vogelschutz fachlich zu be-
gleiten.

Unter Bertcksichtigung und verbindlicher Umsetzung dieser Malnahmen kommt die spezielle
artenschutzrechtliche Prifung zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG nicht erfillt werden. Die 6kologische Funktion betroffener Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten bleibt im raumlichen Zusammenhang gewahrt. Ein Ausnahmeverfahren nach § 45
BNatSchG ist deshalb nicht erforderlich. Die Vermeidungsmafinahmen und Artenschutzmal}-
nahmen sind als Hinweise in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Ka-
pitel 5.15.8).

Da es sich bei den Mauereidechsen um nicht-heimischen Vorkommen handelt, ist sie nicht saP-
relevant und die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG greifen nicht. Daher werden keine
Vermeidungs- oder Ausgleichsmaflinahmen notwendig.

Unter den Hinweisen wird als Gestaltungsmaflnahme angeregt, dass die Griinflachen der ,Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Parken* mauereidechsenfreundlich angelegt

werden kann. Hierzu sind die Grunflachen als krauterreiche Wiese anzulegen und dauerhaft
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extensiv zu pflegen. In besonnten Bereichen sind mind. drei Steinriegel (Breite mind. 1 m, Lange
mind. 3 m, Héhe 0,6 bis 0,8 m) aus naturraumtypischen, unterschiedlich groen Bruch- oder
Natursteinen herzustellen. Die Steine sind locker und mit unterschiedlich groRen Hohl- und Zwi-
schenrdumen aufzusetzen, sodass warmebegulnstigte Sonnenplatze sowie Versteck- und
Ruckzugsraume entstehen. Angrenzend sind sandig-kiesige Offenbodenstellen anzulegen.
Eine intensive Pflege, Dlingung, Mulchmahd sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind
unzuldssig.

Im Rahmen der Umweltbaubegleitung ist die konkrete Ausgestaltung der Flachen und Struktu-
ren sowie die Positionierung der Steinriegel festzulegen.

Damit kdnnen neue Lebensraume (Nahrungshabitate, Eiablageplatze, Versteckmdoglichkeiten

und Bereiche zum Sonnen) fir die Mauereidechsen geschaffen werden.

Wasserwirtschaft

Circa 70 m westlich des Plangebietes verlauft der Main. Gemall Angaben des Wasserwirt-
schaftsamtes Bad Kissingen betragt die Hohe des Wasserspiegels im Falle eines hundertjahri-
gen Hochwassers (HQ1o0) im Plangebiet bei 162,52 m 4. NHN. Da das bestehende Gelande
fallt von 163,2 m G NHN im Nordosten des Grundstiicks Flurnr. 3095 auf 159,8 m G NHN im
Siidwesten des Grundstiicks Flurnr. 3096. Entsprechend liegt lediglich ein Teil der dstlichen
Flache des Plangebietes oberhalb des Wasserspiegels eines hundertjahrigen Hochwassers
(siehe Abb. 13).

Das Plangebiet liegt somit zum Teil innerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes des Mains gem. §§ 78 und 78a WHG. Weiterhin liegt ein Teil des Plangebiets innerhalb
der Hochwassergefahrenflache HQ100 gem. § 78b WHG. Dariber hinaus liegt das Plangebiet

vollstandig im Bereich der Hochwassergefahrenflache fir ein Extremhochwasser (HQEextrem).
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Abb. 13: Lageplan Uberschwemmungsgebiete (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermessungsverwal-
tung)

Die Ausweisung von Baugebieten innerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete ist an
Auflagen gebunden, die im § 78 WHG definiert werden. Als erste Beurteilungsgrundlage ist die
Ausweisung eines neuen Baugebietes (innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes) nur im stadtebaulichen Innenbereich zulassig (§ 78 Abs. 1 Satz 1 WHG). Dies ist im
vorliegenden Bauleitplanverfahren gegeben.
Darliber hinaus sind gem. § 78 Abs. 3 WHG bei der Aufstellung von Bauleitplanen innerhalb
von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 des BauGB
insbesondere die drei nachfolgenden Punkte zu beriicksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

zu Nr. 1.und Nr. 2:

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ist somit nachzuweisen, dass durch
die geplante bauliche Entwicklung im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Mains keine
nachteiligen Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss sowie den naturlichen Retentionsraum
entstehen.
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Gemal § 77 WHG ist der natirliche Rickhalteraum zu erhalten. Eingriffe sind nur zulassig,
wenn ein gleichwertiger Retentionsausgleich im gleichen hydraulischen System erfolgt. Um den
Eingriff in den bestehenden Retentionsraum zu Uberprifen, wurde eine Retentionsraumbilanz
nach fir eine hundertjahriges Hochwasser (HQ1o00) im Lamellenverfahren durchgefiihrt (siehe
Anlage: 01.2-Anlage 8).

Sowohl durch die geplanten baulichen MalRnahmen als auch die geplanten Aufschittungen im
Ostlichen Bereich des Plangebietes sowie die im gesamten Plangebiet vorgesehenen Baum-
pflanzungen ergibt sich ein Retentionsraumverlust. Gleichzeitig wird durch Abbruchmafinah-
men und Baumfallungen sowie grofflachige Abgrabungen im westlichen Bereich des Plange-
bietes neuer Retentionsraum geschaffen. Sowohl das verdrangte Volumen als das neue ge-
schaffene Retentionsraumvolumen wurden mittels Lamellenverfahren ermittelt und mit folgen-

dem Ergebnis gegenibergestellt.

Lamelle Differenz zusatzliches Retentionsraumvolumen
Lamelle 1 (HQ 100) 52,00 m?
Lamelle 2 (HQ 20) 2.576,58 m?
Lamelle 3 (HQ 10) 3.489,55 m?
Lamelle 4 (HQ 5) 1.263,79 m®
Summe 7.381,92 m?

Die Gegeniberstellung von Eingriff und Ausgleich zeigt dabei, dass der Retentionsraum in der
Summe nicht nur vollstandig erhalten, sondern sogar um ca. 7.382 m?® vergrof3ert werden kann.
Das Lamellenverfahren kommt im Ergebnis zum Fazit, dass durch die geplanten MaRnahmen
in den Lamellen der Retentionsraum zeitgleich, funktionsreich und zum Teil erheblich umfang-
reicher fur eventuelle Uberflutungen zur Verfligung steht. Die Manahmen zum Retentions-
raumausgleich liegen dabei innerhalb des wirksamen Uberflutungsbereichs, sind hydraulisch
wirksam und gewabhrleisten eine gleichwertige bzw. hdhere Retentionsfunktion.

Aufgrund der vorgenannten Ausfihrungen zum Eingriff in den Retentionsraum bei gleichzeiti-

gem Ausgleich vor Ort werden keine nachteiligen Veranderungen der Abflussverhaltnisse sowie

durch Gelandeaufschittungen und eine Einstellung der Oberkante des Fertigfulbodens im Erd-
geschoss auf 163,15 m u. NHN erreicht. Diese zwingend einzuhaltende Mindesthohe fir die

Oberkante des Erdgeschosses wurde als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Die geplanten Gebaude MU1, Mu2 und MUS3 liegen demnach auerhalb der zukinftigen Ge-
fahrenflachen.
Die geplanten Gebaude MU4, MU5 und MU 6 liegen auch kiinftig teilweise innerhalb der zu-
kinftigen Gefahrenflachen. Dies betrifft jedoch nur die Flachen unterhalb des Erdgeschosses
und somit die Tiefgarage mit Lager- und Technikrdumen. Dementsprechend wurde seitens des
Vorhabentragers ein Evakuierungskonzept fur die Gebaude im Bereich MU4, MU5 und MU 6
erstellt (siehe Anlage: 01.2-Anlage 12). Das Evakuierungskonzept fuhrt in seiner Schlussbe-
merkung folgendes aus:
,Im Uberflutungsfall wird die geplante Tiefgarage der Héuser 4-6 iiberflutet. Das Gebéude
selbst wird durch seine Art der Ausfiihrung und durch die Abschottung des Kellergeschosses
gegen Uberflutung gesichert. Die Wohnungen liegen alle oberhalb der zu erwartenden Uber-
flutungshéhen und kénnen durch die reguldren ErschlieBungswege und Eingdnge von der
Ostlichen Seite her betreten und verlassen werden. Die Gebédude werden so geplant und
errichtet, dass sie auch im Falle der Uberflutung der Tiefgarage weiter als Wohngeb&ude
sicher genutzt werden kénnen. Fiir den Fall weiter steigender Pegel kébnnen die Gebadude
nach Anordnung durch die Behérden ordnungsgemaf3 (iber die Haupteingdnge verlassen
werden. Besondere bauliche MalBnahmen zur Sicherstellung einer RGumung/Evakuierung
im Hochwasserfall (Stege, Briicken, Rampen etc.) sind daher nicht erforderlich. Es ist davon
auszugehen, dass eine Evakuierung im Hochwasserfall aufgrund der Topografie jederzeit

problemlos méglich ist.”

Aufgrund des Bauverbots gemaR § 78 Abs. 4 WHG ist flr die Errichtung oder Erweiterung bau-
licher Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Ausnahmegenehmigung nach §

78 Abs. 5 WHG durch den Vorhabentrager bzw. dem jeweiligen Bauherrn zu beantragen.

Baugrund, Schadstoffe und Kampfmittel

Fiur das Plangebiete wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes verschiedene Untersuchungen durchgefiihrt. Relevante, bereits vorhandenen
Untersuchungen wurde der vorliegenden Begriindung als Anlage beigefiigt (siehe Anlagen 5, 6

und 7). Daraus ergeben sich zusammengefasst folgende Hinweise.

Im Zuge der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein geotechnisches
Gutachten durch das INSTITUT BREHM erstellt (Stand 03.02.2026). Die Untersuchung beinhalt
eine geotechnische Bodenuntersuchung, eine orientierende Schadstoffuntersuchung des Bo-
denaushubes und eine Versickerungsuntersuchung.

Neben dem geplanten Baugebiet wurden auch die anliegenden Stra’enziige im Baggertsweg
und Sandleinsweg untersucht. Hier wurde zusatzlich eine Analyse der Schwarzdecken auf Teer-
haltigkeit durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden Empfehlungen fiir die Griindung der geplanten Ge-

baude gegeben. Fir die geplante Verkehrsflache wurden Empfehlungen zum Aufbau getroffen.
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Weiterhin wurde eine orientierende, abfallrechtliche Einstufung des Bodenaushubes gemaf der

LAGA-Richtlinie und der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vorgenommen. Die Béden wurden

zudem, anhand von Versickerungsversuchen, auf die Eignung zur Versickerung von Oberfla-

chenwasser beurteilt.

Bzgl. des Grundwasserstandes und der Versickerungsfahigkeit des Bodens wurden zusam-

mengefasst folgende Aussagen getroffen:
stuft. Nur in der Bohrung RKS1, die dem Main am néchsten liegt, wurde ab ca. 2,9 m unter
Gelénde eine Verndssungszone und der Ubergang zum Grundwasser erbohrt. Der Grund-
wasserspiegel konnte hier mit 157,79 m (. NN eingemessen werden. Eine Grundwasser-
fiihrung in der Schicht 4, die als Grundwasserleiter eingestuft wird, kann auch auf dem
gesamten Baugeldnde nicht ausgeschlossen werden, auch wenn zum Untersuchungszeit-
punkt kein Grundwasser angetroffen wurde.”
flachenwasser auf dem Grundstiick wurden insgesamt drei Versickerungsversuche ausge-
flihrt, um die Béden in Hinsicht auf ihre Durchlédssigkeit bewerten zu kénnen. Die Versuche
wurden an den Bohrpunkten RKS1, RKS3 und RKS5 vorgenommen. [...] Die Versuche 1
und 2 wurde in der Schicht 3 (Auelehm) in einer Tiefe von ca. 1,65 m (Versuch 1) bis 2,6 m
(Versuch 2) ausgefiihrt. Mit dem Versuch 3 wurde die Schicht 4 (Sand-Kies) untersucht. Die
Rohrunterkante lag hier in 2,5 m Tiefe.”
Im Ergebnis kommt die Untersuchung zum Fazit, dass ,eine Versickerung in der Schicht 4
auf dem Gelédnde z.B. mittels einer Rigole grundsétzlich méglich ist. Die Sohle der Versi-
ckerungseinrichtung muss in den nicht bindigen Sanden der Schicht 4 liegen. Sollten an der
Unterkante der Versickerungsanlage schiuffige Sande oder bindige Auffiillungen vorliegen,
sind diese gegen Sand und Kies auszutauschen. Bei der Planung der Versickerungsanla-
gen ist eine erneute Bestimmung der Bodendurchléssigkeit (z.B. mittels Sickertests) am Ort

der Versickerung zu empfehlen.”

Fur die bestehende Bausubstanz im &stlichen Bereich des Plangebietes (Lagerhaus, Fabrik-
halle, Wohngebaude) wurde durch KELLER INGENIEURE GMBH eine Orientierende Schad-
stoffuntersuchung von einzelnen bestimmten Materialsubstanzen (Stand 17.04.2024) erstellt.
GemaR Gutachter soll die orientierende Schadstoffuntersuchung einen Uberblick (iber die all-
gemeine Behandlung von schadstoffbelasteten Ausbaumaterialien ermdglichen, um Erkennt-
nisse Uber eventuell getrennt auszubauende und zu entsorgende Bausubstanzen zu erhalten.
Ebenso liefern die Erkenntnisse Uber die vorhandenen Materialien Angaben zu den einzuhal-
tenden ArbeitsschutzmafRhahmen im Umgang mit potenziellen Schadstoffen.

Bei der orientierenden Schadstoffuntersuchung zeigten sich in einigen Bausubstanzen Auffal-
ligkeiten, die aufgrund des einzuhaltenden Arbeitsschutzes und der fachgerechten Entsorgung

bei den geplanten Sanierungsarbeiten zu beachten sind. Dies betrifft u.a.:
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e Asbest

e Kunstliche Mineralfasern

e Teerhaltige Baustoffe (stark PAK-haltig)

e Holzbauteile
Der Gutachter weist zusammenfassend darauf hin, dass ,die eigentliche Abfalldeklaration nach
LAGA PN 98 im Zuge des Riickbaues mit Haufwerks- bzw. Containerbeprobungen zu erfolgen
hat. Schadstoffhaltige Materialien sind bei der Entsorgung nicht mit sauberem Material zu ver-
mischen (Vermischungsverbot). Des Weiteren sind Gesundheitsgefdhrdungen der im Umfeld
bei den Sanierungsarbeiten Beschéftigten durch geeignete SchutzmalBnahmen zu vermeiden.
Neben den eigentlichen schadstoffhaltigen Materialien sind auch typische entsorgungsrele-
vante Stoffe benannt, die als Stérstoffe zu separieren sind, um die mineralische Abbruchfraktion
reinzuhalten und eine Verwertung nach den Kriterien der Ersatzbaustoffverordnung vom
09.07.2021 zu ermdglichen. Empfohlene ArbeitsschutzmalBnahmen im Umgang mit vorhande-
nen Abbruch- und Demontagematerialien wurden benannt und sollten fiir den Einzelfall mit dem
fur die Baustelle zustédndigen Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator abgestimmt wer-
den. Im Zuge der Riickbau- und SanierungsmalBnahmen, sind durch baubegleitende Mal3nah-
men weitere Materialseparationen und ergédnzende Untersuchungen relevanter Parameter nach
Ersatzbaustoffverordnung bzw. Deponieverordnung eftc., vor allem im Hinblick auf die fachge-
rechte Abfalldeklaration nach dem KrWG (Kreislaufwirtschafts-Gesetz), in Anlehnung an die im
Ausfiihrungszeitraum geltenden Vorschriften, z. B. auch Probenahme nach PN 98, vor Ausflih-

rung zu priifen und entsprechende MalRnahmen zu berticksichtigen.*

Der nachfolgende Lageplan zeigt die Aufschlisse mit Befunden und interpolierten, boden-
schutzrechtlich relevanten Bereichen ,bodenschutzrechtlich relevanten Bereiche* gemal den
orientierenden Untersuchungen des Gutachters GMP GEOTECHNIK GMBH & CO. KG (Stand
OU 12/2019).

