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1. Grundlagen und Planungsverlauf

Der Bau- und Umweltausschuss des Stadtrates Hofheim i. UFr. hat am 13.04.2015
beschlossen, den Bebauungsplan "Am Sannig" der Gemarkung Hofheim i. UFr. zum
5. Mal zu @ndern.

Der Geltungsbereich liegt etwa in der Ortsmitte von Hofheim &stlich des Altstadt-
kerns. Gegenstand des Anderungsverfahrens ist die Verlagerung eines Supermarktes
(mit Getrankemarkt) und eines Discounters von ihren bisherigen Standorten an der
Peripherie des Stadtteiles Hofheim i. UFr. In die Ortsmitte. Von der Regierung von
Unterfranken liegt bereits eine positive landesplanerische Stellungnahme vom
23.01.2015 vor. Auch vom Sachgebiet Stadtebau bei der Regierung von Unterfranken
werden keine Einwendungen erhoben.

Dementsprechend wurde mit Stand der Planungen vom 28.07.2015 ein "Sonstiges
Sondergebiet (SO)" fir Einkaufszentren und groBflachige Handelsbetriebe gem. § 11
Abs. 2 BauNVO ausgewiesen. Gleichzeitig sollten flir die Gbrigen Bereiche des Bebau-
ungsplanes "Am Sannig" (6stlich und sidlich des Sondergebietes) die textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen reduziert bzw. den heutigen Anforderungen angepasst
werden. Die Plangebiet-Ausweisungen erstreckten sich demnach auch auf Flachen fir
Allgemeine Wohngebiete gemaB § 4 BauNVO, Mischgebiete gemaB § 6 BauNVO sowie
Flachen fir den Gemeinbedarf (bestehender Feuerwehrstandort sowie bestehende
Kirche / Christuskirche).

Fir die geplante Ansiedlung der Nahversorger ist es allerdings notwendig, sowohl
stadtebauliche als auch immissionsschutzrechtliche Belange gegeneinander abzuwa-
gen und festzusetzen. Da die Festsetzung immissionsschutzrechtlicher Belange iber
einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan deutlich dezitierter mdglich ist und die
Nahversorger méglichst ziigig errichtet werden sollen, ist es von Vorteil, flir den Be-
reich des planungsrechtlichen Sondergebietes (Nahversorger) einen Vorhabenenbe-
zogenen Bebauungsplan zu erstellen und die Plandnderung flr das restliche Gebiet
"Am Sé&nnig" (dann 6. Anderung) in einem eigensténdigen Bebauungsplan danach
zUgig aufzunehmen und zu bearbeiten. Planungsrechtlich ist fir den Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan, der dann nach § 13a BauGB ("Innenentwicklung") aufgestellt
wird, fir den Flachennutzungsplan nur eine spdtere Berichtigung erforderlich. Fir das
restliche Gebiet "Am Sannig" ist- in Absprache mit dem Landratsamt HaBberge - ein
Verfahren nach § 13 BauGB ("Vereinfachtes Verfahren") anzustreben; hierbei ist
dann eine parallele Anderung des Flidchennutzungsplanes erforderlich.

Daher beschloss der Stadtrat von Hofheim i. UFr. in seiner Sitzung am 01.12.2015,
beide Verfahren zu trennen. Der nun anzufertigende vorhabenbezogene Bebauungs-
plan nach § 12 BauGB erhélt den nachfolgenden Titel: "Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Sondergebiet Nahversorgungszentrum inkl. 5. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes Am Sannig" und wird weiterhin durch das beauftragte Blro er-
stellt; das Plandatum ist der 01.12.2015.

GemadB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt es sich fiir den Bereich der Neuausweisun-
gen (Sonstiges Sondergebiet) um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die
Zielsetzung der Bebauungsplan-Anderung ist im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB und
dient der inneren Nachverdichtung. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Stadtgebietes wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt; der untere
Schwellenwert von 20.000 m?2 Grundflache wird mit der ausgewiesenen Grundflache
von 13.230 m2 fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(Sonstiges Sondergebiet) nicht erreicht.

Die im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
und der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen wurden bisher nur in-
soweit behandelt, als sie sich auf das neue o. a. Verfahren beziehen. Planumfang und
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betroffene Grundstlicke sind dem nachfolgenden Planeinschnitt zu entnehmen. Eine
parallele Anderung des Flachennutzungsplanes ist fiir dieses Verfahren nicht erfor-
derlich. Stellungnahmen zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hof-
heim und zu den "Restflachen" des Bebauungslanes "Am S&nnig" werden dann im
abgespaltenen Verfahren 6. Bebauungsplan-Anderung "Am Sannig" Stadt Hofheim i.
UFr. behandelt.

Folgende Flurnummern der Gemarkung Hofheim i. UFr. befinden sich innerhalb des
Geltungsbereiches:

ganz: 256, 2100/3, 2103/1 und 2104/1

teilweise: 255/9, 255/11, 444, 2097 und 2100

Der "Vorhabenbezogene Bebauungsplan Sondergebiet Nahversorgungszentrum inkl.
5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Am Sannig" &ndert Teilbereiche
des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungs-
planes verlieren innerhalb des Geltungsbereiches die Festsetzungen des zu andern-
den Bebauungsplans ihre Wirkung. Fir die nicht von der Anderung des Bebauungs-
planes berthrten Planteile gelten die bisherigen Festsetzungen weiterhin.

Der Vorhabentrager fir die Flachen des Sondergebietes, allobjekt Gewerbeimmobi-
lien GmbH & Co. KG, Wilrzburg, beabsichtigt hier die Errichtung eines Rewe-
Supermarktes mit einer Nettoverkaufsflaiche von maximal 1.600 m2 sowie eines
Norma-Discountermarktes mit maximal 1.000 m2 Nettoverkaufsflache. Insgesamt
sind hierflir 123 Kundenparkpldtze geplant. Der Vorhabentrager hat die betroffenen
Grundsticke im Geltungsbereich notariell gesichert bzw. die Sicherung zugesagt und
beabsichtigt auf den Grundstiicken das o. a. Vorhaben zu realisieren.

Der Vorhabentrager erklart sich zudem bereit, zur Realisierung der o. a. Planung ei-
nen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaB § 13a Abs. 2, Nr. 4 BauGB zu erstel-
len. Weitere Regelungen trifft ein stadtebaulicher Vertrag. Eventuell erforderliche
Sondergutachten werden durch den Vorhabenstrager beauftragt. Durch die Wahl des
Verfahrens - Vorhabenbezogener Bebauungsplan - hat die Stadt Hofheim i. UFr.
stadtplanerisch und gestalterisch die Planungshoheit Gber das genannte Vorhaben.

Das unterzeichnende Blro erhielt den Auftrag, den Bebauungsplan anzufertigen und
das Aufstellungsverfahren durchzufihren. Grinordnerische und umweltrelevante Be-
lange werden vom Bliro TEAM 4 aus NlUrnberg zugearbeitet und in das "Planwerk Be-
bauungsplan" integriert.

Es wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Angabe zum Vorhandensein
umweltbezogener Informationen und von der zusammenfassenden Erklarung abge-
sehen. Auf die Anwendung des § 13a Abs. 2, Nr. 4 BauGB wird hingewiesen bzw. die
Anwendung wird in Anspruch genommen.

2. Derzeitige ortliche Gegebenheiten

Die Stadt Hofheim i. UFr. liegt im Nordwesten des Landkreises HaBBberge, gehdrt zum
Regierungsbezirk Unterfranken und liegt im sidéstlichen Teil der Planungsregion
Main-Rhon (3).

