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1 Geltungsbereich

Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

- Ostlich Am Sonnenstuhl: 1824, 1825, 1829, 1830, 1831 (teilweise), 3778
(teilweise), 3780 (teilweise), 3786, 3787, 3787/1,

- StraBe Am Sonnenstuhl: 1823/1 (teilweise), 2167/4 (teilweise)

- Westlich Am Sonnenstuhl: 1790/2, 1796, 1816, 1818/4, 1818/5, 1819, 1820,
1821.

Das Plangebiet umfasst 2,4 ha.

2 Planungsziele und Erfordernis der Planaufstellung

Im Plangebiet soll westlich der StraBe Am Sonnenstuhl ein Lebensmittelmarkt
als Vollsortimenter mit ca. 1.250 m2 Verkaufsflache und einem Cafe mit maxi-
mal 200 m2 Gastronomieflache entstehen. Der Lebensmittelmarkt soll kiinftig
den ca. 150 m nordostlich an der Theilheimer StraBe gelegenen Supermarkt mit
ca. 800 m2 Verkaufsflache ersetzen, fiir den am bestehenden Standort keine
ausreichenden Entwicklungsflachen mehr gegeben sind.

Ostlich der StraBe Am Sonnenstuhl sollen die Grundstiicke als Arrondierung der
friiheren Wohngebietsentwicklung an der StraBe BuBbrunn als Mischgebiet
entwickelt und so der Ortseingang neugestaltet werden.

Die Flurstlicke 3786, 3787 und 3787/1 sind dem unbeplanten Innenbereich zu-
zuordnen. Fir die Bebauung dieser Grundstiicke soll durch den Bebauungsplan
ein angemessener Rahmen gesteckt werden.

Die tibrigen Flurstiicke im Plangebiet liegen im AuBenbereich. Daher muss durch
einen Bebauungsplan Baurecht geschaffen werden.

2.1 Bedarf Mischgebiet

Fiir Randersacker kann zumindest bis 2034 (Regionalisierte Bevolkerungsvoraus-
berechnung, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2015) von einer leicht positi-
ven Bevolkerungsentwicklung ausgegangen werden. Im Altort und den dlteren
Siedlungsgebieten stehen nur wenige Geb&aude leer. Im Altort angebotene Ge-
baude werden relativ schnell verkauft und ziigig saniert.

Wohnen

Es sind 20 - 25 unbebaute Bauplatze fiir Wohngebaude zu verzeichnen, deren
Eigentiimer jedoch nicht zum Verkauf bereit sind. Die Gemeinde Randersacker
verfligt tber keine eigenen Baupldtze fir Wohnhauser.

Derzeit sind keine weiteren Ausweisungen von Wohngebieten geplant.
Gewerbe

Es stehen keine Gewerbegrundstiicke zur Verfligung. Die Gemeinde plant derzeit
das Gewerbegebiet "Sonnenstuhl" mit ca.13 ha Fliche. Dieses befindet sich je-
doch in einer Entfernung von deutlich liber einem Kilometer zum Altort und
den Wohnsiedlungen.
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Das geplante Mischgebiet kann daher in verkehrsglinstiger Lage sinnvoll Flachen
fur kleine Betriebe, biromaBige Nutzungen und freiberufliche Dienstleister bie-
ten, die in einem reinen, siedlungsfernen Gewerbegebiet nicht angemessen un-

tergebracht sind.

Weitere Nutzungen

0b weitere im Mischgebiet zuldssige (und im Bebauungsplan nicht ausgeschlos-
sene) Nutzungen, wie Beherbergungsbetriebe, Gaststatten, kulturelle, soziale,
gesundheitliche oder sportliche Zwecke, etc. fir das Gebiet relevant sein konnen
ist nicht einzuschitzen.

GroBe

Die GroBe des Mischgebiets betrdgt ca. 7.000 m2 (0,7 ha). Die festgesetzte Ge-
schossflachenzahl (0,8) lasst eine Geschossfliche von max. 5.600 m2 zu. Bei pari-
tatischer Aufteilung der Flache (Wohnen [ Gewerbe) und einer WohnungsgroBe
von 90 m2 kénnten 31 Wohneinheiten entstehen. Dies sind in Bezug auf den
Wohnungsbestand 2014: ca. 1750 WE) in Randersacker 1,7 Prozent. Da keine
wesentliche Nachfrage nach Geschosswohnungsbau besteht, liegt die Zahl der
zu erwartenden Wohnungen wahrscheinlich deutlich niedriger.