Die Bereiche die im Zuge der orientierenden Untersuchungen horizontal nicht abgegrenzt wur-
den, bzw. auRerhalb des damaligen Untersuchungsbereiches liegen sind durch schraffierte,
orangefarbene Linien gekennzeichnet.

In Abstimmung zwischen dem Vorhabentrager, dem Gutachter sowie dem Landratsamt Main-
Spessart sind Tiefbauarbeiten insbesondere an den ,bodenschutzrechtlich relevanten Berei-
chen® (RKS 13, RKS14, RKS16, Sch 3 und RKS 1, RKS3) durch einen nach § 18 Bundes-
Bodenschutzgesetz zugelassenen Sachverstandigen fachtechnisch zu begleiten.
Abschlielende altlastenfachliche Untersuchungen sind wahrend des Aushubs zur Klarung der
Altlastenrelevanz und Entlassung aus dem Kataster durchzufiihren, z. B. durch Sohl- und
Wandproben aus den Aushubbereichen und deren Untersuchung auf die relevanten Parameter
(PAK + Schwermetalle).
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Die Ergebnisse der Untersuchungen, einschliellich Neubewertung der Altlastensituation (Wir-
kungspfad Boden — Grundwasser), sind in einem Untersuchungsbericht zu dokumentieren und

dem Landratsamt Main-Spessart — Untere Bodenschutzbehdérde vorzulegen.
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Abb. 14: Lageplan der Aufschliisse mit Befunden und interpolierten, bodenschutzrechtlich relevanten Be-
reichen - Stand OU 12/2019 (GMP Geotechnik GmbH & Co. KG, 15.06.2026)

Erganzende Untersuchungen, Sicherungs- oder Sanierungsmafinahmen sind nur dann erfor-
derlich, sofern dies aufgrund neuer Erkenntnisse, behdrdlicher Anordnungen oder im Rahmen
kiinftiger Vorhaben veranlasst wird. Die Versickerung bzw. Infiltration von Niederschlagswasser
ist nach MalRgabe der jeweils geltenden wasserrechtlichen und bodenschutzrechtlichen Best-
immungen zu beurteilen. Die fur die Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehenen An-
lagen bzw. Versickerungsbereiche befinden sich aulerhalb der im Lageplan dargestellten er-

fassten Flache. Eine Versickerung innerhalb der betroffenen Flache ist nicht vorgesehen.

2025 wurde durch LUFTBILDDATENBANK DR. CARLS GMBH eine historische Kampfmittel-
vorerkundung durchgefiihrt (siehe Anlage: 01.2-Anlage 6). Das Gutachten liefert Erkenntnisse
Uber eine moégliche Belastung mit Kampfmitteln. Die Auswertung stiitzt sich dabei auf einen
Luftbildplan aus 1935, 27 Luftaufnahmen von September 1944 bis August 1945, zwei weitere

aus 1953, sowie schriftliche Quellen und fihrt zu folgendem Ergebnis:
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,FUr das Projekt [...] konnte eine potentielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden. Im ge-

samten Projektgebiet besteht das Risiko auf blindgegangene Geschiitzgranaten zu stof3en.

Gemdal Baufachlicher Richtlinien Kampfmittelrdumung besteht weiterer Erkundungsbedarf

(KATEGORIE 2). Zur Klérung der weiteren Vorgehensweise empfehlen wir die Konsultation

eines Fachplaners fiir Kampfmittelrdumung oder einer Fachfirma fiir die Kampfmittelbeseiti-

gung. Letztere muss lber die Zulassung nach § 7 SprengG und entsprechendes Personal

mit Befdhigungsschein nach § 20 SprengG verfligen.“

34 Messsondierungspunkte wurden durch die Siddeutsche Kampfmittelraumung vor Ort am

09.12.2025 fiir die Bodenbeprobung freigegeben. Weitere Untersuchungen zur Kampfmittelrau-

mung mussen baubegleitend durchgefihrt werden.

FlieBender und ruhender Verkehr / OPNV
Die aufRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber die beiden Ortsstrallen ,Baggertsweg®
und ,Sandleinsweg“. Nordlich und westlich schlieen beide StralRen an die Staatsstralle 2435

an. Im Osten bestehen Anschllisse an die Bundesstralen 26 und 27.

Die nachste Haltestelle firr die regionale Buslinien findet sich fulllaufig erreichbar im Bereich der

BruickenstralRe. Der ebenfalls ful3laufig erreichbare Bahnhof Karlstadt befindet sich etwa 700 m

Nordostlich des Plangebietes.
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Abb. 15: Lageplan 6rtliches Verkehrsnetz (Topokarte: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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2.8

Technische Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Baggertswegs sowie des Sandleinswegs verlaufen bereits die relevanten Lei-
tungs- und Kanalbestéande die fiir den Anschluss des geplanten Baugebietes an das offentliche
Leitungs- und Kanalnetz erforderlich sind. Bzgl. der geplanten Anbindung des Plangebietes an
die Ver- und Entsorgungssysteme wird auf Ausfiihrungen unter Kap. 5.9 dieser Begriindung

verwiesen.

Kanalisation

Innerhalb des Baggertswegs verlaufen sowohl ein Regenwasser, welcher in den Main entwas-
sert sowie ein Mischwasserkanal. Der vorhandene Mischwasserkanal wird tber eine Pumpsta-
tion, im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes, nach Osten entgegen dem Gefélle in
Richtung Briickenstralte gepumpt. Das Plangebiet ist im Bereich der ehemaligen Fabriknutzung
bereits an das Mischwassernetz angeschlossen.

Daruber hinaus verlauft ein auBerbetrieb genommener Kanal durch das Plangebiet.

Oberflachenwasser
= A i
7\ | =)

Dkyckleitung - /
(Mischwasser) '\
\‘ *//

Abb. 16: Lageplan értliches Kanalnetz (Stadtwerke Karlstadt)

Trinkwassernetz/Hydranten

Die nachstgelegenen Trinkwasserleitungen verlaufen in den angrenzenden Ortstral3en ,Bag-
gertsweg“ (VW 120 GGG) und ,Sandleinsweg” (VW 80 GGG). Rund um das Plangebiet befin-
den sich Unterflurhydranten. Das Plangebiet ist im Bereich der ehemaligen Fabriknutzung be-

reits an das Trinkwassernetz angeschlossen.
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Abb. 17: Lageplan értliches Trinkwassernetz und Hydranten (Stadtwerke Karlstadt)

Telekommunikationsnetz

Telekommunikationsleitungen verlaufen sowohl innerhalb der OrtsstraRen ,Baggertsweg“ und
.Sandleinsweg“. Das Plangebiet ist im Bereich der ehemaligen Fabriknutzung bereits an das

Telekommunikationsnetz angeschlossen.
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Abb. 18: Lageplan értliches Telekommunikationsnetz (Deutsche Telekom Netz GmbH)
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Stromnetz

Im Bereich des Baggertsweg verlaufen sowohl Niederspannungs- als auch Mittelspannungslei-
tungen. Im Sandleinsweg verlaufen Niederspannungsleitungen. Das Plangebiet ist im Bereich

der ehemaligen Fabriknutzung bereits an das Niederspannungsnetz angeschlossen.

| Niedersp

annungsleitung
[ fon |

Abb. 19: Lageplan 6rtliches Stromnetz (Stadtwerk Karlstadt)
Gasnetz

Gasleitungen verlaufen sowohl innerhalb der Ortsstral3en ,Baggertsweg“ und ,Sandleinsweg*.
Das Plangebiet ist im Bereich der ehemaligen Fabriknutzung bereits an das Telekommunikati-

onsnetz angeschlossen.

Abb. 20: Lageplan értliches Gasnetz (Stadtwerk Karlstadt)
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3.2

Verfahrenshinweise

Art des Verfahrens

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nach § 12 Abs. 1 BauGB. Zur Sicherung und Gewahrleistung der mit der Bauleitpla-
nung verfolgten Ziele und Durchfiihrung ist gemaf § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfiihrungsver-
trag zwischen der Stadt Karlstadt und dem Vorhabenstrager vor Satzungsbeschluss zu schlie-

Ben.

In der Sitzung des Stadtrates vom 27.11.2025 wurde das Vorhaben erlautert und der Aufstel-
lungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB flr den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gefasst. Die Unterrichtung der Offentlichkeit iber die allgmeinen Ziele und Zwecke

sowie den wesentlichen Auswirkungen dr Planung erfolgt vom 03.12.2025 bis 21.01.2026.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden, da folgende
Voraussetzungen gegeben sind:

- Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen
gem. § 13a Abs. 1 BauGB in der Innenstadt von Karlstadt. Die Flache soll durch eine Neu-
bebauung einer Nutzungsmischung aus Uberwiegend Wohnnutzungen sowie kleineren An-
teilen an Flachen fir soziale, gewerbliche und kulturelle Nutzungen zugefiihrt werden.

- Der Geltungsbereich hat eine Flache von rd. 1,8 ha, sodass der Schwellenwert gem. § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 Quadratmetern nicht tiberschritten wird. Ein enger
sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang zu anderen Bebauungsplanen be-
steht nicht.

- Das geplante Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht (§13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

- es liegen keine Anhaltspunkte vor, die zu einer Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes
fuhren oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes
zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Hinweise zur Erforderlichkeit von Umweltpriifung und Vorprifung des Einzel-
falls

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. So wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen. Die
das Plangebiet betreffenden Umweltbelange wurden durch die Erstellung von Fachgutachten

(u.a. Artenschutz, Immissionsschutz, Baugrund) hinreichend bericksichtigt. Ein Ausgleich er-
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411

heblicher Beeintrachtigungen ist nicht erforderlich, da bei einer Grundflache von weniger als
20.000 Quadratmetern Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten.

Eine Vorprifung des Einzelfalls nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung zur
Uberschlagigen Priifung von voraussichtlichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren, kommt nicht zur Anwendung, da der Gel-

tungsbereich mit rd.1,8 ha unter dem Schwellenwert von 20.000 Quadratmetern liegt.

Planungsvorgaben

Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir
Karlstadt sind das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan der

Planungsregion Wirzburg (2) maligeblich.

Landesentwicklungsprogramm

Entsprechend den Darstellungen in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern (LEP) liegt das Mittelzentrum Karlstadt im allgemeinen landlichen Raum, der als Raum mit
besonderem Handlungsbedarf charakterisiert ist. Das Landesentwicklungsprogramm enthalt
weiterhin, folgende flir die vorliegende Planung relevante Vorgaben zur Siedlungsstruktur
(Stand: aktuellen Lesefassung vom 01.06.2023, abgerufen auf der Internetseite des Bayeri-

schen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie):

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der naturlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Bertick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

[...]

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet
nicht zur Verfiigung stehen.

- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung eines innerértli-
chen und altstadtnahen Standortes, welcher im éstlichen Teil durch ein ehemaliges
Fabrikgeldnde und im westlichen Teil durch eine als Campingplatz genutzte Fldche
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41.2

geprégt wird. Somit handelt es sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Innen-
entwicklungspotenzial. Durch die fuBldufige Ndhe zur Innenstadt, dem Main sowie
Freizeit-, Sport- und Bildungseinrichtungen werden die Belange einer Stadt der kur-
zen Wege beriicksichtigt. Die beabsichtigte verdichtete Urbane Nutzungsmischung
im ostlichen Teilbereich des geplanten Quartiers erméglicht eine optimale Ausnut-

zung der verfiigbaren Fldchen im Innenbereich.

1.2 Demografischer Wandel

G.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert wer-
den.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohn-
angebots flir einkommensschwachere, weniger begtterte Bevoélkerungsgruppen durch
entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevélkerungs- und
Sozialstrukturen hingewirkt werden.

> Der Vorhabentrédger beabsichtigt die Schaffung eines urbanen Quartiers mit verdich-
tetem und generationsiibergreifendem Wohnen sowie ergdnzenden Nutzungen und
offentlichen Begegnungsrdumen. Unterschiedliche Wohnformen, insbesondere
auch fiir junge Leute und Senioren, stellen dabei eine wichtige Ergdnzung des klas-

sischen, stark durch Einfamilienhduser geprdagten Wohnungsmarkt in Karlstadt dar.

Zusammengefasst l1asst sich feststellen, dass das Vorhaben den Ubergeordneten Vorgaben der

Landesplanung entspricht.

Regionalplan

Aufbauend auf der den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsprogramm entwickelt
und konkretisiert die Regionalplanung die dortigen Festlegungen raumlich und inhaltlich. Die
Stadt Karlstadt liegt in der Planungsregion 2 ,Wrzburg“ und ist darin als Mittelzentrum einge-
stuft. Auch der Regionalplan (RP) verortet Karlstadt ebenso wie das Landesentwicklungspro-
gramm im allgemeinen landlichen Raum, der als Raum mit besonderem Handlungsbedarf cha-
rakterisiert wird.

Das Plangebiet liegt in keinem Bereich mit regionalplanerischen Darstellungen. Der Regional-
plan enthalt jedoch folgende fiir die vorliegende Planung relevante Ziele bzw. Grundsatze zur
Siedlungsstruktur (Stand: aktuellen Lesefassung vom 27.10.2023, abgerufen auf der Internet-

seite der Regierung von Unterfranken):
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Abb. 21: Lageplan regionalplanerische Ausweisungen, rot Plangebiet (Kartengrundlage: Bayerisches
Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Bayerisches Landesamt fiir

Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung)

B Il Siedlungswesen — 1 Siedlungsleitbild
Bll1.1

(G) In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der

Wohn- und Arbeitsstatten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den
Haltepunkten der 6ffentlichen Verkehrseinrichtungen, den tbrigen Versorgungseinrichtun-
gen und den Erholungsflachen gewahrleistet.
[...]

B Il Siedlungswesen — 3 Wohnungsbau

BlI31

(G) Insbesondere in den zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkten sind Wohnbaugebiete

in guter Zuordnung zu den Arbeitsplatzen, Gemeinbedarfs- und Freizeiteinrichtungen aus-
zuweisen.

- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung eines innerértli-
chen und altstadtnahen Innenentwicklungspotenzials. Durch die fuBBldufige Ndhe zur
Innenstadt, dem Main sowie Freizeit-, Sport- und Bildungseinrichtungen werden die
Belange einer Stadt der kurzen Wege beriicksichtigt. Die siid6stlich gelegenen Ge-
werbestandorte sind eindeutig funktional getrennt weisen jedoch fiir Arbeitnehmer

eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit auf.

B Il Siedlungswesen — 2 MalRnahmen zur Verhinderung der Zersiedlung
Bll2.3
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(Z) Im Bereich um das Regionalzentrum Wirzburg sowie in den zentralen Orten sollen die
Ausschopfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den bestehen-
den Siedlungsgebieten Vorrang haben vor den Ausweisungen neuer Baugebiete. Die In-
nenentwicklung einschliel3lich der Umnutzung von brachliegenden ehemals militarisch ge-
nutzten Flachen im Siedlungsbereich soll verstarkt werden.

Bl13.2

(Z) Inden Kernbereichen der zentralen Orte der mittleren und héheren Stufen soll die Wohn-

qualitat verbessert werden. Vor allem soll durch den verstarkten Ausbau und eine Erwei-
terung der Infrastruktur eine Qualitatssteigerung des Wohnumfeldes angestrebt werden.
Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinheiten sollen
verstarkt Malnahmen zur Entwicklung von brachliegenden oder minder genutzten Gebie-
ten im Innenbereich durchgefiihrt werden.

- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung eines innerértli-
chen und altstadtnahen Standortes, welcher im 6stlichen Teil durch ein ehemaliges
Fabrikgeldnde und im westlichen Teil durch eine als Campingplatz genutzte Fldche
geprégt wird. Dies entspricht der geforderten Ausschépfung von Fliachenreserven

und einer angemessenen Verdichtung in bestehenden Siedlungsgebieten.