Das Gebiet der Stadt Hofheim ist Bestandteil des Naturparks HaBberge. Die Waldge-
biete von Hofheim liegen innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes. Die ¢st-
lich gelegenen Ortsteile und Waldgebiete gehdren teileweise zur Schutzzone des Na-
turparks.
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Hofheim ist 30 km von Schweinfurt, 69 km von Wirzburg und 42 km von Coburg
entfernt. An das Uberregionale Verkehrsnetz ist Hofheim durch seine Lage an der
BundesstraBe 303 zwischen Schweinfurt und Coburg angeschlossen. Hofheim wird
auBerdem von den StaatsstraBen 2275, 2281 sowie von den KreisstraBen HAS 36
und HAS 46 erschlossen.

In Hofheim gibt es ein Freibad und ein Hallenbad. Die Stadt verfligt tber eine Stadt-
blcherei, der Ortsteil GoBmannsdorf iber eine Gemeindeblicherei. Die erforderlichen
Angebote flir Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen sind in Hofheim vorhan-
den.

Mit der zentral6rtlichen Funktion eines Unterzentrums versorgt Hofheim ein Einzugs-
gebiet von circa 12.000 Menschen. Die Einwohnerzahl hat in den letzten Jahren stag-
niert.

In Hofheim sind derzeit verschiedene groBere Firmen angesiedelt; daneben gibt es
eine Vielzahl von mittelstdndischen Unternehmen, die im Hofheimer Werbering Mit-
glied sind. Dariber hinaus existiert ein 20 ha groBes Gewerbe- und Industriegebiet
im Studwesten der Stadt.

Die notwendigen Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf sind in Hofheim vorhanden. Im
Stadtzentrum von Hofheim befindet sich eine groBe Anzahl von Versorgungseinrich-
tungen flr den taglichen und gehobenen Bedarf (von Lebensmittel- bis zu Fachge-
schaften); hier werden auch unterschiedliche Dienstleistungen angeboten. Fir gréBe-
re, u.a. kulturelle Veranstaltungen, wird das "Haus des Gastes" genutzt.

Im Stadtzentrum von Hofheim sind vier Arzte, fiinf Facharzte, drei Zahnarzte, ein
Tierarzt und eine physiotherapeutische Praxis sowie zwei Apotheken niedergelassen.
AuBerdem besteht ein Caritas-Altenservicezentrum. In Hofheim ist eine Kranken-
hausfiliale der HaBberg-Kliniken vorhanden (Haus Hofheim). Weitere Krankenhauser
befinden sich in HaBfurt in 13 km, Schweinfurt in 30 km und in Coburg in 42 km Ent-
fernung.

Fir die Stadt Hofheim i UFr gibt es ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskon-
zept mit Stand Marz 2011 (Verfasser. Buro Dag Schrdoder, Schweinfurt). Das aktuelle
Vorhaben liegt auBerhalb des Untersuchungsgebietes und auch auBerhalb des Sanie-
rungsgebietes.

In Hofheim gibt es eine Freiwillige Feuerwehr mit der dafir erforderlichen Ausris-
tung. Des Weiteren sind auch die gréBeren Ortsteile mit je einer Freiwillige Feuer-
wehr ausgestattet.

Uber die VGH (Verkehrsgemeinschaft HaBberge) existieren regelmaBige Busverbin-
dungen zwischen Hofheim und HaBfurt sowie Hofheim und Maroldsweisach. Zudem
ist ab HaBfurt eine Anbindung an das regionale und Uberregionale Schienenperso-
nennah- und -fernverkehrsnetz gegeben.

Hofheim verflgt Gber einen Wertstoffhof. Die Millabfuhr wird vom Landkreis HaBber-
ge organisiert und durchgeftihrt.

3. Beschaffenheit und Lage des Baugebietes

Das Plangebiet liegt nordéstlich des Altstadtkerns von Hofheim i. UFr.

Das Gebiet ist komplett von bestehender baulicher Nutzung umschlossen. Gleichzei-
tig wird das Plangebiet im Westen von der RingstraBe (zugleich StaatsstraBe 2275)
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und im Norden von der GoBmannsdorfer StraBe (zugleich KreisstraBe HAS 46) be-
grenzt.

Das Plangebiet fallt von Sidwesten nach Nordosten von ca. 260 m . NN auf ca.
255 m . NN.

Angaben Uber an der Oberflache austretendes Wasser sind nicht bekannt. Boden-
denkmaler oder Altlasten sind im Plangebiet ebenfalls nicht bekannt.

4. Standortbewertun Zulassigkeit des Vorhabens

Das aktuelle Vorhaben umfasst die Verlagerung von Rewe und Norma vom Rand der
Stadt an den Rand der Innenstadt. Dies ist ein uneingeschrankt positives Vorhaben
und ist aus Sicht der Nutzer und der Stadtplanung zu begriBen, da mit dem Vorha-
ben der Standort Innenstadt gestarkt wird.
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Fir die Stadt Hofheim i UFr gibt es ein "Entwicklungskonzept Einzelhandel" mit Stand
Mai 2009 (Verfasser: Bliro GEO-PLAN Bayreuth). Die Untersuchung trifft keine Aus-
sagen zum Vorhaben, da es zum Zeitpunkt der Erstellung noch nicht geplant war.
Das Vorhaben entspricht aber den Zielaussagen des Konzeptes.

Von der Regierung von Unterfranken liegt mit Datum vom23.01.2015 die nachfol-
gende landesplanerische Stellungnahme zum Vorhaben vor:

"Die Firma allobjekt Gewerbeimmobilien GmbH & Co. KG, Wiirzburg, plant in Hof-
heim i. Ufr. die Verlagerung von zwei Lebensmittelmérkten:

o REWE-Supermarkt mit 1.500 m2 Verkaufsfldche

e NORMA-Discountmarkt mit 1.000 m2 Verkaufsflache

Auf dem Projektgrundstiick Martin-Luther-Str. 2 wurde bis zur Verlagerung an den
heutigen Standort im Jahr 2005 ein EDEKA-Markt betrieben. Beim gréBeren Teil
der Uberplanten Fldchen handelt es sich um das Betriebsgeldnde der Gértnerei
Zeissner, die ihren Betrieb einstellt.

REWE beabsichtigt, den im Jahr 2006 an die stidwestliche Peripherie von Hofheim
i. Ufr. errichteten Vollversorgermarkt an einen zentraler gelegenen, integrierten
Standort zu verlagern und dabei die bisher getrennten Betriebsteile Lebensmittel-
markt und Getrénkemarkt zu vereinen. Die Firma NORMA, derzeit in einer Wohn-
gebietslage im Bereich der nérdlichen Kernstadt angesiedelt, bemliht sich seit Jah-
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ren um eine Verlagerung ihrer Filiale, verbunden mit einer VergréBerung der Ver-
kaufsflache.

Zu den Vorhaben ist aus landesplanerischer Sicht Folgendes festzustellen:

Durch die Vorhaben entstehen zwei EinzelhandelsgroBprojekte i.S.v. § 11 Abs. 3
Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO), die getrennt voneinander zu beurteilen
sind. Fir beide Félle sind folgende Einzelhandelsziele des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern 2013 (LEP) zu beachten:

Ziel 5.3.1 LEP Lage im Raum:

Fldachen fiir EinzelhandelsgroBprojekte dlrfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig fiir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m'
Verkaufsfldche in allen Gemeinden ( ... ).