3 Planverfahren

3.1 Planungsschritte

Fiir beide Teile des Plangebiets wurden in den vergangenen Jahren bereits Be-
bauungsplanverfahren verfolgt. Fiir den Bereich 6stlich der StraBe in den Jahren
2003 bis ca. 2005, fiir den Bereich westlich der StraBBe seit dem Jahr 2014. Alle
bisherigen Verfahrensschritte werden erneut durchgefihrt.

Der Marktgemeinderat des Marktes Randersacker hat am 29.06.2016 die Auf-
stellung des Bebauungsplans beschlossen.

Der Marktgemeinderat des Marktes Randersacker hat am 21.12.2016 den Vor-
entwurf des Bebauungsplans gebilligt. Die Planung hat von 01.03.2017 bis
31.03.2017 gem. § 3 Abs. 1 BauGB ausgelegen. Parallel hierzu wurden die Be-
horden und Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 24.02.2017 gem. § 4
Abs. 1 BauGB beteiligt und bis zum 29.03.2017 um Stellungnahme gebeten. Die
Nachbargemeinden wurden gem. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
08.03.2017 gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und bis zum 10.04.2017 um Stel-
lungnahme gebeten.

Der Entwurf des Bebauungsplans "Obere Hofstatt Stid/Am Sonnenstuhl” in der
Fassung vom 05.07.2017 wurde vom 07.08.2017 bis 08.09.2017 gemal3 § 3 Abs.
2 BauGB o6ffentlich ausgelegt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 03.08.2017 zur Stellungnahme gem. § 4
Abs. 2 BauGB aufgefordert und von der Beteiligung der Offentlichkeit unter-
richtet. Um Stellungnahme bis zum 11.09.2017 wurde gebeten.

Der Entwurf des Bebauungsplans "Obere Hofstatt Stid/Am Sonnenstuhl” in der
Fassung vom 23.11.2017 wurde vom 22.12.2017 bis 19.01.2018 gemaB § 4 a
Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.12.2017 erneut gemaB § 4 a

23.11.2017 - Architekten fiir Stadtplanung Konrad und Burger -
- Planungsbiiro Ledermann -



6

Markt Randersacker, Bebauungsplan “ Obere Hofstatt Stid/Am Sonnenstuhl*

Abs. 3 BauGB zur Stellungnahme zu den gednderten Teilen des Planes aufgefor-
dert und von der Beteiligung der Offentlichkeit unterrichtet. Um Stellungnahme
bis zum 12.01.2018 wurde gebeten.

3.2 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan (FNP) und Anderung des
Flachennutzungsplans

Die maBgebliche 9. Anderung des Flachennutzungsplans stellt fiir den Bereich
westlich der StraBe Am Sonnenstuhl landwirtschaftliche Flache dar. Ostlich der
StraBe Am Sonnenstuhl stellt die FNP-Anderung bis zu einer Tiefe von ca. 45
Metern Mischgebiet dar. Die dstlich anschlieBenden Grundstiicksteile sind land-
wirtschaftliche Flache.

Fiir den Plangebietsteil dstlich der StraBe Am Sonnenstuhl wird der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Flir den Plangebietsteil westlich
der StraBe Am Sonnenstuhl wird der Flichennutzungsplan im Parallelverfahren
(12. Anderung) geindert.

3.3 Regionalplanung

Randersacker gehort zum Nahbereich der Stadt Wiirzburg und hat keine zent-
ralortliche Einstufung. Es ist im allgemeinen landlichen Raum gelegen und
grenzt an den Verdichtungsraum des Oberzentrums (Karte 1 ,Raumstruktur”
und Karte ,Nahbereiche der zentralen Orte" jeweils mit Anpassung an das
LEP2013). Eine Siedlungsausweisung (iber die organische Entwicklung hinaus ist
nicht vorgesehen.

Das Vorhaben des Lebensmittelmarktes ist als raumbedeutsam einzustufen, weil
die geplante Verkaufsflache 900 m2 und die Geschossflache 1.200 m2 iiber-
schritten wird.