BIl3.5

(Z) Wohnbaugebiete sollen vor allem gegenuber stark belastenden Verkehrswegen und emit-

tierenden Industrie- und Gewerbebetrieben nur mit den erforderlichen Schutzabstanden
ausgewiesen werden. [...]

- Siidéstlich des Plangebietes befinden sich gewerblich- bzw. industriell geprégte
Standorte. Somit wurden im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren detail-
lierte schalltechnische Untersuchungen zu denen auf das Planungsgebiet ein-
wirkenden Gewerbeldrmimmissionen durchgefiihrt. Die schalltechnischen Untersu-
chungen liegen der Begriindung als Anlage 01.2-Anlage 1.1 bis 1.5 bei. GeméaR den
Ergebnissen des Gutachtens kann unter Beachtung entsprechender Schallschutz-
maBnahmen eine schutzbediirftige Bebauung mit dem Gebietscharakter eines urba-
nen Gebietes errichtet werden. Hierzu wird auch auf die Ausfiihrungen unter Kapitel

5.10 hingewiesen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Vorhaben den libergeordneten Vorgaben

der Regionalplanung entspricht.
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4.2

Flachennutzungsplan

Abb. 22: Ausschnitt des Fldchennutzungsplans 2035 der Stadt Karlstadt (Neuaufstellung, genehmigt
15.05.2024), Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes schwarz-weils umran-
det (Stadt Karlstadt)

Die Stadt Karlstadt verfiigt iiber den am 15.05.2024 genehmigten Flachennutzungsplan 2035.

In diesem ist die Flache im westlichen Bereich als Sonderbauflache (Campingplatz) und im
ostlichen Teilbereich als Gemischte Bauflache dargestellit.

Aufgrund der vorliegenden Bebauungsplanung, die fiir das vorgenannte Grundstiick ein Urba-
nes Gebiet (MU) vorsieht, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Hierfiir
wird der Flachennutzungsplan gemaR §13a Abs 2 Nr.2 BauGB im Wege der Berichtigung an-
gepasst. Der vorliegende Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird somit aus dem Flachen-

nutzungsplan entwickelt.
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4.3

4.4
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Abb. 23: bestehende Bebauungsplédne grau / Plangebiet rot (Bayerische Vermessungsverwaltung)
Im Plangebiet des Bebauungsplanes sowie unmittelbar daran angrenzend liegen keine Bebau-
ungsplane vor. Erst nordlich der BriickenstralRe, befinden sich im Bereich der Altstadt die nachs-

ten Bebauungsplane.

Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im geplanten Sanierungs-/Stadtum-
baugebiet IV ,Altstadtring”, auf die diesbeziigliche Satzung der Stadt Karlstadt vom 09.04.2025
wird verwiesen.

Die Stadt Karlstadt verfiigt tiber ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
aus dem Jahr 2019. Das ISEK konzentriert sich Hauptsachlich auf die Altstadt. In der ,Gesamt-
stadtischen Strategie® ist der Bereich der ehemaligen Fabrik lediglich als ,Ergdnzungsraum
nicht zentrenrelevanter Einzelhandel bedarfsgerecht entwickeln“ und somit als Potenzialflache
fur die Nahversorgung gekennzeichnet.

2021 wurde das ISEK fiir das Plangebiet und die umgebenden Bereiche durch eine Machbar-
keitsstudie zur stadtebaulichen Entwicklung konkretisiert und erganzt. Dieses sieht flir das Plan-
gebiet nun ein ,gemischtes Stadtquartier* sowie offentliche Parkplatzflachen vor. 2023 wurde
diese Studie durch ein Stadtebauliches Strukturkonzept nochmal aktualisiert. Darin ist fur die
Entwicklung des Plangebiet ebenfalls ein 6ffentlicher Parkplatz sowie eine ,gemischte Nutzung
(Urbanes Gebiet) in Erganzung zur Altstadt, mit besonderen Wohnformen (soziale Ausrichtung,
Erbpacht), mit Tiefgarage, einer offenen Durchwegung und einem verkehrsfreien Bereich* vor-

geschlagen. Der Erhalt einzelner Bestandsgebaude sollte ebenfalls gepriift werden.
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5.2

Die Planung des Vorhabentragers, welche in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingear-

beitet wurde, berlcksichtigt die stadtebaulichen Zielstellungen des Strukturkonzeptes.

Planinhalte und Begriindung

Art der baulichen Nutzung

v1.1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird ,Urbanes Gebiet* (MU) geméal3 § 6a BauNVO
festgesetzt.

Iv1.1.2 Die nach § 6a Abs. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Lvergnigungsstétten” und , Tankstellen®, sind geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
nicht zuléssig.

IvV1.1.3 Innerhalb des Plangebiets sind geméal3 § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2
BauGB nur solche Nutzungen zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhaben-
tréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsver-

trages oder Abschluss eines neuen Durchflihrungsvertrages sind zuléssig.

Die Festsetzung orientiert sich an der beabsichtigten Nutzung im Plangebiet. Gemal § 6a
BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich st6-
ren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Im Hinblick auf die beabsichtigte
verdichtete und wohnortnahe Nutzungsmischung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(vgl. Angaben unter Kap. 1.1 und 1.3) — bestehend aus Wohnnutzung, sozialer und gemein-
schaftlicher Nutzung, Blroflachen sowie einen o6ffentlich gewidmeten Quartiersplatz — wird die-
sen Vorgaben Rechnung getragen. Die vorgenommene Einschrankung der Nutzungen dient
der Sicherung der geplanten Nutzungsmischung und somit dem Planungsziel.

Weiter wurde festgesetzt, dass gemal § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB innerhalb
des Plangebiets nur solche Nutzungen zuldssig sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder
Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

Hierzu ist darauf hinzuweisen, dass sich eine etwaige Anderung des Durchfilhrungsvertrages
im Festsetzungsrahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bewegen muss, da es

sonst unter Umstanden einer Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bedarf.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) gemaf § 19 BauNVO,
die Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR § 20 BauNVO, die Anzahl der Vollgeschosse geman §
20 BauNVO sowie die max. zuldssige Hohe der baulichen Anlage gemal § 18 BauNVO fest-
gesetzt. Die Festsetzungen basieren auf der im Vorhaben- und ErschlieSungsplan dargestellten
Bebauung und den zugrundeliegenden Planungen des Vorhabentragers.
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5.2.1 Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

5.2.2

v1.21

Grundfléchenzahl:

MU 2 und MU 3 — Die max. zulédssige Grundfldchenzahl (GRZ) wird auf 0,8 festge-
setzt.

MU 1, MU 4, MU 5 und MU 6 — Die max. zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) wird
auf 0,8 festgesetzt. Davon abweichend wird gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
festgesetzt, dass durch den Bau von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelédndeoberfldche, eine Grundflachenzahl von max. 0,95 zugelassen wird.
Geschofifldchenzahl:

Die max. zuldssige Geschol3flichenzahl (GFZ) wie auf 3,0 festgesetzt.

Diese Festsetzungen von GRZ und GFZ wurden entsprechend den Orientierungswerten des §

17 BauNVO getroffen. Davon abweichen wurde fur einen Teil der Gebaude eine Abweichung

der Grundflachenzahl auf bis zu 0,95 zugelassen. Damit soll eine urbane Nutzungsmischung

mit entsprechender bauliche Dichte ermdglicht werden.

Anzahl der Vollgeschosse / Gebaudehohe:

v 1.2.3

Iv1.24

Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt:

Bauparzelle Anzahl der Vollgeschosse

MU 1 zwingend Ill

MU 2 MU 2a zwingend Il // MU 2b zwingend IV

MU 3 MU 3a max. IV // MU 3b max. V

MU 4 MU 4a zwingend Il // MU 4b zwingend Il //
MU 4c zwingend IV // MU 4d zwingend V

MU 5 MU 5a zwingend Il // MU 5b zwingend Il //
MU 5c¢ zwingend IV // MU 5d zwingend V

MU 6 MU 6a zwingend | // MU 6b zwingend Il //
MU 6c¢ zwingend Il // MU 6d zwingend IV

Auf den Bauparzellen MU 2, MU 3, MU 4, MU 5 und MU 6 ist das oberste Geschoss
als Staffelgeschoss auszubilden. Das Staffelgeschoss muss mindestens 60 % der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses aufweisen, darf dabei jedoch
nicht mehr als maximal 85 % des darunter liegenden Geschosses betragen. Die
Grundfldche des malRgebenden Geschosses bemisst sich nach den Aul3enkanten

der Gebdudeumfassungswénde.
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Die max. zuldssige Héhe baulicher Anlagen wird wie folgt festgesetzt:

Bauparzelle

Gesamthéhe in m iiber NHN

MU 1

min. 175 m . NHN (OK First)
max. 176 m . NHN (OK First)

MU 2

min. 174 m . NHN (OK Attika)
max. 177 m i. NHN (OK Attika)

MU 3

min. 178 m . NHN (OK Attika)
max. 180 m i. NHN (OK Attika)

MU 4

min. 178 m i. NHN (OK Attika)
max. 180 m i. NHN (OK Attika)

MU 5

min. 178 m i. NHN (OK Attika)
max. 180 m i. NHN (OK Attika)

MU 6

min. 175 m i. NHN (OK Attika)
max. 177 m i. NHN (OK Attika)

Die Gebdudehéhe darf fiir notwendige untergeordnete technische Aufbauten um

bis zu 2,5 m (iberschritten werden.

Die Héhe OK FertigfuBboden im EG muss mit einer Héhe von mindestens 163,15

m . NHN ausgefiihrt werden.

Die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und der Anzahl an Vollgeschossen

(inkl. der Ausbildung von Staffelgeschossen) sollen die angestrebt gemischte urbane Bebauung

ermoglichen. Gleichzeitig begrenzen die Festsetzungen die max. zuldssige Hohe, um eine stad-

tebaulich vertragliche Einbindung zu gewabhrleisten, insbesondere gegeniiber der nordlich an-

grenzenden Wohnbebauung am Baggertsweg sowie der benachbarten Altstadt.
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Abb. 24: Héheneinbindung des Plangebietes in die Umgebung (Quelle: ARGE archicult & He3db6rfer Seifert Architekten,
Stand 15.07.2026)

Die Festsetzung einer Mindesthdhe fur die Héhe des FertigfulRbodens im Erdgeschoss basiert
auf der Lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. GemaR Angaben des Wasserwirt-
schaftsamtes Bad Kissingen betragt die Hohe des Wasserspiegels im Falle eines hundertjahri-
gen Hochwassers (HQ100) im Plangebiet bei 162,52 m . NHN. Beziiglich weiterfiihrender Aus-
fihrungen zur Lage im Uberschwemmungsgebiet des Mains wird auf die Ausfiihrungen unter

Kap. 2.4 der vorliegenden Begriindung verwiesen.
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5.3

Bauweise

v 1.3.1

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist fiir die einzelnen Bereiche (MU 1 -

MU 6) Bauweise wie folgt festgesetzt:

Bauparzelle | Bauweise
MU 1 Abweichende Bauweise gemal3 § 22 Abs. 4 BauNVO - Das Ge-

béude ist entlang der nérdlichen, westlichen und siidlichen Ge-

béudekante mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Entlang
der 6stlichen Geb&udekante ist eine Grenzbebauung mit einer
Baulinie festgesetzt.

MU 2 Abweichende Bauweise geméal3 § 22 Abs. 4 BauNVO - Gebéude

sind wie bei offener Bauweise mit seitlichem Grenzab-

stand zu errichten. Die Gebaudeldnge darf 50 m (iberschreiten,
Jedoch nicht mehr als 54 m in nord-stidlicher Richtung.

Carports diirfen als Grenzbebauung ausgefiihrt werden.

MU 3 Offene Bauweise gemél § 22 Abs. 2 BauNVO

MU 4 Abweichende Bauweise geméal3 § 22 Abs. 4 BauNVO - Gebéude
sind wie bei offener Bauweise mit seitlichem Grenzab-

MU 5 stand zu errichten. Die einzelnen Gebé&ude im Bereich MU 4,
MU 5 und MU 6 diirfen jedoch durch Untergeschosse bzw. Ga-

MU 6 ragengeschosse miteinander verbunden werden und so-

mit die bei offener Bauweise max. zuldssige Gesamtgebéaude-
ldnge von 50,00 m (iberschreiten, jedoch nicht mehr als 92 m in
nord-stdlicher Richtung. Untergeschosse bzw. Garagenge-

schosse diirfen als Grenzbebauung ausgefiihrt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mit Ausnahme des Bereiches MU 3 (hier: offene

Bauweise) alle Ubrigen Bereiche mit einer abweichenden Bauweise festgesetzt.

Bereich MU 1 — In diesem Bereich liegt ein Bestandsgebaude vor, welches im Zuge der
Errichtung des Quartiers erhalten werden soll. Das Gebaude ist bereits im Bestand als
Grenzbebauung errichtet, unmittelbar an die bestehende Friedhofsmauer angrenzend.
Dementsprechend setzt die abweichende Bauweise fest, dass entlang der 6stlichen
Gebaudekante eine Grenzbebauung entlang der festgesetzten Baulinie einzuhalten ist.
Bereich MU 2 — Da die Lange des geplanten Gebaudes die in der offenen Bauweise
zulassigen 50 m uberschreitet wurde die abweichende Bauweise festgesetzt. Weiter ist
die abweichende Bauweise erforderlich, da entlang der Grundstiicksgrenze zum Fried-
hof die Errichtung eines rd. 63 m langen Carports geplant ist.

Bereich MU 4, MU 5 und MU 6 — Die geplanten Gebdude sollen mit einer Tiefgarage
verbunden werden. Dementsprechend Uberschreitet die Gesamtlange der miteinander
verbundenen Gebaude die in der offenen Bauweise zulassigen 50 m. Dementspre-
chend ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Darliber hinaus ist aufgrund der er-
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5.4

5.5

héhten Bebauungsdichte erforderlich, dass die Tiefgarage in Teilbereichen als Grenz-
bebauung ausgefiihrt- an der Grenze zum siidlich angrenzende Bereich MU 3. Auf den
Hinweis zur gem. Art 28 BayBO erforderlichen Brandschutzwand bei Grenzbebauung
zwischen den Bereichen MU 3 und MU 4 unter Kap. 5.15.11 der vorliegenden Begrin-

dung zum Bebauungsplan wird hingewiesen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
IV 1.4.1 Die lberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien
geméal § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Baugrenzen und Baulinien wurden entsprechend der im Vorhaben- und ErschlieBungspla-

nung vorgesehenen Gebaudestellungen festgesetzt.

Abstandsflachen

v 1.5.1 Fir die Gebdude MU 1, MU 2, MU 4, MU 5 und MU 6 sind die Abstandsfldchen
geméal § 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten.

IV 1.5.2 Fiir die Gebdude MU 3 wird geméal3 Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ein abweichendes

Mal der Tiefe der Abstandsflachen von 3,0 m festgesetzt.

Fir die Gebaude in den Bereichen MU 1, MU 2, MU 4, MU 5 und MU 6 sind die Abstandsflachen
gemal § 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten. Demnach betragt die Tiefe der Abstandsflachen
in diesem Bereich 0,4 H, aber mindestens 3 m.

Gemal Art. 6 Abs. 1 Satz 4 BayBO sind Abstandsflache nicht erforderlich vor Aufienwanden,
die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an
die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf. Dies betrifft im vorliegenden Fall die
ostliche Seite des Gebdudes MU 1 entlang der Grundsticksgrenze zum Friedhof, die im Be-
reich MU 4 bis MU 6 zuldssigen Grenzbebauung durch eine Tiefgarage an der geplanten Grund-
stlicksgrenze zu MU3 sowie den im Bereich MU 2 zuldssigen Carport entlang der Grundsticks-

grenze zum Friedhof.

Fur das Gebaude im MU 3 werden hingegen gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO abweichende
Abstandsflachen festgesetzt. Die Abweichung wird dabei auf das gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO einzuhaltende Mindestabstandsflachenmal’ von 3 m reduziert.