Ziel 5.3.2 LEP Lage in der Gemeinde:
Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen( ... ).

Ziel 5.3.3 LEP Zuléssige Verkaufsfldchen:

Durch Fldachenausweisungen flir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Rele-
vanzschwelle (berschreiten, dirfen EinzelhandelsgroBprojekte, soweit in ihnen
Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H. ( ... ) der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschdpfen.

Gem. § 2 Abs. 3 der Verordnung lber das LEP vom 22. August 2013 werden die
bestehenden

Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte bis zur Anpassung der Re-
gionalpléne als Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichge-
stellt. Hofheim i. Ufr. ist als Unterzentrum ausgewiesen und stellt damit einen ge-
eigneten Zentraler Ort fiir die Ausweisung von Fldchen fiir EinzelhandelsgroBBpro-
jekte i.S.v. Ziel 5.3.1 LEP dar. Die Lage der Mé&rkte ist als integriert i.S.v. Ziel
5.3.2 LEP zu bewerten, im Fall des REWE-Marktes verbessert sich die Integration
der Lage durch das Vorhaben deutlich. Der NORMA-Discountmarkt ist bis zum Er-
reichen des Schwellenwerts von 1.200 m2 Verkaufsfldéche von der landesplaneri-
schen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt. Die Abschépfung des REWE-
Supermarktes bleibt deutlich im zuldssigen Bereich von Ziel 5.3.3 LEP. Somit ist
aus landesplanerischer Sicht festzustellen, dass die Einzelhandelsziele des LEP
dem Vorhaben nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die Integration ist diese Pla-
nung landesplanerisch zu befirworten.

Uber die Einzelhandelsziele hinaus sind folgende Ziele und Grundsétze des LEP
einschlagig:

Siedlungsstruktur:

Grundsatz 3.1 Abs. 2 Fldchensparen:
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Ziel 3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen.
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Durch die Reaktivierung der leerstehenden Gewerbefldchen in eine neue, wirt-
schaftlich sinnvolle Nutzung und die Verbesserung der Integration der Méarkte wird
den o.g. Zielen der Siedlungsstruktur in besonderem MaBe Rechnung getragen.

Fazit: Die héhere Landesplanungsbehérde sieht in dem Vorhaben eine Verbesse-
rung der Nahversorgung der Bevélkerung und erhebt keine Einwédnde.

Das Sachgebiet Stadtebau erhebt gegen die Planungen ebenfalls keine Einwen-
dungen...”

5. Geplante bauliche Nutzung

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet ist ca. 1,323 ha groB.

Die Flache des Geltungsbereiches teilt sich wie folgt auf:

ha %
SONDERGEBIET (SO GEH) 0,964 72,9
DAVON PRIVATE GRUNFLACHEN 0,091 6,9
VERKEHRSFLACHEN 0,279 21,1
(INKL. FUSS- UND RADEWEGE SOWIE PARKPLI'-'\TZE)
OFFENTLICHE GRUNFLACHEN 0,080 6,0
GESAMT 1,323 100,0

Das Plangebiet wird zur Realisierung des Vorhabens als "Sondergebiet" fir Einkaufs-
zentren und groBflachige Handelsbetriebe " (SO GEH) gem. § 11 Abs. 2 BauNVO aus-
gewiesen. Im Einzelnen sind in Summe die folgenden Sortimente bis zu einer Maxi-
malgroBe (Nettoverkaufsflache) zulassig:

Supermarkt / Rewe (inkl. Kassenzonen, Windfang etc. sowie inkl. integrierten Back-
shop): max. 1.600 m?2,
Discounter / Norma (inkl. Kassenzonen, Windfang etc.): max. 1.000 m2.

Die Festlegung der Baugrenzen orientiert sich an den geplanten Nutzungen und er-
moglicht die konkreten Planungen. Innerhalb der zusammenhdngend ausgewiesenen
Baugrenzen mussen die Baukdrper errichtet werden. Die "Verbindlichen Festsetzun-
gen" regeln unter Pkt. A 3.2 die damit verbundene konkrete Festsetzung der Ab-
standsflachen gemaB Art. 6 Abs. 5 BayBO.

Insgesamt ist die innenstadtnahe Lage der beiden geplanten Einkaufsmarkte stadte-
baulich gewlinscht. Da ausreichend groBe Grundstiicke fiir die umgebende und be-
stehende Bebauung vorhanden sind, werden zum einen gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintrachtigt, zum anderen wird trotz der Festlegung der Bau-
grenzen zum Teil auf das MindestmaB von 3 m (nach BayBO) die Besonnung und Be-
lichtung der Nachbargrundstlicke nicht negativ beeintrachtigt.

Die Inanspruchnahme des Art. 6 Abs. 5 BayBO betrifft auch die Larmschutzwande,
die generell auf den Grundstiicksgrenzen zu den Nachbargrundstliicken stehen und an
einer Stelle hoher als 2,50 m sind. Betroffen ist die nordwestliche und nérdliche
Grundstlicksgrenze des Anwesens Martin-Luther-StraBBe 4. Aufgrund der durchgefiihr-
ten schalltechnischen Untersuchungen (siehe hierzu auch Ausfiihrungen im Kapitel 8)
ist zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse hier die Errichtung einer Larmschutz-
wand mit 3,50 m Hohe erforderlich. Diese Hohe wurde gleichzeitig als Maximalhdhe
festgesetzt. Auf dem mit Uber 1.100 m2 verhaltnismaBig groBen Wohngrundstick
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kann der jeweilige Abstand zwischen eigentlichem Wohngebaude und geplanter
Larmschutzwand mit ca. 8,5 (Nordseite) bzw. 12,5 m (Westseite) als ausreichend er-
achtet werden. AuBerdem ist das Hohenniveau des Plangebietes in diesem Bereich
etwa 1,5 m niedriger als die Gelandeoberkante im Bereich des Wohngebdudes Mar-
tin-Luther-Str. 4 - die Segmente der Larmschutzwand erscheinen damit vom Wohn-
haus aus gesehen niedriger. Dieser Hohenversatz war zugleich der Hauptgrund flr
die Festlegung der 3,50 m groBen Wandhohe in diesem Bereich, um die jeweiligen
Immissionsorte an der Nord- und Westseite des Wohngebaudes ausreichend abzu-
schirmen.

Die Anlieferung fliir den geplanten Supermarkt ist aus stadtebaulichen und immissi-
onsschutztechnischen Griinden auf der Nordseite des Gebdudes (Rewe) angeordnet.
Die Anlieferung fiir den geplanten Discounter ist an der Westseite des Gebaudes
(Norma) angeordnet. Zur Be- und Entladung der anliefernden LKW ist jeweils eine
Rampe mit einem Hbhenunterschied von 1,30 m (Rewe) bzw. 1,25 m (Norma) zur
Gelandeoberkante vorgesehen.

Die Offnungszeiten fiir beide Einkaufsmérkte ist mit werktags von 7.00 Uhr bis 20.00
Uhr festgelegt. Bei dem im Supermarkt (Rewe) integrierte Backshop wurden die Off-
nungszeiten auf taglich (auch Sonntag) von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr festgelegt.

Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden sind zudem Warenanlieferung (inkl. Be-/
Entladetatigkeiten) nur im Tagzeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr zulassig.
Nachtanlieferungen und Nachtbetrieb (Ausnahme: automatisch gesteuerte Anlagen
der Haustechnik) sind ausgeschlossen. Diese Regelung gilt nicht fir Lieferwagen /
Kleintransporter fiir die Anlieferungen des Backshops.