Eine Abstimmung regionalplanerischer Aspekte und speziell die Frage der
Raumbedeutsamkeit des Vorhabens mit der Regierung von Unterfranken hat
stattgefunden. (Schreiben der Regierung vom 20.12.2012)

Da Randersacker kein Zentraler Ort im Sinne der Raumordnung ist, sind an die
Errichtung eines raumbedeutsamen Vorhabens besondere Anforderungen zu
stellen:

Mit dem Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP 2013) wurde die Ausweisung
von EinzelhandelsgroBprojekten, die der Nahversorgung dienen, mit einer GroBe
von bis zu 1.200 m2 Verkaufsflache auch auBerhalb der Zentralen Orte mdglich
(Ziel 5.3.1). Mit Ziel 5.3.2 LEP miissen die Standorte jedoch stadtebaulich inte-
griert sein. Ausnahmen sind moglich, wenn ,die Gemeinde nachweist, dass ge-
eignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topographischen Ge-
gebenheiten nicht vorliegen®.

In Randersacker soll die Ausnahmeregelung in Anspruch genommen werden.
Zwischen den Weinbergen und dem Main stehen nur in der Tallage ausreichend
groBBe und ebene Siedlungsstreifen zur Verfligung, die zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes geeignet sind. Im Bereich des Altorts stehen hierbei keine
Grundstiickszusammenhénge ausreichender GroBe fiir einen zeitgemaBen Le-
bensmittelmarkt zur Verfligung. Zudem wird der gewahlte Standort seitens der
Regionalplanung als "noch integriert" eingestuft. (Stellungnahme der Regierung
von Unterfranken vom 25.07.2013).
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3.3.1 Uberschwemmungsgebiet

"Das Plangebiet fiir den Lebensmittelvollsortimenter liegt vollsténdig im festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet des Mains.

Gem. Grundsatz 7.2.5 LEP ,Hochwasserschutz" sollen die Risiken durch Hoch-
wasser soweit als moglich verringert werden. Hierzu sollen

- die natiirliche Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und
verbessert,

- Riickhalteraume an Gewassern freigehalten sowie

- Siedlungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschiitzt

werden."
(Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 22.03.2017)

Gem. Ziel B Il 1.3 des Regionalplans Wiirzburg (RP2) sollen Uberschwemmungs-
gebiete in ihrer Funktion erhalten und von Bebauung oder industriell-, gewerb-
licher Nutzung freigehalten werden.

Weitere Ausfiihrungen zum Uberschwemmungsgebiet siehe unten!
3.3.2 Regionaler Griinzug

"Teile des Sondergebietes liegen im Randbereich eines regionalen Griinzuges
(Karte 2 ,Siedlung und Versorgung" RP2).

Gem. Ziel 7.1.4 LEP ,Regionale Griinzlige und Griinstrukturen” sind in den Regi-
onalplédnen regionale Griinziige zur Gliederung der Siedlungsraume, zur Verbes-
serung des Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge festzulegen. In diesen Griinzii-
gen sind Planungen und MaBnahmen, die die jeweiligen Funktionen beeintrach-
tigen, unzulassig.

Grundsatzlich kann daher einer Bebauung innerhalb des regionalen Griinzuges
nicht zugestimmt werden, es sei denn, die Funktionen des regionalen Griinzuges
werden nicht wesentlich beeintrachtigt.

Im vorliegenden Fall ist zu beriicksichtigen, dass dieser Griinzug seit 1. Dezem-
ber 1985 unverdndert Ziel des Regionalplans Wiirzburg ist. Inzwischen hat sich
rund um den Planstandort die Situation gedndert, insbesondere ist die Umge-
hungsstraBBe B13 im Jahr 2002 hinzugekommen. Das betroffene Areal ist aktuell
von 3 Seiten von StraBen umgeben (B13, Theilheimer StraBe, Am Sonnenstuhl).
Nordlich sowie sudlich des geplanten Sondergebietes besteht bereits Bebauung.
H.E. kann daher bereits heute davon ausgegangen werden, dass das betroffene
Grundstiick die geforderte klare Abgrenzung von Siedlungslandschaft und freier
Landschaft nicht (mehr) bewirken kann und der Griinzug aktuell durch die B13
begrenzt wird. Das Vorhaben wird nach Ansicht der hoheren Landesplanungsbe-
horde angesichts der vorherrschenden, baulichen Situation sowie der Tatsache,
dass es nur teilweise in den Randbereich des Griinzugs hineinreicht, auch im
Sinne einer landesplanerischen grobmalBstablichen Betrachtungsweise die Funk-
tion des Regionalen Griinzugs nicht wesentlich beeintrachtigen. Vor diesem Hin-