Diese Abstandsflachenregelungen resultieren aus der geplanten verdichteten Form des Ge-
schosswohnungsbaus im Innenbereich und die dem zugrundeliegende urbanen Nutzungsmi-
schung sowie die fur den Stellplatznachweis erforderliche Tiefgarage. Dabei riickt das Gebaude
MU 3 auf bis zu 3 m an die geplante Grundstiicksgrenze des Gebaudes MU 4 bis MU 6 heran.
Da die Planung fiir das Quartier im Zuge eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt
und somit die stadtebauliche Anordnung der Gebaude, deren einheitliche Héheneinstellung in

das Gelande sowie deren Hohenstaffelung aufeinander abgestimmt sind, werden aus Sicht der
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5.6

5.7

5.8

Bebauungsplanung keine Konflikte bzgl. der Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse, der Be-
lichtung, der Bellftung und des Brandschutzes erwartet.

Bzgl. des Brandschutzes wird auf die diesbeziiglichen Ausfiihrungen unter Kap. 5.9 der vorlie-
genden Begrundung hingewiesen. Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass entlang der
Grenze zwischen MU 3 und MU 4 fur die geplante Tiefgarage gem. Art. 28 BayBO eine Brand-

schutzwand erforderlich ist.

Nebenanlagen

Iv1.6.1 Innerhalb der ausgewiesenen Fldchenumgrenzungen von Fléachen fiir Nebenanla-
gen, Stellpldtze und Gemeinschaftsanlagen sind die mit besonderer Zweckbestim-
mung gekennzeichneten Stellplétze (St), Carport (C), Fahrradstellpldtze (FSt), Ne-
bengebéude fiir Mdll (M), Warmepumpen (W) und Spielplatz zuldssig.

Die Festsetzung dient der Gliederung der Flachen auRerhalb der Baugrenzen. Gleichzeitig dient
die Festsetzung einer Flache fir Spielplatze die Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat im offentli-
chen Raum zu steigern sowie den Bedarf gem. Spielplatzsatzung der Stadt Karlstadt zu bedie-

nen.

Stellplatze
Iv1.7.1 Gemé&l § 1 Abs. 2 der Stellplatzsatzung der Stadt Karlstadt (vom 01.10.2025) wird

festgesetzt, dass fiir den Stellplatznachweis 185 Stellpldtze nachzuweisen sind.

Gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Karlstadt waren fiir das Vorhaben 190 Stellplatze nach-
zuweisen. Aufgrund der geplanten Nutzungsmischung sowie der guten Anbindung an die Alt-
stadt wird jedoch ein geringfiigig niedrigerer Wert als ausreichend erachtet. Dementsprechende
wurde im vorliegenden Bebauungsplan gemal § 1 Abs. 2 der Stellplatzsatzung eine abwei-
chende Regelung festgesetzt.

Der Uberwiegende Teil der Stellplatze wird dabei in der Tiefgarage, unterhalb der Bereiche MU
4, MU 5 und MU 6 nachgewiesen. Weitere erforderliche Stellplatze sind im urbanen Quartier
vorgesehen. Entsprechende Flachen sind als Flachen fir Nebenanlagen (Zweckbestimmung:
Stellplatze (St) bzw. Carports (C) im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Flache fiir Verkehrsflachen besonde-

rer Zweckbestimmung (Parken) dient der Errichtung eines 6ffentlichen Parkplatzes.

Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische Erschlieung erfolgt Uber die angrenzenden Ortsstrallen ,Baggerts-
weg“ und ,Sandleinsweg“..

Der geplante o6ffentliche Parkplatz im westlichen Teil des Plangebietes soll kinftig Gber zwei

Zufahrten erschlossen werden, eine davon am nordlichen Rand der Flache und eine am sid-
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westlichen Rand der Flache. Hierfiir wurden im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ein- und
Ausfahrten® festgesetzt.

Auch fiir die geplante Tiefgarage unterhalb der Bereiche MU 4, MU 5 und MU 6 wurde angren-
zend an den Baggertsweg eine ,Ein- und Ausfahrt® im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt.

Durch die zukunftigen Ein -und Ausfahren sowie Ver- und Entsorgungsleitungen werden der
.Baggersweg” sowie dier ,Sandleinsweg“ entsprechend umgebaut.

Zur internen ErschlieBung des geplanten urbanen Quartiers ist ein interner ErschlieBungsweg
zwischen dem Baggertsweg im Norden und dem Sandleinsweg im Siden im Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan festgesetzt. Im Zentrum des Weges ist als zentrales Element des Frei-
raumkonzepts ein 6ffentlich gewidmeter Quartiersplatz beabsichtigt, der als identitatsstiftendes
Element und &ffentlicher Begegnungsraum fir Bewohner und Besucher dient. Dementspre-
chend soll der interne ErschlieBungsweg als Fuligangerbereich ausgebildet werden. Lediglich
die daran unmittelbar angrenzenden Stellplatze am nérdlichen und sudlichen Rand des Weges
sollen fir den motorisierten Verkehr der Anlieger zugénglich sein. Dariiber hinaus dient der Weg

der Feuerwehrzufahrt.

Um sicherzustellen, dass das geplante Quartier iiber das angrenzende StralRennetz verkehrs-
mengenmafig erschlossen werden kann wurde eine Untersuchung durch das Planungsburo
von Mérner durchgefihrt. Diese liegt der vorliegenden Begrindung zum Bebauungsplan als
Anlage bei (siehe Anlage 01.2-Anlage 3), mit folgendem Fazit:
»Die Verkehrsmengen der umgebenden Strallen (Verkehrserhebung im November 2025)
werden als aullerst gering eingestuft, so dass die verkehrsbezogene Ausgangslage fiir eine
Bewertung des Bauvorhabens als sehr glinstig angesehen werden kann. [...] Die zu erwar-
tenden Verkehrszuwéchse durch das geplante Bauvorhaben sind an den Anschlussknoten
ohne weitere Malinahmen leistungsféahig vertraglich einzubinden. Die Mehrbelastungen der
einzelnen Anschlusspunkte liegen unterhalb von 10% der Tagesbelastung und damit in ei-
nem (blichen Schwankungsbereich der tageszeitlich auftretenden Verkehrsmengen.
Eine Besonderheit stellt das in unmittelbarer Néhe liegende Freibad dar. Hier entstehen im
Sommer zu Spitzenzeiten deutlich hbhere Verkehrsmengen. Fiir die Frage der verkehrlichen
Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens ist dies jedoch nicht relevant. Das Freibad be-
stand bereits vorher und wird auch weiterhin bestehen. Zur Entlastung tragen die geordnet
vorgesehenen ca. 150 Parkstédnde westlich des Baugebiets bei; Handlungsbedarf im Zu-
sammenhang mit der geplanten Wohnbebauung wird nicht gesehen.
Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die durch das Bauvorhaben entstehenden zusétz-
lichen Verkehrsmengen im bestehenden Netz aufgefangen werden kénnen. Gesonderte
Leistungsfahigkeitsberechnungen sind nicht erforderlich. Das Bauvorhaben ist verkehrlich

vertraglich in die bestehende Verkehrsinfrastruktur einzubinden. “

101251
Seite 49 von 77



5.9

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Wie in Kapitel 2.8 aufgezeigt verlaufen im Bereich von Baggertsweg und Sandleinsweg Sparten
verschiedener Netzbetreiber. Darliber hinaus verlaufen im Bereich des Plangebietes teilweise
Bestandsleitungen der bisherigen Nutzungen sowie ein stillgelegter Entwasserungskanal. Alle
Arbeiten im Umfeld von Leitungen und Kanélen sind vorab friihzeitig durch den jeweiligen Bau-

herrn mit den zustandigen Netzbetreibern abzustimmen.

Entwé&sserung
Die Ableitung von Niederschlagswasser und Schmutzwasser ist als Trennsystem vorgesehen.

(siehe 01.2- Anlage 19 Entwasserung Ing. Biro f.Bauwesen Thomas Harth)

Das anfallende Schmutzwasser aus der Wohnbebauung soll iber Kanéle an den Mischwass-
ersammler (6ffentliche Kanalisation) im Bereich der bestehenden Pumpstation angeschlossen
werden. Die Pumpstation soll kiinftig ausgebaut werden. Entsprechend wurde die Flache fir
Versorgungsanlagen ggii. der im Bestand genutzten Flache vergroRert. Uber diese Pumpsta-
tion wird das Schmutzwasser in Richtung BriickenstralRe geleitet und von dort im weiteren Ver-

lauf der stadtischen Klaranlage zugeleitet werden.

Das Regenwasser soll so weit wie méglich im geplanten Quartier zurlickgehalten werden. Dies
soll u.a. durch MaRnahmen des Prinzips ,Schwammstadt* geschehen, die der Rickhaltung,
Versickerung, Baumbewasserung oder Verdunstung dienen. Das Uberschissige Nieder-
schlagswasser soll Uber den im Baggertsweg verlaufenden Regenwasserkanal in den Main
(Gewasser 1. Ordnung) eingeleitet werden. Die Einleitung in ein Gewasser 1. Ordnung erfordert
eine wasserrechtliche Erlaubnis gemaR § 8 WHG. Diese ist in einem eigenstandigen Verfahren
zu beantragen. Fur die beiden Bereiche (Parkplatz und Quartier) ist im Detail folgendes zur
Niederschlagswasserableitung vorgesehen:
Das Niederschlagswasser aus den Parkplatzen und Verkehrsflachen soll vorbehandelt,
gesammelt und mittels Rohrleitungen unterirdischen Versickerungen zugeleitet werden.
Uber Notiberlaufe soll Giberschiissiges Oberflachenwasser mit einem Rohrleitungssys-
tem den offentlichen Oberflachenwasserkanalen zugefihrt und im weiteren Verlauf an
den bestehenden Einleitstellen in den Main geleitet. Es sind vier unterirdische Rickhal-
tungen mit Versickerung vorgesehen. Das Niederschlagswasser der geplanten Ge-
baude in den Bereichen MU 2 bis MU 6 und das begriinte Flachdach des Carports im
Bereich MU 2 verbleibt zur Dachbewasserung (begriinte Dachflachen). Uberschiissiges
Dachflachenwasser, wie z.B. aus Starkregen wird Gber Fallrohre und Oberflachenwas-

serkanalen dem Vorfluter zugeleitet.
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Das Niederschlagswasser soll gesammelt Gber Rinnen gereinigt werden. Den Baumen
soll das vorbehandelte Regenwasser zur Bewasserung zugefiihrt werden. Uberschiis-
siges Oberflachenwasser soll Uber Notuberlaufe dem vorhanden Regenwasserkanal im
Baggertsweg und von dort aus der Einleitstelle im Main zugeflhrt werden. Eine weitere

Ruckhaltung im System ist nicht vorgesehen.
Da die ableitenden Schmutz- und Regenwasserkanale Uber die Bauparzellen MU 5 und MU 6
fihren, ist deren Sicherung durch Leitungsrecht erforderlich. Dies soll im Zuge der Entwicklung

des Quartiers uber entsprechende Grunddienstbarkeiten erfolgen.

Trinkwasserversorgung

Sowohl im angrenzenden Baggertsweg (VW 150 GGG) als auch im Sandleinsweg (VW 80
GGQ@G) verlaufen bestehende Trinkwasserleitungen. Die Trinkwasserleitung im Sandleinsweg
verlauft dabei teilweise Uber die Grundstlicke der angrenzenden Sportvereine (Flurnrn. 3107
und 3107/1). Zur Trink- und Loschwasserversorgung des geplanten Quartiers im 6stlichen Be-
reich des Plangebietes ist die Herstellung einer Leitung (100 GGG) beabsichtigt, die das Quar-
tier entlang des internen ErschlieBungsweges von Norden nach Siden quert und als Ring-

schluss sowohl an die Leitung im Sandleinsweg als auch im Baggertsweg anschlief3t.

Abwehrender Brandschutz und Léschwasserversorgung (siehe Anlage 01.2-Anlage 11.1 und

11.2).

(In der in Anlage 11.1 enthaltenen brandschutztechnischen Stellungnahme wurde festgestellt,

dass bzgl. der Anleiterbarkeit der einzelnen Nutzungseinheiten (Gebaude MU 1 bis MU 6) diese
Uber die vorgesehenen Aufstellflachen fir alle Gebaude sichergestellt ist. Teilweise ist hierbei
eine Drehleiter erforderlich. Die Feuerwehraufstellflachen gemaf den technisch eingefiihrten
Baubestimmungen werden eingehalten:

An zwei Standorten mit Abweichung der Aufstellflachentiefe kann durch Hohenbegrenzung der
parkenden Fahrzeuge (Beschilderung) sowie Verzicht auf Baumpflanzungen den technischen
Erfordernissen Rechnung getragen werden. Die Decke der Tiefgarage ist fir die erforderliche

Mindesttraglast fur die Feuerwehraufstellflachen der Gebdude MU 4 bis MU 6 auszufiuhren.

Bzgl. der erforderlichen Loschwassermenge wird in der brandschutztechnischen Stellung-
nahme ausgefihrt, dass fir die geplante Bebauung (gemafl Empfehlung des DVGW), eine
Léschwassermenge von 96 m3/h (1.600 I/min) Gber einen Zeitraum von zwei Stunden vorzuhal-
ten ist. Fur das Objekt muss die erforderliche L6schwassermenge in einer Entfernung von
héchstens 100 m (Erstangriff) / 300 m vom Brandort (Uber verlegte Schlauchleitung gemessen)
zur Verfugung stehen. GemaR Léschwassernachweis der Stadtwerke Karlstadt kénnen die er-
forderlichen 96 m?h Uber einen Zeitraum von 2 h sichergestellt werden. Entnahmestellen befin-

den sich in den direkt angrenzenden 6ffentlichen Stral3en ,Baggertsweg*, ,Sandleinsweg“ sowie

101251
Seite 51 von 77



5.10

in der ,Briickenstrale”“. Zusatzlich steht der ,Main“ als Wasserquelle in weniger als 300 m Ent-

fernung zur Verfligung.

Telekomunikation

Telekommunikationsleitungen zum Anschluss an das Netz verlaufen im benachbarten 6ffentli-
chen StralRenraum. Der Anschluss selbst ist im Rahmen der weiterfihrenden Ausflihrungspla-

nungen durch den Vorhabentrager mit dem Netzbetreiber abzustimmen.

Energiekonzept — Strom- und Warmeversorgung

Fir das geplante Quartier wurden ein Energiekonzept zur Versorgung mit Strom und Warme
erstellt. Dieses liegt der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage bei (siehe
Anlage 01.2-Anlage 2). Darin ist zusammengefasst folgendes zur Versorgung mit Strom und
Warme festgehalten:

versorger (Energieversorgung Lohr-Karlstadt und Umgebung GmbH & Co. KG).

Um einen gewissen Grad der Autarkie im Bereich der Stromversorgung zu erreichen, werden
die Gebaude MU 2 bis MU 6 mit Dachflachen-Photovoltaikanlagen versehen, die ausschlielich
der Versorgung der einzelnen Gebaude dienen. Der Strom soll fiir den Eigenverbrauch zur Ver-
fligung gestellt werden. Uberschiissiger Strom soll ins Netz eingespeist werden. Allerdings ist
aufgrund der geplanten Beheizung und Kiuhlung mittels Warmepumpen von einem kontinuierli-
chen Stromverbrauch und einem gleichmafRigen Stromlastenverlauf Gber das Jahr hinweg aus-
zugehen, so dass eine Einspeisung auf das Minimum reduziert wird. Der vor Ort produzierte

Strom soll somit im Wesentlichen im Quartier verbraucht werden.

ale, gewerbliche und freiberufliche Nutzungen soll Uber Luft-Wasser-Warmepumpen erfolgen.
Hierbei werden die einzelnen Gebaude mit dezentralen Luft-Wasser-Warmepumpen versorgt.
Pro Gebaude sind hier eine bis zwei Warmepumpen vorgesehen. Um dem sommerlichen War-
meschutz Rechnung zu tragen ist durch diese Anlagen auch eine Gebaudekiihlung moglich.
Die Warmwassererzeugung erfolgt ebenfalls durch die vorbeschriebenen Anlagen.