Weitere Ausflihrungen kdnnen dem Kapitel 8 Immissionsschutz sowie den Textlichen
Festsetzungen entnommen werden.

Fir das Sonstige Sondergebiet ist eine 1-geschossige Ausweisung vorgesehen. Die
zulassige Grundflachenzahl fir dieses Sondergebiet wird mit 0,9 festgesetzt und
Uberschreitet damit das gemaB BauNVO zuldassige Héchstmall von 0,8. Nach § 19
Abs. 4 BauNVO kénnen jedoch hinsichtlich der Uberschreitung der max. zulédssigen
Grundflachenzahl abweichende Bestimmungen getroffen werden. Dies ist zur Erfil-
lung der hier vorliegenden zweckentsprechenden Grundsticksnutzung (Einkaufs-
markte mit Stellplétzen) zwingend erforderlich. Weiterhin ist es stadtebaulich wiin-
schenswert, dass an der vorgesehenen Stelle in Innenstadtnéhe zwei Einkaufsmarkte
entstehen, die sich zudem eine gemeinsame Stellplatzanlage teilen. Dies fUhrt zu den
beschriebenen Uberschreitungen; insofern wird die Regelung unter § 19 Abs. 4 Satz
3 im vorliegenden Fall in Anspruch genommen.

Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt - die maximal
zulassige Hoéchstzahl von 2,4 gemaB BauNVO wird somit eingehalten bzw. bei weitem
nicht erreicht.

Es sind sowohl Flachdacher als auch flachgeneigte Pultdécher (maximal 10°) zulas-
sig. Die maximale Firsthdhe wurde auf 7,50 m festgelegt (gemessen ab der fertigen
ErdgeschossfuBbodenoberkante bis zur Oberkante Firstlinie).

Die "Verbindlichen Festsetzungen" enthalten weitere Gestaltungshinweise. Der noch
abzuschlieBende Durchfiihrungsvertrag regelt weitere Details der baulichen Gestal-
tung.

Fir das Vorhaben ist die Ausweisung von insgesamt 123 Stellplatzen inkl. der ent-
sprechenden Fahrgassen notwendig. Bezogen auf die Nettoverkaufsflache der Ein-
kaufsmarkte (inkl. Getrankemarkt und Backshop) entspricht dies einem Stellplatz-
schlissel von 1 St je ca. 20 m2 Nettoverkaufsflache. GemaB dem fiir den Vorhaben-
trager tatigen Projektentwickler, Hafner Standort Entwicklung, Neunkirchen a. Sand,
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wird zudem bezliglich der Parkbewegungen ein auf 70 % reduzierter Stellplatzschlis-
sel angewandt, da aufgrund der glinstigen innerértlichen Lage ein relevanter Kun-
denanteil den Nahversorger zu FuB oder mit dem Fahrrad erreichen kann und Koppe-
lungskaufe zwischen den beiden Markten zu einem reduzierten Stellplatzbedarf ge-
genlber zwei Mdrkten mit jeweils eigener Parkplatzanlage fiihren.

Die Stellplatze sind z. T. durch Pflanzgebote im Bereich unbebauter Freifldachen ge-
gliedert. Soweit vom Nutzungszweck her mdoglich, sind die Stellplatze zusatzlich
durch Baum- und/oder Strauchpflanzungen zu gliedern.

Die offentlichen Grinflachen im Bereich der HaupterschlieBung (siehe hierzu auch
Kapitel 7 Verkehr) sowie des offentlichen Parkplatzes westlich des Sondergebietes
und die offentlichen Griinflachen nérdlich des Sondergebietes (zwischen Parkplatz
Supermarkt und der GoBmannsdorfer StraBe) sind naturnah zu gestalten und exten-
siv zu pflegen.

Zum Grundstlick der benachbarten denkmalgeschitzten Kreuzkapelle im Nordwesten
des Plangebietes wurde eine ausreichend breite private Grinflache sowie die Pflan-
zung einer Hecke mit standortheimischen Gehdlzen festgesetzt. Weitere Ausfiihrun-
gen koénnen dem anschlieBenden Kapitel 6 "Grinordnung" entnommen werden. Die
Beschreibung zum Baudenkmal der Kreuzkapelle kann dem Kapitel 10 "Denkmal-
schutz" entnommen werden, ebenso die Beschreibung der nordwestlich bzw. westlich
liegenden Bodendenkmaler. Im Zusammenhang mit den Denkmalern wird auch hier
auf den raumlich sinnvollen und damit beizubehaltendem Standort fiir die Errichtung
der beiden Einkaufsmarkte in Innenstadtndhe verwiesen. Im Rahmen des Bauantra-
ges wird vom Vorhabentrager die notwendige denkmalrechtliche Erlaubnis eingeholt.
Die fachlichen Anforderungen dazu werden dann entsprechend formuliert und beach-
tet.

6. Grunordnung / Eingriffsregelung / Artenschutz / Umweltbe-
lange

6.1 Ziele der Griinordnung und Begriindung der Festsetzungen

An der Nordgrenze des Plangebietes verlauft die GoBmannsdorfer StraBe (zugleich
KreisstraBe HAS 46), die Westgrenze des Plangebietes wird durch die RingstraBe (zu-
gleich StaatsstraBe 2275) gebildet.

Bei der Bauflache handelt es sich um eine Uberwiegend bereits bebaute (Gartnerei-
gebdude, Supermarkt) inneroértliche Flache mit gréBeren Grinflachen (Gartnerei) und
Parkplatzflachen, die Uberwiegend von Wohn- und Mischbebauung bzw. StraBenver-
kehrsflache umgeben ist. Insofern sind nur wenige grinordnerische Festsetzungen
erforderlich.

Ziel der Grinordnung ist die Gestaltung des Ortsbildes. Auf Grund dessen wird fest-
gesetzt, dass die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu begriinen und gartne-
risch dauerhaft zu unterhalten sind. Fir die Begrinung sind Uberwiegend standort-
heimische Gehdlze (siehe Artenliste) zu verwenden:

Artenliste standortheimischer Geholze

a) MittelgroBe und kleine Baume
Obstbaume in Sorten

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
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b) Straucher

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna WeiBdorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Die Pflanzung von Nadelgehdlzen ist unzuldssig. Zur Eingriinung der geplanten Stell-
platzflachen ist zusatzlich die Pflanzung von standortheimischen Laubbdaume mit
mindestens 12 cbm durchwurzelbarem Erdreich und mindestens 6 gqm groBe Baum-
scheiben vorzusehen. Als Eingrinung zur angrenzenden denkmalgeschitzten Kreuz-
kapelle (FI.Nr. 2102) ist die Pflanzung einer Hecke mit standortheimischen Gehdélzen
festgesetzt (siehe Artenliste). Die Pflanzungen sind dauerhaft gartnerisch zu unter-
halten und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen. Befestigungen von Stellplatzen und
Wegen sind, wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, mit versickerungsfahigen Bela-
gen zu gestalten. Die bestehenden Gehdlze im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen
sind zu erhalten und Wahrend der Bauarbeiten gem. DIN 18920 zu schiitzen. Not-
wendige Entfernung von Gehdlzen hat auBerhalb der Vogelbrutzeit zu erfolgen.