tergrund kann dem Vorhaben unter diesem Aspekt zugestimmt werden."
(Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 22.03.2017)

3.3.3 Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

"Das geplante Sondergebiet sowie Teile des Mischgebietes liegen gem. Ziel B |
2.1 in Verbindung mit Karte 3 ,"Landschaft und Erholung” des RP2 in einem
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Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet auBerhalb von Naturschutzflachen. Land-
schaftliche Vorbehaltsgebiete sind Gebiete der Region, in denen den Belangen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zukommt.
Vor allem bei der Abwagung mit anderen Nutzungsanspriichen kommt dies zum
Tragen. Die landschaftlichen Vorbehaltsgebiete sind keine Schutzgebiete im Sin-
ne des Naturschutzrechts und haben auch keine vergleichbaren Funktionen. Die
landschaftlichen Vorbehaltsgebiete stellen auf Regionsebene im Wesentlichen
die nach dem Naturschutzrecht schiitzenswerten Gebiete dar bzw. die Gebiete,
die wertvolle Landschaftsteile enthalten. Vor diesem Hintergrund werden Be-
denken erhoben, die zurtickgestellt werden kdnnen, wenn die zustandigen Na-

turschutzbehorden keine Einwande erheben bzw. dem Vorhaben zustimmen."
(Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 22.03.2017)

In der Stellungnahme des Landratsamtes vom 31.03.2017 wurden gegen die
Uberplanung des Landschaftlichen Vorbehaltsgebiets keine grundsatzlichen
Einwande erhoben. Weiter hierzu im Folgenden.

4 Bestand

Das Plangebiet liegt ca. 900 m sudlich des Ortskerns zwischen der StaatsstraBBe
2449 (bisher: BundesstraBe 13) im Westen und der AnliegerstraBe BuBbrunn im
Osten sowie stidlich der Theilheimer StraBe. Die KreisstraBe WU1 ,Am Sonnen-
stuhl” verlauft durch das Plangebiet.

Westlich der KreisstraBe ist das Plangebiet heute Ackerflache mit Randstreifen
von artenreicher Ruderalflur (n6rdlich) und artenarmer Grasflur (ostlich). Nahe
der StraBe Am Sonnenstuhl finden sich noch zwei Walnussbiaume. Am Siidrand
des Plangebiets findet sich das Biotop ,Feldgehdlz, Gebiische und Streuobstbe-
stinde in der Maintalaue stidlich von Randersacker” (Nr. 0139-004), das aber
nur teilweise im Plangebiet liegt. Das Biotop wird soweit im Plangebiet liegend
nachrichtlich libernommen. Das Geldnde fillt am StraBenrand erst in Form einer
Bdschung steil ab ist dann aber nahezu eben.

Ostlich der KreisstraBe sind verschiedene Nutzungen anzutreffen. Das Nérdlichs-
te Grundstilick wird gewerblich genutzt. Stdlich anschlieBend findet sich zu-
nachst ein Freizeitgarten mit Gartenbau und Griinflichen, dann ein Wohn-
grundstiick. Dann folgen wieder Gartengrundstiicke mit gartnerischer Nutzung
im unteren und Griinland, bzw. Rebflachen im oberen Grundstiicksteil. Stidlich
auBerhalb des Plangebiets schlieBen Weinberge an. Das Geldnde steigt von der
StraBBe her immer steiler an. Der Hohenunterschied bis zum Wendeplatz BuB3-
brunn betragt ca. 21 Meter.