Der fur die Heizung bzw. Kiihlung benétigte Strom wird durch die Dach-Photovoltaikanlagen auf
den jeweiligen Gebauden erzeugt. Somit ist von einer grof3tmdéglichen Nutzung regenerativer

Energien fur die Heizung und Kiihlung der Gebaude auszugehen.

Immissionsschutz (Larm)

v 1.8.1 Fiir das Vorhaben wurden Schalltechnische Untersuchungen von IBAS Ingenieur-
gesellschaft mbH erstellt. Die Gutachten liegen als Anlagen 1.1, 1.2., 1.3, 1.4 und
1.5 der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei. Nachfolgende

Auflagen aus der Schalltechnischen Untersuchung (Anlage 1.5 - Zusammenfas-
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sung der schalltechnischen Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung und
Vorschlag fiir die textlichen Festsetzungen) werden daraus festgesetzt:

Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind bei schutzbedlirftigen Aufenthaltsréu-
men die nach aulRen abschlieenden Bauteile so auszufiihren, dass sie die Anfor-
derungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle R'v,ges gemél DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018, Teil 1 "Mindestanforde-
rungen”, sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen”
(Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fiir Normung e. V.) erfiillen.

Anforderung geméaR Fiir Aufenthaltsrdume gewerbliche

DIN 4109 in Wohnungen, usw. Biirordume

gesamtes bewertetes
Bau-Schalldédmm-Mal3 Ls-30 Ls-35
leyges in dB

Mindestens einzuhalten ist: R'wges = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

und bei Birordumen. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldédmm-
Malle R'wges Sind in Abhédngigkeit vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen
gesamten Aullenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sc mit
dem Korrekturwert KAL zu korrigieren.

Textausgaben der DIN 4109 - Teil 1 und 2 liegen gemeinsam mit dem Bebauungs-
plan zur Einsicht bereit.

Bei Schlafrdumen sind schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen, mit
denen ein ausreichender Luftwechsel (Nennliiftung) erreicht wird. Die Schalldédm-
mung der Liiftungseinrichtungen ist nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

Bei MU 2 sind an der Siidfassade keine 6ffenbaren Fenster von Aufenthaltsréumen
zulassig.

Bei MU 3 sind an der Stidfassade keine 6ffenbaren Fenster von Aufenthaltsrdumen
zulédssig. Die im Bereich der Loggien geplanten Fenster kénnen bei einer ge-
schosshohen siidlichen Verglasung der Loggie 6ffenbar ausgefiihrt werden.

Die Vorgaben bezliglich der Nutzung und den zuldssigen Emissionswerten der
technischen Anlagenkomponenten miissen die Vorgaben des IBAS-Bericht Nr. 25-
156112-b04a, vom 23.06.2026, einhalten.

Fur das Vorhaben wurden Schalltechnische Untersuchungen von IBAS Ingenieurgesellschaft

mbH erstellt. Die Gutachten liegen als Anlagen 1.1, 1.2, 1.3, 1.4 und 1.5 der Begriindung zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei. Gemal den durchgefiihrten schalltechnischen Be-

rechnungen fuhrt der einwirkende Sport- und Freizeitlarm zu Einschrankungen an den Sidfas-

saden der Gebaude im Bereich MU 2 und MU 3. In der Anlage 1.5 wurden dementsprechend

MaRnahmen zur Aufnahme in die Festsetzungen vorgegeben. Mit diesen MaRnahmen kann

gemal Gutachten ebenfalls ein ausreichender Schallschutz hinsichtlich des einwirkenden Ver-

kehrs- und Gewerbelarms erreicht werden.
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5.11

5.12

Darilber hinaus wird auf die Hinweise zum Immissionsschutz unter Kapitel 5.15.6 sowie auf die
Ausfiihrungen zum Immissionsschutz unter Kap. 6.4 der vorliegenden Begriindung zum Vorha-

benbezogenen Bebauungsplan hingewiesen.

Boden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

IV 1.9.1 Die bekannte Verdachtsfldche, der Eintrag im Altlastenkataster sowie der Umgriff
wurden nicht exakt ermittelt, sondern lediglich schematisch und zweidimensional
im Lageplan dargestellt. Die Darstellung dient ausschliel3lich der orientierenden
Veranschaulichung und lasst keine verbindlichen Rlickschliisse auf die tatsachli-
che Lage, Ausdehnung oder den exakten Grenzverlauf der betroffenen Fléache zu.

IV 1.9.2 Tiefbauarbeiten sind insbesondere an den ,bodenschutzrechtlich relevanten Be-
reichen” (RKS 13, 14, 16, Sch 3 und RKS 1, 3) durch einen nach § 18 Bundes-
Bodenschutzgesetz zugelassenen Sachversténdigen fachtechnisch zu begleiten.
AbschlieBende altlastenfachliche Untersuchungen sind wédhrend des Aushubs zur
Kléarung der Altlastenrelevanz und Entlassung aus dem Kataster durchzufiihren, z.
B. durch Sohl- und Wandproben aus den Aushubbereichen und deren Untersu-
chung auf die relevanten Parameter (PAK + Schwermetalle).
Die Ergebnisse der Untersuchungen, einschlie3lich Neubewertung der Altlastensi-
tuation (Wirkungspfad Boden — Grundwasser), sind in einem Untersuchungsbe-
richt zu dokumentieren und dem Landratsamt Main-Spessart — Untere Boden-

schutzbehérde vorzulegen.

Die Festsetzung dient der Beachtung der bekannten Bodenbelastungen durch Altlasten- und
Schadstoffe. Hierfur wird auf die diesbezuglichen Ausfiihrungen zu Baugrund, Schadstoffen und
Kampfmitteln unter Kapitel 2.5 der vorliegenden Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan hingewiesen.

Gelandeauffullungen und -abgrabungen

IV 1.10.1  Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Geldndeauffiillungen bis zu einer
Hbéhe von 163,5 m . NHN (DHHN 2016), sowie Abgrabungen bis zu einer Héhe
von 159,65 m . NHN (DHHN 2016) zuléssig.

Die Festsetzung zur Auffullung und Abgrabung orientiert sich an der Planung fur die Entwick-
lung des Plangebietes. Wahrend im Bereich des dstlich geplanten Parkplatzes vor allem Abgra-
bungen erforderlich werden, werden im &stlichen Bereich des urbanen Quartiers Auffillungen
erforderlich. Die Auffilllungen sind zur Hochwasserfreistellung gegeniiber dem Uberschwem-
mungsgebiet des Main erforderlich. Die Hohe des Wasserspiegels im Falle eines hundertjahri-

gen Hochwassers (HQ1o00) betragt im Plangebiet 162,52 m . NHN.
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5.13
5.13.1

5.13.2

Durch die Abgrabungen kann nicht nur eine ebene, an den westlich angrenzenden Baggertsweg
angepasste Parkplatzflache errichtet werden, sondern ebenfalls zusatzliche Retentionsraum fir
den Falle eines Hochwassers bereitgestellt werden.

Hierfir wird auf die diesbeziglichen Ausfihrungen zur Wasserwirtschaft unter Kapitel 2.4 der

vorliegenden Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen.

Grunordnerische MaBnahmen und Flachen

Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

IvV2.1.1 Erhaltung von Strallenbdumen (Gffentlich)
Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume (9 Stiick) sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang ist am bisherigen Standort oder
in rdumlicher Néhe ein standortgerechter Laubbaum als Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, Stammumfang 16—18 cm, nachzupflanzen. Wéhrend der Bauausfiihrung
sind die Bdume einschlie3lich des Wurzelraums geméR den einschldgigen techni-

schen Regelwerken wirksam zu schlitzen.

Die Festsetzung dient dem Schutz bestehender StralRenbaume. Durch den Erhalt dieser kon-
nen Lebensstatten flr Tierarten und positive Effekte auf das Stadtklima und das Stadtbild gesi-

chert werden.

Bindung fiir Bepflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen sowie von Gewassern
V221 Nicht versiegelte Grundstiicksfldchen
Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen innerhalb der als Urbanes Gebiet (MU)
festgesetzten Flachen sind zu begriinen, géartnerisch anzulegen, mit Stauden, B4u-
men oder Strduchern zu bepflanzen und zu unterhalten. Fiir Baum- und Strauch-
pflanzungen wird auf die Arten der Artenlisten 2, 3 und 4 Ziff. 2.2.7 unter Il TEXT-
LICHE FESTSETZUNGEN verwiesen.
Kunstrasen und grol3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséch-
lich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in gerin-
ger Zahl vorkommen, sind nicht zuldssig. Die Pflanzung von Nadelgehélzen (z.B.
Thuja, Scheinzypresse etc.) sowie von invasiven bzw. ausbreitungsstarken Arten
(z.B. Kirschlorbeer, Sommerflieder etc.) ist nicht zulassig.
Zur Gliederung und Gestaltung der Flachen fiir das ,Urbane Gebiet“ (MU) ist eine Durchgriinung
mit Stauden, Baumen oder Strauchern festgesetzt. Kunstrasen und sogenannte Schottergarten
sind nicht zulassig, da Sie die Qualitat der Flachen aus Sicht 6kologischer als auch klimatischer
Belange verringern kénnen. Weiter wurde die Nutzung von Nadelgehdélzen und ausbreitungs-
starker Pflanzen eingeschrankt, welche sich potenziell auch in die angrenzenden Flachen aus-

breiten konnten.
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Stellplatzanlagen sind regelméBig durch mindestens 1,5 m breite, unversiegelte
Griinstreifen zu unterteilen. Die Griinstreifen sowie die Flachen, welche nicht ver-
siegelt werden, sind dauerhaft zu begriinen, zu pflegen und bei Ausfall der Vege-
tation gleichartig zu ergédnzen. Die Griinstreifen sind gem. Ziff. 2.2.5 unter Il TEXT-
LICHE FESTSETZUNGEN mit Einzelbdumen zu bepflanzen.

Zur Gliederung und Gestaltung des geplanten 6ffentlichen Parkplatzes ist eine Durchgriinung

mit Grinstreifen und Baumpflanzungen vorgesehen.

Iv223

Grinfléchen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Griinflache ist als extensive Wiesenfldche
zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten oder alternativ mit verschiedenen, stand-
ortgerechten Bodendeckern flachig zu bepflanzen. Die Fléache ist dauerhaft zu pfie-
gen und bei Ausfall der Vegetation durch Nachsaat oder Nachpflanzung gleichartig

zu ergénzen. Schotter-, Kies- oder sonstige vegetationslose Fldchen sind unzulds-

sig.

Die Festsetzung umfasst die geplante Griinflache zwischen Pumpstation und Baggertsweg, mit

dem Ziel eine der Durchgriinung des Plangebietes.

V224

Die zeichnerisch festgesetzten Einzelpflanzgebote im Bereich ,Urbanes Gebiet",
L,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemein-
Sschaftsanlagen® sowie ,Verkehrsfldche 6ffentlich gewidmet“ (18 Stiick) sind am
zeichnerisch festgesetzten Standort als standortgerechte Laubbdume I. und Il Ord-
nung zu pflanzen. Vom festgesetzten Standort kann bis zu max. 3,0 m abgewichen
werden. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu er-
setzen. Bei der Pflanzung ist mindestens die Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x ver-
pflanzt, Stammumfang 14-16 cm zu verwenden.

Es sind ausschlieBlich die Arten der Artenliste 1- Laubgehélze fiir Parkplatz- und
StralBenbereich, Artenliste 2 - Baumarten |. Ordnung und Artenliste 3 - Baumarten
Il. Ordnung (siehe Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Ziff. 2.2.7) in der dort ange-
gebenen Qualitdt zu verwenden. Es sind mindestens drei verschiedene Baumarten

der Artenlisten 1-3 zu pflanzen.

Zur Durchgriinung des 6stlichen Teilbereiches des Plangebietes sind Baumpflanzungen mit 18

standortgerechten Laubbaumen festgesetzt. Die Anlage der Baumreihen ist mit mehreren Arten

durchzufiihren, um die biologische Vielfalt zu férdern.

2.2.5
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Die zeichnerisch festgesetzten Einzelpflanzgebote im Bereich ,,Verkehrsfldche be-
sonderer Zweckbestimmung, hier: Parken” und ,,Planung Griinflache” (33 Stlick)
sind am zeichnerisch festgesetzten Standort als standortgerechte Laubbdume |I.
und Il Ordnung zu pflanzen. Vom festgesetzten Standort kann bis zu max. 3,0 m
abgewichen werden. Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-
artig zu ersetzen. Bei der Pflanzung ist mindestens die Pflanzqualitdt Hochstamm,
3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm zu verwenden.

Es sind ausschlieBlich die Arten der Artenliste 1- Laubgehélze fiir Parkplatz- und
Strallenbereich (siehe || TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Ziff. 2.2.7) in der dort
angegebenen Qualitdt zu verwenden. Es sind mindestens drei verschiedene

Baumarten der Artenliste 1 zu pflanzen.

Zur Durchgriinung des westlichen Teilbereiches des Plangebietes sind Baumpflanzungen mit

34 standortgerechten Laubbaumen festgesetzt. Die Anlage der Baumreihen ist mit mehreren

Arten durchzufiihren, um die biologische Vielfalt zu férdern.

Uberdachungen von Stellplétzen (Carport (C)), die gem. Il TEXTLICHE FESTSET-
ZUNG Ziff. 3.2.1 mit einer Dachbegriinung ausgefiihrt werden, sind extensiv zu
begriinen. Sie sind mit einer mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrat-
schicht auszufiihren. Es ist eine standort-gerechte, trockenheitsvertrdgliche Vege-
tation aus Sedum-Arten, Grésern und Kréutern zu verwenden. Die Dachbegriinung
ist dauerhaft zu erhalten und bei Ausféllen gleichwertig zu ersetzen.

Technische Anlagen, erforderliche Wartungswege sowie Belichtungs- und Entwés-
serungseinrichtungen kénnen von der Begriinung ausgenommen werden, sofern

diese auf das funktional notwendige Mal3 beschrénkt bleiben.

Die Festsetzung dient der Konkretisierung der Festsetzung Il TEXTLICHE FESTSETZUNG

Ziff. 3.2.1“ um Vorgaben zur Ausfihrung der festgesetzten Dachbegriinung.

2.2.7

Artenlisten Gehdlze

Artenliste 1: Laubgehblze fiir Parkplatz- und StralBenbereich (I. und Il. Ordnung)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 14-16 cm

Acer monspessulanum Franzésischer Ahorn (Il. Ordnung)

Acer platanoides Spitz-Ahorn (I. Ordnung)

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn (I. Ordnung)

Carpinus betulus 'Frans Fontaine' Hainbuche 'Frans Fontaine' (. Ordnung)
Ostrya carpinifolia Hopfen-Buche (Il. Ordnung)

Quercus robur Stiel-Eiche (I. Ordnung)

Sorbus latifolia 'Henk Vink' Breitbléttrige Mehlbeere (Il. Ordnung)
Tilia cordata Winter-Linde (I. Ordnung)

Ulmus 'Rebona’ Ulme 'Rebona’ (I. Ordnung)
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Artenliste 2: Baumarten I. Ordnung (iiber 20 m H6he)

Mindestpflanzqualitédt: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 14-16 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Artenliste 3: Baumarten Il. Ordnung (bis 20 m Héhe)

Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 14-16 cm / Heister, 3xv,

200-250 cm
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Carpinus betulus 'Frans Fontaine' Hainbuche 'Frans Fontaine'
Malus tschonoskii Woll-Apfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Ulmus 'Lobel’ Ulme 'Lobel’

Artenliste 4: Straucharten
Mindestpflanzqualitat: Straucher, 2xv, 60-100cm, 3 Triebe

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weil3dorn

Cornus mas Hartriegel

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Die Vorgaben von Artenlisten dienen der sachgemafen, qualitativ hochwertigen Bepflanzung
des Baugebietes mit geeigneten standortgerechten Gehdlzarten. Dabei werden Arten festge-

setzt, die erfahrungsgemaf mit den Klimaveranderungen zurechtkommen (Forschungsprojekt
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5.14
5.14.1

5.14.2

Stadtgriin 2021+ LWG/StraBenbaumliste GALK). Es handelt sich dabei um standortgerecht,

heimische oder nicht heimische Arten.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung
Iv3.1.1 Dachform und Dachneigung sind wie folgt zuléssig:
= MU2 MU3, MU 4, MU 5 und MU 6: Flachdécher (FD) bis max. 5°
= MU 1: Sattelddcher (SD) mind. 30° bis max. 40°
IV 3.1.2 Flachdécher sind mindestens mit einem Anteil von 60 % der jeweiligen Dachfldche
dauerhaft und flichendeckend zu begriinen. Eine Kombination mit Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie ist zuldssig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind
auf den gesamten Dachflachen zuldssig.