6.2 Eingriffsregelungen gemaf3 BauGB

Die Planung dient der Innenentwicklung. Die Bebauungsplan-Anderung wird deshalb
gem. § 13 a BauGB aufgestellt. Aufgrund der Bestimmungen des § 13 a BauGB ist
ein Umweltbericht nicht erforderlich. Die Umweltbelange werden jedoch unter Punkt
6.4 bericksichtigt. Da evtl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung beim Bebauungsplan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erfor-
derlich.

6.3 Artenschutz

Die Betroffenheit einzelner Tiergruppen wird in Form einer artenschutzrechtlichen
Abschatzung mit Relevanzabschatzung abgehandelt. Faunistisch relevante Nachweise
liegen flir den Wirkraum des Vorhabens nicht vor.

Aufgrund der angrenzenden StraBe sowie Wohn- und Mischbebauung (Spazierganger
mit Hunden mdglich) und der bestehenden Bebauung bzw. Nutzung (Gartnerei) auf
der Flache selbst, besitzt der Planungsbereich inkl. der bestehenden Gehdélze eine ge-
ringe Wertigkeit als Brutplatz flr gehélzbewohnende Vogelarten. Die im Randbereich
der Parkplatzflachen vorkommenden Einzelbaume weisen vereinzelt Hohlen aber kei-
ne Rindenspalten auf. Aufgrund der GroBe dieser Hohlen sind jedoch potentielle
Baumbriiter bzw. Fledermause auszuschlieBen. Allenfalls ist durch die bestehende
Vorbelastung mit stérungstoleranten Vogelarten zu rechnen, fiir die eine ausschlag-
gebende Mehrbelastung durch das geplante Sondergebiet auszuschlieBen ist. Auf der
Bauflache sind keine offenen Gewdsser noch thermophil beeinflusste Magerstrukturen
vorhanden, wodurch wertgebende Amphibien oder Reptilien (z.B. Zauneidechse)
ebenfalls auszuschlieBen sind.

Aufgrund des zu erwartenden Artenspektrums durch die bestehende Vorbelastung,
sind Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie Beeintrachtigungen von
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Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten gem. Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie durch das geplante Projekt auszuschlieBen.

6.4 Umweltbelange

Die Bauflache ist iberwiegend von Wohn- und Mischbebauung bzw. StraBenverkehrs-
flache umgeben und beinhaltet bereits bestehende Bebauung (Gartnereigebaude,
Supermarkt). Der Gartnerei angeschlossen, jedoch nicht frei zuganglich, liegen gré-
Bere Grinflachen. Im westlichen und sldlichen Randbereich verlaufen teils einge-
grinte Parkplatzflachen. Fir die Erholung und gesunde Wohnverhdltnisse hat die
Bauflache daher geringe Bedeutung. Die Empfindlichkeit der angrenzenden Wohn-
und Mischgebiete ist jedoch als hoch einzustufen. Im Bereich der Bauflache sind
mehrere Gehdlze und Einzelbdume vorhanden, jedoch sind keine Biotope der Biotop-
kartierung Bayern betroffen. Besondere Arten sind aufgrund der Vorbelastung durch
die Nutzung der Flachen und die umliegende Nutzung (StraBenverkehrsflachen sowie
Wohn- und Mischgebiete) nicht zu erwarten. Ebenso ist eine Vorbelastung der Bdden
durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung durch Verkehrswege und Park-
platzflachen vorhanden. Die Bauflache beinhaltet keine Oberflachengewdsser sowie
keine Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzzonen. Durch die zentrale Lage
der Griinflache der Gartnerei besitzt die Flache lokale Bedeutung als Kaltluftentste-
hungsgebiet, aber keine Uberdrtlichen Funktionen fiir den Luftaustausch oder als
Frischluftleitbahn. Da die Flache komplett von Wohn- und Mischbebauung bzw. Stra-
Benverkehrsflache umgeben ist, geht keine ortsbildpragende Wirkung von ihr aus.
Der Randbereich der Flache (Parkplatzflachen) ist durch vereinzelte Laubgehdlze ge-
gliedert und begriint. Bereiche mit besonderem o6kologischem Wirkungsgeflige sind
nicht vorhanden. Westlich der Baufldache liegen die Baudenkmale "HI. Kreuzkapelle"
(D-6-74-149-1) und "St. Nepomuk-Statue" (D-6-74-149-2). Die Baudenkmale sind
bereits allseits von Bebauung bzw. StraBenverkehrsflaiche umgeben. Eine Blickbezie-
hung besteht von den StraBenverkehrsflachen aus wobei durch die geplante Bebau-
ung hier nicht eingegriffen wird.

Neben der Eingriffsminimierung durch entsprechende Standortwahl erfolgt die Be-
rtcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Pla-
nung u.a. durch den Erhalt der pragenden Einzelgehdlze im Randbereich der Baufla-
che, durch festgesetzte Eingrinungs- und MinimierungsmaBnahmen in der Bauflache
und ArtenschutzmaBnahmen.

7. Vorgesehene ErschlieBung

7.1 Verkehr

An der Nordgrenze des Plangebietes verlauft die GoBmannsdorfer StraBe (zugleich
KreisstraBe HAS 46), die Westgrenze des Plangebietes wird durch die RingstraBe (zu-
gleich StaatsstraBe 2275) gebildet.

Die ErschlieBung des Sonstigen Sondergebietes erfolgt tiber eine neue herzustellende
offentliche Verkehrsflache, am Westrand des Plangebietes von der RingstraBe
(StaatsstraBe 2275) abzweigend liber einen bestehenden o&ffentlichen Parkplatz an-
gelegt werden soll.

Das ErschlieBungskonzept bzw. die Anbindung an die StaatsstraBe St 2275 wurde
vom Vorhabentrager bereits vor Beginn des Aufstellungsverfahrens zum vorliegenden
Bebauungsplan mit dem Staatlichen Bauamt in Schweinfurt vorabgestimmt. Vorbe-
haltlich einer abschlieBenden Prifung wurde im Februar 2015 von dort mitgeteilt,
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dass "....die ErschlieBung nach erster Einschatzung grundsatzlich so machbar ist."
Diese Einschatzung wurde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens beibehalten.

Neben der Ausbildung des neuen Zufahrtsastes findet eine Reduzierung der Stellplat-
ze auf dem 0stlich des Sondergebietes liegenden 6ffentlichen Parkplatz statt. Zu- und
Abfahrten der beiden kiinftig voneinander getrennten Parkplatzbereiche werden neu
geregelt. Im Bereich des Parkplatzes werden zudem offentliche Griinflachen ausge-
wiesen bzw. erhalten.

Als Ersatz fur die im Zuge der Neuanbindung entfallenen o&ffentlichen Parkplatze ist
an der Sldseite des geplanten Norma-Marktes in der Martin-Luther-StraBe am Sid-
rand des Plangebietes die Ausweisung von insgesamt 11 weiteren Stellplatzen vorge-
sehen. Hierflr ist eine 6ffentliche Parkmdglichkeit seitens des Vorhabentragers ange-
dacht und mit der Stadt Hofheim i. UFr. im Vorfeld abgestimmt. Die Flache der Stell-
platze verbleibt allerdings im Besitz des Vorhabentragers.

Zur fuBlaufigen Anbindung der Einkaufsmarkte sind am Nord- und Sidostrand des
Sondergebietes Gehwege zur GoBmannsdorfer StraBe bzw. zur Martin-Luther-StraBBe
vorgesehen, die auf der Sondergebietsflache in Form von Gehrechten im Bebauungs-
plan festgesetzt wurden.