Satteldécher sind in rot- oder braunfarbiger Dacheindeckung zuléssig.

Die Festsetzung wurde entsprechend dem geplanten Vorhaben festgesetzt. Die einheitliche
Dachgestaltung mit begriinten Dachflachen tragt einerseits zur stadtebaulichen Gestaltung des
Plangebietes bei. Gleichzeitig leisten begriinte Dacher einen wichtigen Beitrag zur Rickhaltung
von Regenwasser sowie zur Regulation des 6rtlichen Mikroklimas.

Der Zusatz zur Kombination mit Anlagen zur Nutzung von Solarenergie wurde klarstellend auf-
genommen, um aufzuzeigen, dass eine Kombination beider Nutzungen zulassig ist. Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachern sind im Energiekonzept des Vorhabens (siehe
hierzu Kapitel 5.9 der Begriindung) explizit vorgesehen und tragen zur nachhaltigen Energie-
versorgung des geplanten Quartiers bei.

Ausgenommen davon wurde fur das Gebaude MU 1 eine abweichende Festsetzung zur Dach-
gestaltung getroffen (Satteldach). Hierbei handelt es sich um ein Bestandsgebaude welches

erhalten und saniert werden soll.

Uberdachung von Stellplitzen
IvV3.21 Stellplatziberdachung in Form von Carports sind mit einer Dachbegrinung auszu-
fuhren. Alternativ ist eine Uberdachung mit Anlagen zur Nutzung von Solarenergie

zulassig.

Die Festsetzung wurde entsprechend dem geplanten Vorhaben festgesetzt. Die Vorgabe zur
Ausgestaltung mit einer Dachbegriinung leisten einen wichtigen Beitrag zur Rickhaltung von
Regenwasser sowie zur Regulation des drtlichen Mikroklimas. Anlagen zur Nutzung von Solar-

energie auf den Dachern tragen zu einer nachhaltigen Energieversorgung bei.

5.14.3 Einfriedungen, Sockelmauern und Stiitzmauern

IV 3.3.1 Einfriedungen, Mauern, Sockelmauern und Stiitzmauern sind auch aul3erhalb der

Baugrenzen zulssig.
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IV 3.3.2 Einfriedungen, Mauern, Sockelmauern und Stiitzmauern sind innerhalb des amt-
lich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes nur mit Genehmigung zuléssig.

IV 3.3.3 Einfriedungen sind nur in offener, nicht blickdichter Ausfiihrung zulédssig. Das An-
bringen, Einflechten oder Einsetzen von Sichtschutzstreifen, Sichtschutzmatten

sowie sonstigen blickdichten Materialien in oder an Einfriedungen ist unzulgssig.

Die Festsetzung zu Mauern, Sockelmauern und Stutzmauern soll klarstellen, dass diese auch
auBerhalb der Baugrenzen zuléssig sind. Bezliglich der Lage im Uberschwemmungsgebiet und
den damit verbundenen erforderlichen Genehmigungen wird auf die Ausflihrungen unter Kapitel
2.4 der vorliegenden Begriindung hingewiesen.

Die Festsetzung zur offenen, nicht blickdichten Ausfuhrung von Einfriedungen dient einer ein-

heitlichen, stadtebaulich attraktiven Gestaltung des Plangebietes.

5.14.4 Wasserdurchldssige Belage
v 3.4.1 Die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplétzen auf den privaten Grund-
stiicksfidchen ist mit wasserdurchlédssigen Beldgen herzustellen. Ausnahmen hier-
von sind zuléssig, wenn es wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Belange

notwendig machen. Diese sind entsprechend nachzuweisen.

Die Festsetzung zur Ausgestaltung der Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen,
dient unter Beachtung des Prinzips der ,Schwammstadt® dazu das anfallende Regenwasser
moglichst wieder vor Ort in Versickerung zu bringen. Hierzu wird auch auf die Ausfiihrungen zur
Entwasserung unter Kapitel 5.9 der vorliegenden Begriindung hingewiesen.

Bzgl. bodenschutzrechtlicher Belange wird auf die Ausfihrungen zum Baugrund, Schadstoffen
und Kampfmitteln unter Kapitel 2.5, 5.11 und 5.15.10 der vorliegenden Begriindung hingewie-

sen.

5.14.5 Spielplatze
IV 3.5.1 Gemaél § 1 Abs. 2 der Spielplatzsatzung der Stadt Karlstadt (vom 01.10.2025) wird

festgesetzt, dass 275 m? Spielplatzflache nachzuweisen sind.

Gemal der Spielplatzsatzung der Stadt Karlstadt sind je 25 m? Wohnflache 1,5 m? Spielplatz-
flache zu realisieren. Bei einer Wohnflache von rd. 8000 m? ergeben sich daraus rd. 485 m?
Spielplatzflache. Aufgrund der beabsichtigten baulichen Dichte des Quartiers sowie dem not-
wendigen Umfang der 6ffentlichen Parkplatzflache stehen im Plangebiet ca. 275 m? Spielplatz-
flache zur Verfligung.

Dementsprechend wurde im vorliegenden Bebauungsplan gemal § 1 Abs. 2 der Spielplatzsat-
zung eine abweichende Regelung festgesetzt. Aufgrund der Nahe zum Main und dem dortigen

Natur- und Erholungsraum wird die getroffene Abweichung als ausreichend angesehen.
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5.15
5.15.1

5.15.2

5.15.3

Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Grenzabstande

Bei allen Pflanzungen sind die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers sowie die Grenz-
abstande entsprechend des aktuellen Nachbarrechts gemaf des Biirgerlichen Gesetzbuches
(BGB) i.V.m. dem Gesetz zur Ausfiihrung des Blrgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) zu bertick-

sichtigen.

Schutz angrenzender Geholze

Die im Umfeld bestehenden Einzelbdume sind zu Erhalten und vor Beeintrachtigungen zu
schitzen. Bei Entfall dieser durch die zuldssige Nutzung des vorliegenden Bebauungsplanes
sind die Einzelbdume durch gleichartige und -wertige Pflanzungen mit Mindestpflanzqualitat
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm, mit Drahtballierung fachgerecht zu er-

setzen.

Bodendenkmalschutz
Im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereichs finden sich die folgenden Bodendenkmaler:
e D-6-6024-0278 - Archaologische Befunde im Bereich des mittelalterlichen und frihneu-
zeitlichen ehem. befestigten Stadtkerns von Karlstadt.
e D-6-6024-0279 - Untertagige Teile und Vorgangerbauten der spatmittelalterlichen Stadt-
befestigung von Karlstadt.
Im weiteren Umfeld befinden sich u.a.:
e D-6-6024-0003 - Siedlung der Bronze-, Hallstatt- und Laténezeit, der romischen Kaiser-
zeit und der Voélkerwanderungszeit sowie frih- und hochmittelalterliche Wistung.

e D-6-6024-0052 - Bestattungsplatz mit Kérpergrabern der frihen Bronzezeit.

Aufgrund der nahegelegenen Bodendenkmaler, der siedlungsglinstigen Lage sowie der hohen
vorgeschichtlichen und v.a. (friih-)mittelalterlichen Siedlungsdichte, sind im Plangebiet weitere,
bislang unbekannt Bodendenkmale zu vermuten.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Auf die weiterfihrenden Ausfluhrungen unter Kapitel 2.2 der vorliegenden Begriindung zum Be-

bauungsplan wird hingewiesen.

5.15.4 Lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (§ 9 Abs. 6a BauGB)

Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des
Mains. Die Abgrenzung ist im Planteil als nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Weiterhin liegt
ein Teil des Plangebiets innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQ100 gem. § 78b WHG.

Diese Abgrenzung wurde ebenfalls im Planteil nachrichtlich dargestellt.
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Darlber hinaus liegt das Plangebiet vollstandig in der Hochwassergefahrenflache HQEextrem gem.
§ 78b WHG.
In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sind bei der Aufstellung, Anderung oder Ergan-
zung von Bauleitplanen, in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches insbeson-
dere zu berulcksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.
Diesbezlglich wird auf die hierzu in der Begriindung zum Bebauungsplan getroffenen Ausfiih-

rungen hingewiesen.

Auf die weiterflihrenden Ausflihrungen unter Kapitel 2.4 der vorliegenden Begriindung zum Be-

bauungsplan wird hingewiesen.

5.15.5 Kampfmittel
Gemal Luftbildauswertung vom 10.09.2025 (siehe Anlage 01.2-Anlage 6 zur Begrindung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) liegt im Plangebiet eine potenzielle Kampfmittelbelas-
tung vor. Im gesamten Projektgebiet besteht das Risiko auf blindgegangene Geschiitzgranaten
zu stofRen. Vor Bodeneingriffen ist eine Kampfmittelfreigabe durch einen geeigneten Fachplaner

fur Kampfmittelrdumung/-beseitigung einzuholen.

Auf die weiterflihrenden Ausflihrungen unter Kapitel 2.5 der vorliegenden Begriindung zum Be-

bauungsplan wird hingewiesen.

5.15.6 Immissionsschutz
Fur das Vorhaben wurden Schalltechnische Untersuchungen von IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH erstellt. Die Gutachten liegen als Anlagen 01.2-Anlage 1.1, 1.2,, 1.3, 1.4 und 1.5 der Be-
grindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei. In Ergdnzung zu den basierend darauf
festgesetzten textlichen Festsetzungen (siehe hierzu IV TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, Ziff.
1.8) wurden nachfolgende Hinweise aus der Schalltechnischen Untersuchung (Anlage 01.2-
Anlage 1.5 - Zusammenfassung der schalltechnischen Untersuchungen zur Beachtung) darge-

legt.

- Die malgeblichen resultierenden Aufienldrmpegel La und die Beurteilungspegel fur den Ver-
kehrslarm sind in den Anlagen 4.1 und 4.2 der schalltechnischen Untersuchung, IBAS-Bericht
Nr. 25-15112-b05b, vom 25.06.2026, dargestellt:
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Abb. 25: Auszug IBAS-Bericht Nr. 25-15112-b05b, vom 25.06.2026 (Quelle: IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH)

- Aus offentlich-rechtlicher Sicht ist der Sportlarm nicht bei der Berechnung des mafgeblichen
Auflenlarmpegels La nach DIN 4109-1:2018-01 zu berlcksichtigen. Seitens der IBAS GmbH
wird empfohlen, bei Fassaden, an welchen die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (ber-
schritten werden, die maRgeblichen Auflenlarmpegel La unter Berlicksichtigung der ermittelten
Sportlarmeinwirkungen zu beachten. Diese maf3geblichen Au3enlarmpegel La sind in den An-
lagen 4.3 und 4.4 zum IBAS-Bericht 25-15112-b05b dargestellt:
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Abb. 26: Auszug IBAS-Bericht Nr. 25-15112-b05b, vom 25.06.2026 (Quelle: IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH)

- Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauauf-
sichtsbehdrde die Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven Larmschutz ab-

zustimmen.

Darlber hinaus wird auf die Ausfiihrungen zum Immissionsschutz unter Kapitel 5.10 und Kap.

6.4 der vorliegenden Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen.
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5.15.7 Einsehbarkeit von Normen und Richtlinien
Die wesentlichen Normen und Richtlinien auf die in den Festsetzungen Bezug genommen wird,
kénnen bei Bedarf gemeinsam mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Bauamt der
Stadt Karlstadt eingesehen werden (u.a. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar
2018, Teil 1 "Mindestanforderungen", sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfullung der
Anforderungen").

5.15.8 Artenschutzrechtliche MaBnahmen
Das Biuro fur Faunistik und Umweltbildung hat im Jahr 2026 faunistische Kartierungen durch-
geflhrt und eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,MainTerrassen Karlstadt erstellt. Auf die Anlage 01.2-Anlage 4 zur Begriindung des Be-
bauungsplanes wird verwiesen. Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzufihren,
um Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflan-

zenarten zu vermeiden oder zu mindern:

Vermeidungsmafnahme 1: Aufhingen von Ubergangsquartieren (20 Fledermaus-Spal-

tenkdsten, davon 10 Ganzjahresquartiere) vor Abriss der Gebdude bis Funktionsfahigkeit

Quartiere an Neubauten

Um den Verlust der Fledermauslebensstatten an den Traufen und im Dachboden durch den
Abriss des Wohn- und Fabrikgebdudes und den Verlust der Spaltenquartiere im Mauerwerk im
Innern und in den Dachbdéden der ehemaligen Lagerhalle voriibergehend zu kompensieren,
mussen vor Beginn der Abrissarbeiten an den AuRenfassaden von Gebauden im raumlichen
Zusammenhang des Planungsgebietes 20 Fledermaus-Spaltenkasten, davon missen 10
Ganzjahresquartiere sein, bereitgestellt werden. Diese Kasten miissen solange zur Verfigung
stehen, bis in den Neubauten mindestens 20 Spaltenquartiere in bzw. an den Fassaden funkti-
onstuchtig zur Verfigung gestellt werden. Die Auswahl und der Quartierstandort und -quartier-
typen erfolgt in Abstimmung zwischen Vorhabenstrager, Unterer Naturschutzbehdrde und ei-
nem im Rahmen der Umweltbaubegleitung zu beauftragendem Fachbiro fur Fledermaus-

schutz.

VermeidungsmaBnahme 2: Untersuchung und Erhalt von Spaltenquartieren an Sand-

steinmauerwerk (MU1) vor und wihrend Sanierung durch Fledermaus-Fachbiiro

Vor der Sanierung der ehemaligen Lagerhalle werden die Spalten und Fugen im Sandstein-
mauerwerk der Aulenfassaden von einem vom Vorhabenstradger im Rahmen der Umweltbau-
begleitung zu beauftragendem Fachburo fir Fledermausschutz auf ihre Eignung als Fleder-
mausspaltenquartier untersucht. Fir Fledermause geeignete Spalten missen wahrend der Sa-

nierung zuganglich sein und auch am sanierten Gebaude erhalten bleiben.
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VermeidungsmaBBnahme 3: VerschlieBen von Traufspalten vor Abriss (Einwegver-

schluss) durch Fledermaus-Fachbiiro

Vor dem Abriss des Wohn- und Fabrikgebdudes werden die Dachtraufen an den Gebauden
verhangt, so dass in den Traufspalten vorhandene Fledermause noch ausfliegen kénnen, aber
kein Einflug von Fledermausen von aufien erfolgen kann (sog. Einwegverschliisse). In den
Dachbdden der beiden Gebaude werden alle Fenster und sonstigen Offnungen fledermausdicht
verschlossen und in Dachfenstern entsprechende Einweg-Ausflige installiert. Die MalRnahmen
werden unter fachlicher Anleitung eines von Vorhabenstrager im Rahmen der Umweltbaube-

gleitung beauftragtes Fachbiro fir Fledermausschutz ausgefiihrt.

VermeidungsmaBnahme 4: VerschlieBen von Einflugéffnungen vor Abriss (Einwegver-

schluss) durch Fledermaus-Fachbiiro

Vor der Sanierung der Gebaudeinnenraume der Lagerhalle missen alle méglichen Einflugoff-
nungen (Fenster, Offnungen in der Dachtraufe usw.) unter fachlicher Anleitung eines von Vor-
habenstrager im Rahmen der Umweltbaubegleitung beauftragtes Fachbiro fir Fledermaus-
schutz fledermausdicht verschlossen werden. Auf jeder Geschossebene miissen zwei Einweg-
Ausfliige installiert werden, um Fledermausen das Verlassen des Gebaudeinnern zur ermdgli-

chen, aber den Einflug von Fledermausen zu verhindern.