7.2 Abwasser

Die Abwasserbeseitigung in Hofheim i. UFr. erfolgt Uber die 6ffentliche Kanalisation;
die Abwasser des Plangebietes werden im Mischsystem an die 6ffentliche Entwasse-
rungsanlage eingeleitet und in der Klaranlage Hofheim entsorgt. Die Dimensionierung
der Klaranlage ist ausreichend.

Weitere Berechnungen und Ausflihrungen zur Niederschlagswassereinleitung, Versi-
ckerung etc. werden spatestens im Rahmen des Bauantrages der Einkaufsmarkte
ausgearbeitet und mit dem Landratsamt HaBberge abgestimmt.

7.3 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist an die 6ffentliche Wasserversorgung angeschlossen. Dies gilt kinf-
tig auch fur die neu entstehenden Sondergebietsflachen. Druck und Dargebot sind
ausreichend.

7.4.Sonstige Versorgungseinrichtungen

Hofheim i. UFr. wird durch die Bayernwerk AG mit Strom versorgt und ist durch die
Deutsche Telekom AG an das 6ffentliche Fernsprechnetz angeschlossen.

Immissionsschutz

Im Zuge der Bebauungsplan-Erstellung wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt. Ein hierflr erstellter Bericht ist gleichzeitig Bestandteil der Begriin-
dung. Die nachfolgende Beschreibung sowie die damit verbundenen getroffenen Fest-
setzungen gehen aus diesem Bericht hervor.

Die schalltechnischen Untersuchungen im Rahmen einer Parkplatz- und Anlagen-
larmbetrachtung erfolgten flir beide Einkaufsmarkte und fir alle mit der geplanten
Errichtung dieser Markte neu entstehenden Schallquellen (123 Kundenparkpldtze,
LKW-Lieferverkehr inkl. Be-/ Entladetdtigkeiten, Sammelboxen Einkaufswagen und
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technische Gebdudeausriistungen) im Rahmen der festgelegten Offnungszeiten (Ein-
kaufsmarkte werktags von 7 bis 20 Uhr, integrierter Backshop (im Supermarkt) zu-
satzlich auch am Sonntag von 7 bis 20 Uhr).

GemaB Angaben des Projektentwicklers (Hafner Standort Entwicklung, Neunkirchen
a. Sand) wurde bei den Berechnungen ein auf 70 % reduzierter Stellplatzschlissel
angewandt.

Die LKW-Anlieferungen der Einkaufsmarkte im Nachtzeitraum (von 22 bis 6 Uhr) inkl.
den damit verbundenen Be- und Entladetatigkeiten wurden bereits im Vorfeld ausge-
schlossen.

Die Beurteilung zum Parkplatz- und Anlagenlarm erfolgte gemaB TA Larm und somit
inkl. einer Spitzenpegelbetrachtung, die Aufschluss Uber die Auswirkung maoglicher
kurzzeitiger Gerauschspitzen geben sollte.

Die Immissionspunkt-Berechnungen erfolgten sowohl fiir die umliegende bestehende
Misch- und Wohnbebauung in der HauptstraBe, Martin-Luther-StraBe, RingstraBe und
Unteren SennigstraBe (Rickgebaude an der RingstraBe).

Zur Berucksichtigung der larmtechnischen Vorbelastung durch die bestehende Ge-
werbebetriebe ndrdlich und norddéstlich des Plangebietes (innerhalb gemischter Bau-
flachen) sollten die eintreffenden Schallpegel an den maBgeblichen Immissionsorten
gemadB TA Larm die Immissionsrichtwerte moglichst um mindestens 6 dB(A) unter-
schreiten.

Die schalltechnischen Untersuchungen ergaben fiir alle relevanten Immissionsorte die
Einhaltung aller zugrunde gelegten Immissionsrichtwerte am Tag (Werktag und
Sonntag) und in der Nacht (unginstigste Nachtstunde).

Gleichzeitig werden mit Ausnahme des sidoéstlich liegenden Nachbargrundsticks
Martin-Luther-Str. 4 Uberall die Richtwerte um mehr als 6 dB(A) unterschritten.

Bei den Immissionspunkten Martin-Luther-Str. 4 wurde die angedachte Unterschrei-
tung der Richtwerte von 6 dB(A) nicht erreicht. Dennoch erscheint die errechnete Un-
terschreitung von ca. 4,2 dB(A) tags und ca. 3,6 dB(A) nachts an dieser Stelle aus-
reichend, da die Immissionsorte ausreichend weit von den nérdlich des Plangebietes
emittierenden Gewerbeldarmquellen entfernt liegen bzw. durch die Neubebauung teil-
weise abgeschirmt werden. AuBerdem befinden sich alle fiir eine larmtechnische Vor-
belastung relevante Gewerbebetriebe in bestehenden Mischgebieten und nicht in rei-
nen Gewerbegebieten. Daher greifen hier bereits schalltechnische Einschrankungen.

Die Untersuchungen ergaben auBerdem die Zuldssigkeit der Anlieferung des Back-
shops per Lieferwagen vor 6 Uhr morgens und damit im Nachtzeitraum.

Die Spitzenpegelbetrachtungen ergaben generell keine unzuldssigen Richtwertliber-
schreitungen.

Im Zusammenhang mit der neu herzustellenden Grundstlickszufahrt flr die beiden
Lebensmittelmarkte wurden auBerdem die Verkehrsgerausche auf offentlichen Fla-
chen aufgrund der durch die Planung nétigen (etwa 25 m langen) neuen Anbindung
an die RingstraBe berlicksichtigt, da dieser StraBenast in erster Linie durch die ein-
und ausfahrenden PKW und LKW benutzt wird. In diesem Bereich wurden auch zu-
satzlich die bestehenden und im Zuge der PlanungsmaBnahmen veranderten offentli-
chen Parkplatze inkl. der zukinftigen veranderten Zufahrten bertcksichtigt. Der Zu-
satzverkehr auf den vorbeifihrenden HaupterschlieBungsstraBen (RingstraBe / St
2275 und GoBmannsdorfer StraBe / Kr HAS 46) wurde nicht beachtet, da gemaB Vor-
gaben der TA Larm hier bereits eine Vermischung mit dem o6ffentlichen Verkehr vor-
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liegt. Die Untersuchung der Verkehrsgerausche gemaB 16. BImschV ergab eine Ein-
haltung bzw. deutliche Unterschreitung der Immissionsgrenzwerte.