VermeidungsmaBnahme 5: Aufhingen von Ubergangsbrutplitzen (10 Vogel-Kisten, da-

von 5 Hohlenbriiter- Kdsten und 5 Halbhdhlenbriiter-Kasten) vor Abriss der Gebaude bis

Funktionsfahigkeit Brutplatze an Neubauten

Um den Verlust von Brutplatzen an den Traufen und im Dachboden durch den Abriss des Wohn-
und Fabrikgebaudes und den Verlust von Brutplatzen in den Innenrdumen der ehemaligen La-
gerhalle voribergehend zu kompensieren, missen vor Beginn der Abrissarbeiten an den Au-
Renfassaden von Gebduden im rdumlichen Zusammenhang 10 Vogel-Kasten, davon missen
5 Hoéhlenbriter-Kasten und 5 Halbhohlenbriter-Kasten sein, bereitgestellt werden. Diese Kas-
ten mussen solange zur Verfiigung stehen, bis in den Neubauten mindestens 10 Vogel-Nisthil-
fen in bzw. an den Fassaden funktionstiichtig zur Verfigung gestellt werden. Die Auswahl der
Quartierstandorte und Quartiertypen erfolgt in Abstimmung zwischen Vorhabenstrager, Unterer
Naturschutzbehérde und einem im Rahmen der Umweltbaubegleitung zu beauftragendem

Fachburo fur Vogelschutz.

VermeidungsmaBnahme 6: Untersuchung und Erhalt von Vogelbrutplatzen an Sandstein-

mauerwerk (MU1) vor und wahrend Sanierung durch Fachbiiro

Vor der Sanierung der ehemaligen Lagerhalle werden die Spalten und Fugen im Sandstein-
mauerwerk der AuRenfassaden von einem vom Vorhabenstrager im Rahmen der Umweltbau-
begleitung zu beauftragendem Fachbdro fur Vogelschutz auf ihre Eignung als Vogelbrutplatze
untersucht. Als Brutplatze geeignete Spalten missen wahrend der Sanierung zugénglich sein

und auch am sanierten Gebaude erhalten bleiben.
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VermeidungsmaBnahme 7: zeitliche Beschrankung der Rodung von Baumen und Gehol-

zen

Der Abriss der Bestandsgebaude und die Rodung von Baumen und Gehdlzen darf nur auler-
halb der Vogelbrutzeit im Zeitraum 01.09. — 28.02. stattfinden.

Folgende MaBnahmen werden im Zuge der Errichtung der Neubauten im Geltungsbereich zum
dauerhaften Erhalt der Lebensstatten von Fledermausen und Brutvdgeln an Gebduden umge-
setzt:

ArtenschutzmafRnahme 1: Integration von mindestens 20 Spaltenquartiere fiir Fleder-

mause, (davon 10 Ganzjahresquartiere) in die Fassaden der Neubauten

In die Fassaden der Neubauten werden mindestens 20 Spaltenquartiere fur Fledermause, da-
von mussen 10 Ganzjahresquartiere sein, eingebaut. Die Auswahl der Quartierstandorte und -
quartiertypen erfolgt in Abstimmung zwischen Vorhabenstrager, Unterer Naturschutzbehérde
und einem vom Vorhabenstrager im Rahmen der Umweltbaubegleitung zu beauftragendem
Fachbdro fur Fledermausschutz.

Von Fledermausen besiedelte Spaltenkasten, die im Rahmen von Vermeidungsmallnahme 1
an Gebauden im raumlichen Zusammenhang aufgehangt wurden, missen an den Auf-
hangstandorten dauerhaft verbleiben. Im Gegenzug kann die Anzahl der an den Neubauten
einzurichtenden Spaltenquartiere entsprechend reduziert werden. Die Uberpriifung der Besied-
lung muss durch ein vom Vorhabenstrager im Rahmen der Umweltbaubegleitung zu beauftra-

gendem Fachbdiro fir Fledermausschutz erfolgen.

ArtenschutzmafRnahme 2: Integration von sechs Fledermausspaltenquartieren im Dach
des Gebiudes MU 1

Im Dach der sanierten Lagerhalle werden sechs Spaltenquartiere zwischen Dachsparren, je-

weils drei Spaltenquartiere auf der Nord- und Sudseite des Dachs, eingebaut. Die Lange der
Spaltenquartiere betragt 1,5 m. Der innere Spalt hat eine Héhe von 2,5 cm. Der Zugang fur
Fledermause in die Spaltenquartiere erfolgt von aulen lber die Traufe oder die Dacheinde-
ckung. Die Umsetzung der ArtenschutzmafRnahme wird im Rahmen der Umweltbaubegleitung
von einem vom Vorhabenstrager zu beauftragendem Fachbiro fur Fledermausschutz unter-

stitzt und Gberwacht.

ArtenschutzmafRnahme 3: Integration von mindestens 10 Nisthilfen, (5 Hohlenbriiter-Kas-

ten und 5 Halbhohlenbriiter-Kdsten) in die Fassaden der Neubauten

In die Fassaden der Neubauten werden mindestens 10 Nisthilfen, davon mussen 5 Héhlenbri-
ter-Kasten und 5 Halbhéhlenbriiter-Kasten sein, eingebaut. Die Auswahl der Quartierstandorte
und Quartiertypen erfolgt in Abstimmung zwischen Vorhabenstrager, Unterer Naturschutzbe-
hérde und einem vom Vorhabenstrager im Rahmen der Umweltbaubegleitung zu beauftragen-

dem Fachburo fir Vogelschutz.
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Von Voégeln besiedelte Nisthilfen, die im Rahmen von Vermeidungsmalnahme 5 an Gebauden
im raumlichen Zusammenhang aufgehangt wurden, missen an den Aufhangstandorten dauer-
haft verbleiben. Im Gegenzug kann die Anzahl der an den Neubauten einzurichtenden Spalten-
quartiere entsprechend reduziert werden. Die Uberpriifung der Besiedlung muss durch ein vom
Vorhabenstrager im Rahmen der Umweltbaubegleitung zu beauftragendem Fachburo fir Vo-

gelschutz erfolgen.

Unter Berlcksichtigung der formulierten Vermeidungsmaflnahmen und Artenschutzmallnah-
men werden die moglichen Beeintrachtigungen fir die vorkommenden gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Arten auf ein Mal3 reduziert bzw. so weit ausgeschlossen, dass das Eintreten von

Verbotstatbestédnden des § 44 BNatSchG nicht zu prognostizieren ist.

5.15.9 Retentionsraumbilanzierung
Durch die geplanten baulichen MafRnahmen sind Aufschiittungen im Bereich der geplanten Ge-
baude vorgesehen, dadurch entsteht ein Retentionsraumverlust. Gleichzeitig werden durch die
geplanten Abgrabungen (vor allem im Bereich des Parkplatzes) neuer Retentionsraum geschaf-
fen. Diese Bilanzierung wurde mittels Lamellenverfahren ermittelt.
Im Ergebnis der Retentionsraumbilanz ergibt sich in allen Lamellen ein Retentionsraumgewinn.
Die Gegenuberstellung von Eingriff und Ausgleich zeigt dabei, dass der Retentionsraum voll-
standig erhalten, bzw. vergréRert wird. Die Bilanz nach dem Lamellenverfahren ergibt ein posi-
tives Gesamtvolumen von ca. 7382 m®. Da in den Lamellen der Retentionsraum zeitgleich, funk-
tionsreich und zum Teil erheblich umfangreicher fir eventuelle Uberflutungen zur Verfligung
steht, ist der Ausgleich des Retentionsraums hergestellt. Die MaRnahme liegt innerhalb des
wirksamen Uberflutungsbereichs, ist hydraulisch wirksam und gewéhrleistet eine gleichwertige
bzw. héhere Retentionsfunktion.
Die Retentionsraumbilanzierung liegt der Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan als Anlage bei.
Darlber hinaus wird auf die diesbezlglichen Ausfliihrungen zur Wasserwirtschaft unter Kapitel

2.4 der vorliegenden Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen.

5.15.10 Boden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Erganzende Untersuchungen, Sicherungs- oder Sanierungsmafinahmen sind nur dann erfor-
derlich, sofern dies aufgrund neuer Erkenntnisse, behérdlicher Anordnungen oder im Rahmen
kunftiger Vorhaben veranlasst wird. Die Versickerung bzw. Infiltration von Niederschlagswasser
ist nach MaRgabe der jeweils geltenden wasserrechtlichen und bodenschutzrechtlichen Best-
immungen zu beurteilen. Die fir die Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehenen An-
lagen bzw. Versickerungsbereiche befinden sich au3erhalb der im Lageplan dargestellten er-
fassten Flache.

Eine Versickerung innerhalb der betroffenen Flache ist nicht vorgesehen.
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Auf die weiterfihrenden Ausflihrungen unter Kapitel 2.5 der vorliegenden Begriindung zum Be-

bauungsplan wird hingewiesen.

5.15.11 Brandschutz Tiefgarage

Die Tiefgarage im Bereich MU 4, MU 5 und MU 6 soll ggli. dem Bereich MU 3 als Grenzbebau-
ung ausgefuhrt werden. Fur die Grenzbebauung ist gem. Art. 28 BayBO eine Ausfuhrung mit

einer Brandschutzwand erforderlich.

5.15.12 GestaltungsmaRnahme fiir Mauereidechsen

6.1

Zur okologischen Aufwertung des Geltungsbereiches kénnen die Griinflachen des zeichnerisch
festgesetzten Bereiches ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Parken® fiir die
Mauereidechse angelegt und unterhalten werden.

In besonnten Bereichen sind mind. drei Steinriegel (Breite mind. 1 m, Lange mind. 3 m, Hohe
0,6 bis 0,8 m) aus naturraumtypischen, unterschiedlich groen Bruch- oder Natursteinen in be-
sonnter Lage herzustellen. Die Steine sind locker und mit unterschiedlich grof3en Hohl- und
Zwischenrdumen aufzusetzen, sodass warmebegtinstigte Sonnenplatze sowie Versteck- und
Ruckzugsraume entstehen. Angrenzend sind sandig-kiesige Offenbodenstellen anzulegen.
Die Grinflachen sind als krauterreiche Wiese anzulegen und dauerhaft extensiv zu pflegen.
Erforderlich sind eine einmalige Mahd im Jahr mit Abrdumen des Mahdguts (Mahd moglichst
abschnittsweise), die regelmaRige Entfernung von Gehdlzaufwuchs sowie die Offenhaltung von
Steinstrukturen und Sand-Kies-Bereichen. Eine intensive Pflege, Diingung, Mulchmahd sowie
der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Im Rahmen der Umweltbaubegleitung ist die konkrete Ausgestaltung der Flachen und Struktu-

ren sowie die Positionierung der Steinriegel festzulegen.

Wesentliche Abwagungsgesichtspunkte
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 Abwagung zu bertcksichtigen:

Umweltprifung § 2 Abs. 4 BauGB

Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB aufgestellt. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 Abs. 3
Satz 1 BauGB entsprechend. So wird von der Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen. Die das Plan-
gebiet betreffenden Umweltbelange wurden durch die Erstellung von Fachgutachten (u.a. Ar-
tenschutz, Immissionsschutz, Baugrunderkundung) hinreichend bertcksichtigt. Ein Ausgleich
erheblicher Beeintrachtigungen ist nicht erforderlich, da bei einer Grundflache von weniger als

20.000 Quadratmetern Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
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6.2

6.3

6.4

ten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten.

Eine Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung zur
Uberschlagigen Priifung von voraussichtlichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren, kommt nicht zur Anwendung, da der Gel-

tungsbereich mit ca.1,8 ha unter dem Schwellenwert von 20.000 Quadratmetern liegt.

Umweltschutz

Entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund- und Boden umgegan-
gen werden. Dabei nennt das Baugesetzbuch neben dem Vorrang der Innenentwicklung vor
allem eine Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3. Weiter sollen u.a.
landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die vorliegende Planung berucksichtigt dies dahingehend, da es sich hier um die Nachnutzung
des Standortes eines ehemaligen Fabrikareals mit angrenzendem Campingplatz (bestehendes
Innenentwicklungspotenzial) handelt. Die verdichtete Planung erméglicht eine optimale Ausnut-
zung der verfugbaren Flachen und stellt somit eine flachen- und energiesparende Siedlungs-
und ErschlieBungsform dar.

Darlber hinaus sollen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlielllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der Bauleitplanung beriicksichtigt
werden. Dies gilt insbesondere fir die Auswirkungen auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt.

Hierzu wird auf die vorgenannten Ausfihrungen zu Kap. 6.1 verwiesen.

Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB) soll sowohl durch Mal3hahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die verdichtete Planung ermoglicht eine optimale Ausnutzung der verfiigbaren Flachen und
stellt somit eine flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsform dar. Weiter tragen Fest-
setzungen sowie das Energiekonzept des Vorhabens zur nachhaltigen Energieversorgung bei.
Darlber hinaus tragen Festsetzungen zur Griinordnung sowie das Entwasserungskonzept zu

einer dem Klimawandel angepassten Ausgestaltung des Baugebietes bei.

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

Larmimmissionen

Gemal} 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
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an der Larmvorsorge orientierte Bauleitplanung, deren Ziel es ist Larmbelastungen so weit wie
mdglich zu vermeiden und planerische Instrumentarien zur Bewaltigung prognostizierter Larm-
schutzkonflikte einzusetzen. Daraus leitet sich gemaf § 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 bericksichtigen. Den Larmschutz be-
rucksichtigt dabei auch der Planungsgrundsatz ,Belange des Umweltschutzes® (§ 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 vermeiden lassen.

Dementsprechend wurden fiir das Vorhaben Schalltechnische Untersuchungen durch die IBAS
Ingenieurgesellschaft mbH erstellt. Die Gutachten liegen als Anlagen 01.2-Anlage 1.1, 1.2, 1.3,
1.4 und 1.5 der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei. In Ergénzung zu
den basierend darauf formulierten textlichen Festsetzungen (siehe hierzu Kapitel 5.10) und wei-

teren Hinweisen (siehe hierzu Kapitel 5.15.6) wird folgendes ausgefuhrt:

In den durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchungen wurden in Abstimmung mit dem
Landratsamt Main-Spessart verschiedene Aspekte des Larmimmissionsschutzes (iberpriift und
behandelt. Dies betrifft die Ermittlung der Gewerbelarmeinwirkungen, der Sport- und Freizeit-
larmeinwirkungen, der Verkehrslarmeinwirkungen sowie der durch die geplante private Tiefga-
ragennutzung und Warmepumpen verursachten Gewerbelarmemissionen. Im Ergebnis wurden

fur das Bauleitplanverfahren Vorschlage fiir die textlichen Festsetzungen erstellt.

Die Untersuchungen zum auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarm sind in Anlage 01.2-
Anlage 1.1, vom 19.06.2026, detailliert dargestellt. Bei den Gewerbelarmuntersuchungen wur-
den die Firmen bzw. Nutzungen Duker, Schwenk, Sievert, MSA, Karschter Stuben und Cam-
pingplatz in die Berechnung aufgenommen.

Im Ergebnis des Gutachtens werden die zulassigen Gewerbelarmpegel nach TA-Larm fir ein
Urbanes Gebiet eingehalten, aulRer an der Sudfassade von ,Haus 3. Hier kommt es nachts
rechnerisch zu Immissionspegeln von L = 46 dB(A). Gemal Gutachten kann ein ausreichender
Schallschutz hier sichergestellt werden, wenn am Gebaude "Haus 3" an der Stdfassade keine
offenbaren Fenster von Aufenthaltsrdumen geschaffen werden. Hiervon ausgenommen sind die
Verglasungen bzw. Fenster im Bereich der verglasten Loggien.