Die Errichtung und der Betrieb der Einkaufsmarkte hat entsprechend den in den
schalltechnischen Untersuchungen des Bliros fiir Stadtebau und Bauleitplanung Bam-
berg vom 01.12.2015 zugrunde gelegten Daten zu erfolgen (Anord-
nung/Abschirmung der relevanten Schallquellen, Schallleistungspegel, etc.). Insbe-
sondere gelten folgende Auflagen, die auch in den Verbindlichen Festsetzungen ent-
halten sind:

e Warenanlieferungen per LKW inkl. aller damit in Verbindung stehenden Be- und
Entladetatigkeiten sind im Nachtzeitraum (22 Uhr bis 6 Uhr) nicht zuldssig (gilt
nicht far Lieferwagen / Kleintransporter flir die Anlieferungen des Backshops).

e In Zusammenhang mit den bereits durch Rewe und Norma getatigten Angaben
sind pro Werktag nicht mehr als 2 LKW-Anlieferungen (Rewe) bzw. nicht mehr als
3 LKW-Anlieferungen (Norma) im Zeitraum zwischen 06.00 Uhr und 22.00 Uhr zu-
l&ssig.

e Wahrend der jeweiligen Be-/Entladedauer darf die Betatigung der LKW-
Klihlaggregate nicht mehr als die Halfte des jeweiligen Be-/Entladezeitraums be-
tragen.

e Die Flachen fir die Einkaufswagen-Sammelboxen sind nur in den entsprechend
gekennzeichneten Bereichen ("EKW") zuldssig.

o Offnungszeiten der Einkaufsméarkte Rewe und Norma werktags (Montag bis Sams-
tag) 07.00 Uhr bis 20.00 Uhr, Offnungszeiten des integrierten Backshops tdglich
07.00 Uhr bis 20.00 Uhr.

e Fir die Anlieferung des Backshops darf je Anlieferung nicht mehr als 1 Rollcontai-
ner verwendet werden.

e In Zusammenhang mit den bereits durch die kiinftigen Betreiber getatigten Anga-
ben sind die den Berechnungen zugrunde gelegten Geratetypen flr die VerflUssi-
ger und Kaltegerdte (AuBenlage) zu verwenden. Die entsprechenden Ausgangs-
schallleistungspegel von 66 dB(A) (VRV-Anlage Ostlicher Einkaufsmerkt/Rewe), 61
dB(A) (Ruckverflissiger Gewerbekalte o6stlicher Einkaufsmerkt/Rewe) und 74
dB(A) (Kaltegerat westlicher Einkaufsmarkt/Norma), gemessen an der jeweiligen
Schallquelle, sind nicht zu Uberschreiten. Diese Werte sind nachzuweisen, z. B.
durch Bestatigung/ Garantie des Lieferanten. Fir alle Dachllifter sind die zugrunde
gelegten Ausgangsschallleistungspegel von 55 dB(A) (am Ausblasgitter) nicht zu
Uberschreiten. Auch dies muss entsprechend nachgewiesen werden.

e Die HOhe der bereits in den Berechnungen bericksichtigten Larmschutzwand im
Parkplatzbereich zum Nachbargrundstiick Martin-Luther-StraBe 4 darf eine Hbhe
von 3,50 m - gemessen ab Oberkante des fertigen Parkplatzes - nicht unterschrei-
ten. Im Bereich des geplanten FuBweges an der Ostseite des Norma-Gebdudes
darf die Larmschutzwand zum Nachbargrundstiick Martin-Luther-StraBe 4 eine
Hoéhe von 2,00 m - gemessen ab Oberkante des fertigen FuBweges - nicht unter-
schreiten. Im Bauantrag ist die Hohe der Larmschutzwande im Verhaltnis zu den
nachstgelegenen Wohnhausern darzustellen. Fir alle Larmschutzwéande ist zudem
ein Schalldammwert von mindestens 24 dB nachzuweisen.
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9. Brandschutz
Die Richtlinien Uber Flachen flr die Feuerwehr sind zu beachten.

Bei der Planung und Ausflihrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen
Richtlinien des DVGW zu beachten, insbesondere jedoch die Arbeitsblatter

W 405 Bereitstellung von Ldschwasser durch die o6ffentliche Trinkwasserversor-
gung

W 331 Ausbau, Einbau und Betrieb von Hydranten

W 313 Richtlinien fir Bau und Betrieb von Feuerlésch- und Brandschutzanlagen
in Grundstiicken im Anschluss an Trinkwasserleitungen

W 317 Hygienische Trennung von Trinkwasser- und Feuerldschleitungen

10. Denkmalschutz

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Grundstlick mit der Kreuzkapelle (FI.
Nr. 2102), die als Baudenkmal wie folgt beschrieben wird:

D-6-74-149-1: Baudenkmal HI. Kreuzkapelle, Saalbau mit Walmdach, eingezogenem Chor und
Dachreiter, Giebelfassade, Werksteingliederungen, 1719-23, Chor von 1601; mit Ausstattung.

Die Auflagen des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (2 m breiter, mit He-
cken zu bepflanzender Grinstreifen zur optischen Abschirmung vom Parkplatz) wer-
den eingehalten (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen in den Kapiteln 5 und 6.1).

Im Bereich des Grundstlicks Fl. Nr. 2102 der Kreuzkapelle ist auBerdem folgendes
Bodendenkmal vorhanden:

D-6-5829-0093: Untertdgige Bauteile der friihneuzeitlichen HI. Kreuzkapelle in Hofheim i.UFr.
(FI. Nr. 2102).

Im Umfeld dieser Kapelle ist mit einem friihen Siedlungsausgriffvor die Mauer (vor das sog. Ka-
pellentor) der mittelalterlichen Stadt zu rechnen. Dieses deutet sich auch durch die im ndheren
Umfeld bereits auf dem Urkataster verzeichneten Gebdude an.

Am Westrand des Plangebietes und weiter in Richtung Altstadt befindet sich noch fol-
gendes Bodendenkmal:

D-6-5829-0091: Untertdgige Bauteile bestehender Abschnitte der mittelalterlichen bis friihneu-
zeitlichen Stadtmauer von Hofheim i.UFr., Fundamente abgegangener Bereiche sowie
ein vorgelagerter Graben.

Zu direkten Uberschneidungen kommt es auf den FI.Nrn. 55, 180, 256, 255/10, 264.

Die Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestdrte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Baye-
rischen Landesamts fir Denkmalpflege Prioritat.

Eine raumliche Neuausrichtung des Vorhabens ist aber nicht mdglich und auch nicht
sinnvoll, da gerade der innenstadtnahe Standort neben dem Vorhabentrager von der
Stadt und zustandigen Fachbehdrden bevorzugt wird. Der Vorhabentrager holt die
notwendige denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7.1 DSchG im Rahmen des Bauan-
trages ein. Die fachlichen Anforderungen bzw. die notwendigen ErsatzmaBnahmen
dazu werden vom Landesamt fir Denkmalpflege formuliert und beachtet.
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11. Kosten fiir 6ffentliche ErschlieBung

Die ErschlieBungsanlagen auf dem geplanten Sonstigen Sondergebiet und in Zu-
sammenhang mit dem Sondergebiet stehenden Flachen werden durch den Vorha-
bentrager hergestelit.

12. Beteiligte Fachstellen

12.1 Regierung von Unterfranken 97070 Wiirzburg

12.2 Regionaler Planungsverband Main-Rhon 97688 Bad Kissingen
12.3 Landratsamt HaBberge 97431 HaBfurt

12.4 Staatliches Bauamt Schweinfurt 97410 Schweinfurt
12.5 Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen 97688 Bad Kissingen
12.6 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung 97422 Schweinfurt
12.7 Amt flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten 97421 Schweinfurt
12.8 Amt fir Landliche Entwicklung 97005 Wirzburg

12.9 Bayerischer Bauernverband 97076 Wirzburg
12.10 Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege, Referat B Q 96117 Memmelsdorf
12.11 Deutsche Telekom Technik GmbH 96052 Bamberg
12.12 Kabel Deutschland GmbH & Co. KG 90449 Nurnberg
12.13 Bayernwerk AG 96052 Bamberg
12.14 PLEdoc GmbH 45312 Essen

12.15 Gasuf Gasversorgung Unterfranken GmbH 97076 Wiirzburg
12.16 Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt 97064 Wirzburg
12.17 Handwerkskammer fur Unterfranken 97616 Bad Neustadt
12.18 Gewerbeaufsichtsamt Wirzburg 97082 Wiirzburg
12.19 Reg. v. Mittelfranken - Luftamt Nordbayern 90411 Nurnberg
12.20 Reg. v. Oberfranken - Bergamt Nordbayern 95444 Bayreuth
12.21 Katholisches Pfarramt 97461 Hofheim i. UFr.
12.22 Evang.-Luth. Pfarramt Hofheim-Lendershausen-Eichelsdorf 97461 Hofheim i. UFr.
12.23 Naturpark HaBberge 97437 HaBfurt

12.24 Gemeinde Aidhausen / VG Hofheim i. UFr. 97461 Hofheim i. UFr.
12.25 Markt Burgpreppach / VG Hofheim i. UFr. 97461 Hofheim i. UFr.
12.26 Gemeinde Riedbach / VG Hofheim i. UFr. 97461 Hofheim i. UFr.
12.27 Stadt Kbénigsberg i. Bay. 97484 Konigsberg i. Bay.
12.28 Stadt Hofheim i. UFr. 97461 Hofheim i. UFr.
12.29 allobjekt Gewerbeimmobilien GmbH & Co. KG 97084 Wirzburg
12.30 Bduro fir Stadtebau u. Bauleitplanung 96049 Bamberg

Der Verfahrensablauf wird im Nachtrag festgehalten.

Die Stellungnahmen der Fachbehérden und ihre Behandlung im Stadtrat sind der Verfah-
rensakte zu enthehmen.

Aufgestellt: Bamberg, 28.07.2015
Geandert: Bamberg, 01.12.2015
Satzungsbeschluss: Bamberg, 20.04.2016

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUNG

WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBR
Hainstr. 12 .96047 Bamberg, Tel 0951/59393 Fax 0951/59593
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1. NACHTRAG

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet Nahversorgungszentrum
inkl. 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Am Sannig",
Stadt Hofheim i. UFr.

Grundlage des Nachtrages ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
1 BauGB i. V. m. der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bzw. die jeweils vorgebrachten Stellungnahmen und
ihre beschlussmdBige Behandlung im Stadtrat von Hofheim i. UFr.

Aufgrund dieses Verfahrensschrittes haben sich folgende Plandanderungen ergeben:

» Trennung des Verfahrens zwischen dem vorhabenbezogenem Bebauungsplan fir das
Sondergebiet (Nahversorger) und dem restlichen Gebiet "Am Sannig" (wird spater
aufgestellt, dann 6. Anderung); Anderung des Planungstitels in "Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Sondergebiet Nahversorgungszentrum inkl. 5. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes Am Sannig"; dementsprechend Reduzierung des Gel-
tungsbereiches und der Verbindlichen Festsetzungen (nur noch zur Thematik "Son-
dergebiet"; Anpassung der Begrindung dahingehend (Beschreibungen, Ausnut-
zungsdaten, etc.); Verzicht auf die Fortfiihrung des Flachennutzungsplanverfahrens
(wird spater geandert)

» Aufnahme eines Absatzes Uber die von der Anderung betroffenen Teilbereiche des
rechtskraftigen Bebauungsplanes "Am Sannig" in Verbindliche Festsetzungen und
Begriindung

» Insgesamt Anpassung der Planung innerhalb des Sondergebietes auf die aktualisier-
ten Ausfihrungen des Vorhabentragers und der Architekten (Lage und Dimension
Gebaude Rewe, Anordnung Stellplatze, Anpassung der Lage Larmschutzwand im
Sltdosten des Plangebietes)

> Klarstellungen zur rechtlichen Grundlage der Festsetzungen und zur stadtebaulichen
Rechtfertigung bzgl. Uberschreitung der Grundflichenzahl in Verbindlichen Festset-
zungen und Begrindung

> Klarstellungen zu den maximalen Firsthéhen in den Verbindlichen Festsetzungen

> Klarstellungen zur rechtlichen Grundlage der Festsetzungen und zur stadtebaulichen
Rechtfertigung zur Abstandsflachenthematik in Verbindlichen Festsetzungen und Be-
grindung

> Klarstellungen zur stadtebaulichen Rechtfertigung bzgl. Abstandsflachenthematik in
Verbindlichen Festsetzungen und Begriindung

> Klarstellungen zur stadtebaulichen Rechtfertigung bzgl. der Errichtung der Larm-
schutzwande inkl. weitere Ausfliihrungen (u.a. Héhenbezug) in Verbindlichen Festset-
zungen und Begrindung; Festsetzung der Mindesthéhen der Schallschutzwénde
gleichzeitig als Maximalhdhen

» Kennzeichnung der abzubrechenden Bauteile im Planteil des Bebauungsplanes sowie
in den Verbindlichen Festsetzungen

» Erganzende Ausfihrungen zum Immissionsschutz in Verbindlichen Festsetzungen
und Begrindung (weitere Auflagen zu technischen Geraten, erforderliche Nachweise
inkl. rechtlicher Verbindlichkeit, Kennzeichnung der Bereiche fir Einkaufswagen-
Sammelboxen)

» Aktualisierung des kompletten Berichts zur schalltechnische Untersuchung als Be-
standteil der Begriindung aufgrund der vorgenannten Sachverhalte

> Ausarbeitung eines gesonderten Kapitels zur Grinordnung und zu den Umweltbelan-
gen in der Begrindung

» Erganzungen zur Abwasserbeseitigung in der Begriindung
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» Ausarbeitung eines gesonderten Kapitels zum Brandschutz in der Begriindung
> Ausarbeitung eines gesonderten Kapitels zum Denkmalschutz in der Begriindung;
Aufnahme der entsprechenden Auflagen des Bayer. Landesamtes flir Denkmalpflege

Der Plan ist vom S_tadtrat von Hofheim i. UFr. im Rahmen dieses Verfahrensschrittes mit
den vorstehenden Anderungen gebilligt worden.

Gleichzeitig hat der Stadtrat von Hofheim i. UFr. beschlossen, dass mit der so gedanderten
Planfassung vom 01.12.2015 mit der Begriindung vom 01.12.2015 das Verfahren zur
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB im gemeinsamen Ver-
fahren durchgefihrt wird.

Dieser Verfahrensschritt bildet dann die Grundlage des zweiten Nachtrages.

Aufgestellt: Bamberg, 01.12.2015

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUNG

WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBR
Hainstr. 12, 96047 Bamberg, Tel 0951/59393, Fax 0951/59593
e-mail: wittmang valier@staedtebau-bauleitplanung.de
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2. NACHTRAG

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet Nahversorgungszentrum
inkl. 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Am Sannig",
Stadt Hofheim i. UFr.

Grundlage des Nachtrages ist die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
i. V. m. der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB bzw. die jeweils vorgebrachten Stellungnahmen und ihre beschlussma-
Bige Behandlung im Stadtrat von Hofheim i. UFr.

Aufgrund dieses Verfahrensschrittes haben sich keine Plananderungen ergeben.

Der Plan in der Fassung vom 01.12.2015 ist mit Begriundung in der Fassung vom
01.12.2015 vom Stadtrat von Hofheim i. UFr. in seiner Sitzung am 20.04.2016 als Sat-
zung beschlossen worden.

Aufgestellt: Bamberg, 20.04.2016

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUNG

WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBR
Hainstr. 12, 96047 Bamberg, Tel 0951/59393, Fax 0951/59593
e-mail: wittman ylier@ edtebau-bauleitplanung.de
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