Eine entsprechende Festsetzung fiir ,Haus 3“ wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Untersuchungen bzgl. des vom Plangebiet ausgehenden Gewerbelarms sind in Anlage
01.2-Anlage 1.1, vom 19.06.2026, detailliert dargestellt. Bei den Gewerbelarmuntersuchungen
wurden ,Haus 1“ (Buronutzungen, Tagescafe mit Freisitzflache) und ,Haus 3“ (Freie Berufe) in
die Berechnung aufgenommen. Gemal den Berechnungen des Gutachtens ist davon auszu-

gehen, dass an eigenen Gebauden bzw. Gebduden aulerhalb des Plangebietes die Immissi-
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onsrichtwerte der TA-La&rm um mind. 6 dB unterschritten werden. Auf dem Friedhof werden
Immissionspegel von L < 54 dB(A) erreicht. Auch hier wird eine Unterschreitung des zur Tagzeit
anzusetzenden Immissionsrichtwertes von 60 dB(A) erreicht. Somit ist gemafl Gutachten ein
ausreichender Larmschutz fiir die neuen Nutzungen, in Bezug auf den ausgehenden Gewerbe-

larm, gegeben.

Die Untersuchungen zum Sport- und Freizeitlarmeinwirkungen sind in Anlage 01.2-Anlage 1.2,
vom 18.06.2026, detailliert dargestellt. Der Sport- und Freizeitlarm setzt sich aus den Nutzun-
gen des Kegelvereins, des Turnvereins, des Ruderclubs, des Freibads und des Tennisvereins
zusammen. Gemal Gutachten wird bezlglich des einwirkenden Sport- und Freizeitlarms ein
ausreichender Schallschutz erreicht, sofern beim "Haus 3" an der Siidfassade keine 6ffenbaren
Fenster von Aufenthaltsraumen geplant werden. Offenbare Fenster in den auf der Siidseite
verglasten Loggien sind zuldssig. Beim "Haus 2" sind ebenfalls keine dffenbaren Fenster auf
der Siidseite zuldssig. Im Bereich mit Uberschreitungen kénnen jedoch éffenbare Fenster von
nicht schutzbeduirftigen Raumen (Bader, abgeschlossene (Koch-)Kiichen, abgeschlossene
Flure, Abstellrdume usw.) angeordnet werden.

Eine entsprechende Festsetzung fir ,Haus 2“ und ,Haus 3“ wurde in den Bebauungsplan auf-

genommen.

Die Untersuchungen zum einwirkenden Verkehrslarm sind in Anlage 01.2-Anlage 1.3, vom
16.06.2026, detailliert dargestellt. Der Verkehrslarm setzt sich dabei aus dem einwirkenden
StralRenverkehrslarm, dem Schienenverkehrslarm, dem Parkverkehr auf den angrenzenden 6f-
fentlichen Parkplatzen sowie aus dem Schiffsverkehr zusammen.

Gemal Gutachten werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur den Verkehrslarm auf der
gesamten Flache, abgesehen von der Nordfassade von "Haus 6", zur Tagzeit eingehalten. Der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird tags gemal Gutachten Uberall eingehalten. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden jedoch nachts an einzelnen, im Wesentlichen
sudlich/8stlich orientierten Fassaden von "Haus 1" bis Haus "4" Uberschritten. Ursachlich fur die
nachtlichen Uberschreitungen ist gemaR Gutachten der Schienenverkehrslarm, da an der
Schienenstrecke 5200, westlich der Gleisanlagen, kein Larmschutzbauwerk ausgefuhrt ist. Die
Grenzwerte zum Gesundheitsschutz werden gemaf Gutachten jedoch in jedem Fall sicher ein-
gehalten.

Zusammenfassend ist gemal Gutachten festzuhalten, dass von den Werten der DIN 18005 bei
Uberwiegen anderer Belange als der des Schallschutzes abgewichen werden kann, wenn durch
geeignete MalRnahmen (z. B. bauliche SchallschutzmaRnahmen, Grundrissgestaltung) ein aus-
reichender Ausgleich geschaffen werden kann. Hierbei ist gemafl Gutachten zu prifen, ob Ver-
kehrslarmeinwirkungen durch Mallnahmen des aktiven Larmschutzes vermeiden werden kon-

nen. Folgendes Ergebnis wurde im Gutachten festgestellt:
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,Da der Schienenlarm fiir die Uberschreitung der nachtlichen Immissionspegel ursachlich
ist, kbnnen aufgrund der Lage / Héhe der geplanten Bebauung keine aktiven MalBnahmen
am Verkehrsweg (aullerhalb des Planungsgebiets) durchgefiihrt werden.

Bei dem Gebédude "Haus 1" werden lediglich Nichtwohnnutzungen geplant, so dass die
néchtliche Uberschreitung keine Relevanz besitzt.

Die Gebéude "Haus 2" und "Haus 3" sind in der geplanten Héhe sinnvoll, da die Gebdude
auch eine abschirmende Mal3nahme fiir die dahinterliegenden Gebdude "Haus 4" bis "Haus
6" darstellen ("architektonische Selbsthilfe").

Zudem kann im Rahmen der Abwégung auch die Méglichkeit des passiven Schallschutzes
ausgeschdpft werden. Die erforderlichen passiven SchallschutzmalBnahmen sind mit den

ermittelten Pegeln (bzw. malgeblichen AulRenldrmpegeln) noch gut handhabbar.*

Die Berechnungen zur Erhéhung der Verkehrslarmpegel an der umliegenden Bebauung (Re-
prasentativ Wohngebaude Briickenstralle) in Anlage 01.2-Anlage 1.3, vom 16.06.2026, detail-
liert dargestellt. Der Gutachter stellt dabei fest, dass gemaf den relevanten Kriterien ein aus-
reichender Schutz der noérdlich angrenzenden Wohnbebauung sichergestellt ist. Zudem komm
es im Bereich des Campingplatzes (teilweise) aufgrund der abschirmenden Wirkung der neuen

Bebauung sogar zu einer Reduzierung der Larmpegel.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gemaR Gutachten im gesam-
ten Plangebiet bei der Neuerrichtung von Gebauden passive SchallschutzmaRnahmen zum
Schutz gegen den einwirkenden Aufenlarm erforderlich. Dabei sind bei allen Schlafrdumen
schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen. Eine entsprechende Festsetzung wurde in

den Bebauungsplan aufgenommen.

Als Beurteilungsgrundlage fur Stadte zum Larmschutz in der Bauleitplanung hat das Bayerische
Staatsministerium des Inneren, fur Bau und Verkehr am 25.07.2014 ein Rundschreiben erstellt.
Demnach sind in der Bauleitplanung vor allem das Planungsziel einer ,nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung® (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB), in Verbindung mit der Planungsleitlinie zur ,Si-
cherung einer menschenwurdigen Umwelt® (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB) und dem Planungsgrund-
satz der ,Gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu beachten. Im
Einzelfall ist zu ermitteln, welches Gewicht den Belangen des Larmschutzes im Verhaltnis zu
den anderen berthrten Belangen zukommt. Aufgabe der darauf aufbauenden Abwagungsent-
scheidung der Stadt ist es, zu einem Interessenausgleich zu kommen und dabei Larmkonflikte
moglichst zu vermeiden und kinftigen Larmkonflikten vorzubeugen.

Dabei kommt dem Verursacherprinzip eine mafRgebliche Bedeutung zu. Hiernach hat derjenige,
der durch seine Mallnahmen einen Konflikt ausldst, auch mafigeblich zur Konfliktldsung beizu-

tragen.
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6.5

Im vorliegenden Falle sind hierbei die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen und der
durch die durch die Planung induzierten Emissionen zu beachten, die auf umliegende schutz-
bedurftige Nutzungen wirken kdonnten. Hierfiir wurden Schalltechnische Untersuchungen durch-
geflihrt, die die entsprechenden potenziellen Konflikte untersucht und wo notwendig Mal3nah-
men zur Konfliktbewaltigung definiert haben. Diesbezlglich wird auf die oben aufgefuhrte Zu-
sammenfassung des Immissionsschutzgutachters verwiesen. Demnach kénnen durch Beach-
tung der festgesetzten SchallschutzmalRnahmen (siehe Kapitel 5.10 der vorliegenden Begrun-
dung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan) Larmkonflikte aus Sicht des Immissionsschut-
zes vermieden werden.

Somit wird sowohl den Belangen des Larmschutzes fiir das Plangebiet und den umliegenden

schutzwirdigen Nutzungen Rechnung getragen.

Geruchsimmissionen:
Um zu prifen, ob Geruchsimmissionen durch das benachbarte Zementwerk der Fa. Schwenk
auf das Plangebiet einwirken, wurde eine gutachterliche Stellungnahme vom 04.02.2026, durch
die Firma Mduller-BBM erstellt. Dieses liegt als Anlage 01.2-Anlage 10 der vorliegenden Begrin-
dung zum Bebauungsplan bei. Darin werden folgende Ergebnisse bzgl. dem Zementwerk zu-
sammengefasst festgestellt:
- Durch Lagerung, Umschlag und Behandlung von Abféllen die im Zementwerk als
Brennstoff eingesetzt werden, kdnnen grundséatzlich Geruchsemissionen entstehen
- Die Geruchsemission ist typischerweise in direkter Umgebung der Lagerflache
wahrnehmbar. Geruchsimmissionen kénnen auch bei Mitwindsituationen nur bei
ungunstigen meteorologischen Bedingungen einwirken.
- Der Geruchsimmissionswert von 0,1 (10% der Jahresstunden) wird nicht Gberschrit-
ten
Zusatzlich wurden im relevanten Umfeld der Planung keine weiteren Hinweise auf weitere Be-
triebe vorgefunden, die in relevanten Umfang Geruchsimmissionen im Plangebiet verursachen.
Demnach geht der Gutachter davon aus, dass auch unter Berticksichtigung etwaiger weiterer

Betriebe der Wert von 0,1 im Plangebiet eingehalten wird.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Der Grundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, wonach die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung,
insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und
die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung zu bertck-
sichtigen ist, wird durch die vorliegende Planung wie folgt berlicksichtigt.

Die vorliegende Planung beinhaltet den Neubau von Geschosswohnungsbau. Dieser stellt eine,
im Hinblick auf eine der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung, notwendige und
nachgefragte Ergdnzung zum bestehenden Wohnraumangebot in der Stadt Karlstadt dar. So

berlcksichtigt die vorliegende Planung auch die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerungsgruppen
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6.6

6.7

6.8

und Haushaltstypen, die durch den wohnungsmarktpragenden Einfamilienhausbestand nicht
berlcksichtigt werden. Dies ermdglicht die Schaffung von Wohnraum fir alle Generationen und

unterschiedliche Lebenslagen.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung

Die Belange der sozialen und kulturelle Bedurfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)
werden durch die Planung dahingehend berticksichtigt, dass durch die Ausweisung des geplan-
ten Quartiers als ,Urbanes Gebiet“ (MU) auch soziale und gemeinschaftliche Nutzung zulassig
sind. So sieht das Nutzungskonzept des Vorhabentragers vor, im neuen Quartier einen sozialen
Treffpunkt zu errichten. Dieser dient der Férderung nachbarschaftlicher Strukturen, der Durch-
fihrung gemeinschaftlicher Veranstaltungen sowie der sozialen Integration unterschiedlicher
Nutzergruppen. Die Flache soll als allgemein zuganglicher Kommunikations- und Begegnungs-

ort gestaltet werden.

Belange der Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB werden von der vorliegenden Planung
dahingehend beriicksichtigt, dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan in seiner Nutzungs-
mischung als ,Urbanes Gebiet* (MU) ebenfalls Flachen fir gewerbliche Nutzungen zulasst. So
sieht das Nutzungskonzept des Vorhabentragers vor, ergdnzend zur Wohnnutzung wohnver-
tragliche Biroflachen zu schaffen. Diese Flachen tragen zur funktionalen Durchmischung des
Quartiers bei. Eine ruhige, stadtebaulich integrierte Anordnung gewahrleistet eine vertragliche

Nutzung im Zusammenhang mit den Wohnbereichen.

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

Denkmalschutzrechtliche Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) werden durch die vorliegende Pla-
nung seitens des Bau- sowie des Bodendenkmalschutzes berihrt.

Aufgrund der nahegelegenen Bodendenkmaler, der siedlungsglinstigen Lage sowie der hohen
vorgeschichtlichen und v.a. (friih-)mittelalterlichen Siedlungsdichte, sind im Plangebiet weitere,
bislang unbekannt Bodendenkmale zu vermuten. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Un-
teren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Auf die weiterfiihrenden Ausfiihrungen unter
Kapitel 2.2 der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan wird hierbei hingewiesen.
Belange der Baudenkmalpflege sind seitens des angrenzenden Friedhofs betroffen. Eine friih-
zeitige Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde fand am 17.03.2026 vor Ort statt,

an dem grundsatzliches Einverstandnis mit der Planung mitgeteilt wurde.
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6.9

6.10

6.11

Ergebnisse stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Die Planung des Vorhabentragers, welche in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingear-
beitet wurde, beriicksichtigt die Zielstellungen des Stadtebauliches Strukturkonzept von 2023.
Hierzu wird auf die weiteren Ausfiihrungen unter Kap. 4.4 der vorliegenden Begriindung zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan verwiesen.

Belange des Hochwasserschutzes

Die Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) werden dahingehend berihrt,
dass das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet sowie die Hochwassergefahrenflache
des Mains in das Plangebiet hineinreichen.

Unter Beachtung des § 78 Abs. 3 WHG ist jedoch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans zuldssig. Aufgrund des Bauverbots gemaR § 78 Abs. 4 WHG ist darliber hinaus fir die
Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG durch den Vorhabentrager bzw. dem jeweiligen
Bauherrn zu beantragen. Auf die hierzu unter Kap. 2.4 vertiefend ausgefihrten Angaben wird

hingewiesen.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Da es sich bei der Planung um die Nachverdichtung eines brachgefallenen, innerértlichen Gart-
nereistandortes handelt, werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen und versiegelt.
Gleichzeitig wurden Festsetzungen zur Gestaltung und Versiegelung der nicht tGberbauten FIa-
chen getroffen. Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Quartiersplatz mit angrenzen-
den Spielplatzflachen vorgesehen. Der Belang einer ausreichenden Versorgung mit Grin- und

Freiflachen wird somit Rechnung getragen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB).
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7.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 1,8 ha. Die Flache
gliedert sich wie folgt auf:
Geltungsbereich Flache in %
GroRe des Geltungsbereichs 17.656,3 m* 100,0 %
. Urbanes Gebiet (MU) 7.851,8 m? 445 %
davon innerhalb von Baugrenzen/Baulinien/Flachen fiir Neben- 4.165,9 m? 23,6 %
anlagen Tiefgarage
Fléchen fiir Nebenanlagen — Spielplatz, 180,0 m? 1,0 %
davon innerhalb der Baugrenzen/Baulinien 4.965,0 m? 28,1 %
. Verkehrsflachen 2.184,5 m? 12,4 %
. ErschlieSungsflachen intern 1.186,5 m? 6,7 %
. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Parken) 4.091,5 m? 23,2 %
. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Gehweg) 637,8 m? 3,6 %
. Grinflachen 54,0 m? 0,3 %
.. Flachen fur Versorgungsanlagen - Trafo 46,5 m? 0,3 %
. Flachen fur Versorgungsanlagen - Pumpstation 31,0 m? 0,2 %
. Flachen fir Nebenanlagen - Stellplatze 934 m? 53 %
. Flachen fur Nebenanlagen - Stellplatze fur Fahrrader 42,5 m? 0,2 %
/. Flachen fur Nebenanlagen - Carport 363,5 m? 2,0 %
. Flachen fir Nebenanlagen - Warmepumpe 55,5 m? 0,3 %
. Flachen fur Nebenanlagen - Nebengebaude fir Mull 176,9 m? 1,0 %

Bodenordnerische MaBnahmen

Fur die Aufstellung des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist kein weiterer

Erwerb bzw. Tausch von Grundstliicken notwendig. Die betroffenen Grundstlicke befinden sich

im Eigentum des Vorhabentragers bzw. der Stadt Karlstadt.

BAURCONSULT Architekten Ingenieure

Adam-Opel-Stralte 7

97437 Hal¥furt
T +49 9521 696 0

HafRfurt, 20.07.2026

Markus Schlichting

Abteilung Stadtebau
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