4.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet westlich der KreisstraBe Am Sonnenstuhl liegt nahezu vollstan-
dig im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Mains (Verordnung
vom 10.08.1998). Bemessungshochwasser ist das hundertjahrliche Hochwasser

(HQ 100) das in diesem Bereich mit 175,80 m . NN. (Neufestsetzung 2016) er-
mittelt wurde. Die KreisstraBe liegt auf einer Hohe von ca. 176,30 m G. NN., die
StaatsstraBe 2449 (bisher B13) auf ca. 172,80 m . NN. Letztere wird daher im

Fall des 100-jahrlichen Hochwassers ca. drei Meter hoch tberflutet.
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Die Grenzen des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes werden nachrichtlich
in den Bebauungsplan tbernommen.

5 Planungskonzept

5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die geplanten Baugrundstiicke werden von der StraBe Am Sonnenstuhl her er-
schlossen. Am siidlichen Ende des Plangebietes schlieBt im Plangebiet ein beste-
hender Flurweg (Weinbergsweg) an die KreisstraBe an.

5.1.1 LKW- und PKW-Verkehr

Die glinstige verkehrliche ErschlieBung des geplanten Lebensmittelmarktes fir
den uberdrtlichen (Liefer-) Verkehr ist durch Nihe zur StaatsstraBe 2449 (bisher
B13) gesichert. Die Nachbarorte werden (iber die Theilheimer StraBe (Richtung
Osten) und die StraBe Am Sonnenstuhl (nach Stiden) erreicht.

Uber die StraBe Am Sonnenstuhl und deren Verlingerung als Ochsenfurter
StraBBe nach Norden sind der Altort und die Wohngebiete an der KlosterstraBe
und Gerbrunner StraBe angebunden. Uber die StraBe Am Sonnenstuhl und die
Theilheimer Strae werden die Gbrigen Wohngebiete erreicht.

Die Entfernung zum Zentrum des Altorts betrdgt ca. 850 m.
5.1.2 FuBwege

An der oOstlichen Seite der StraBe Am Sonnenstuhl ist ein Gehweg vorhanden,
der das Plangebiet mit dem Altort verbindet. Der Gehweg endet am siidlichen
Ende des Plangebiets an der Einmiindung des Weinbergswegs.

Im Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes soll eine gesicherte FuBgéanger-
querung (Zebrastreifen o. 4.) eingerichtet werden, die die Bushaltestelle und das
Grundstiick des Lebensmittelmarkts mit dem Gehweg auf der Ostseite verbindet.

5.1.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Am geplanten Standort gibt es zwar eine Bushaltestelle. Das Fahrplanangebot
ist aber sehr gering und stark am Schiilerverkehr orientiert. Flir den innerortli-
chen Verkehr erscheint es ohne Bedeutung.

Randersacker ist ansonsten gut in den Wiirzburger OPNV eingebunden (Halte-
stellen Teufelskeller und Maingasse).

Im Bereich des geplanten Lebensmittelmarkts soll die auf der Westseite der
StraBe vorhandene Bushaltestelle baulich aufgewertet werden.

5.1.4 Ruhender Verkehr

Der Parkplatz fiir den Lebensmittelmarkt wird ca. 82 Stellpldtze bieten, die an-
stelle der Standardbreite von 2,50 Metern mit 2,7 bis 2,8 Metern ausgebildet
werden. Zudem soll es je vier Behinderten- und Mutter-und-Kind-Stellplatze
mit einer Breite von 3,5 Metern geben.
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5.2 Technische ErschlieBung
5.2.1 Abwasser und Niederschlagswasser

Fiir das Schmutzwasser wird westlich der StraBe Am Sonnenstuhl entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze ein neuer Kanal errichtet, der jenseits der Bundes-
straBe an den bestehenden Mischwasserkanal und den in der StraBe Am Son-
nenstuhl im nordlichen Bereich vorhandenen Kanal angeschlossen wird.

Zur Entsorgung der stidlichen Teile des Mischgebiets muss in der Kreisstral3e ein
neuer Kanal errichtet werden, der an den o. g. neuen Abschnitt im Sondergebiet
angeschlossen wird.

Das Niederschlagswasser im Sondergebiet fiir den Lebensmittelmarkt soll in ei-
ner Mulde westlich des bebauten Bereichs in der privaten Griinflache versickert
werden. Diese Mulde wird durch die Aufschiittung eines kleinen Walls im Be-
reich der Abgrabung fiir die Retentionsflache hergestellt.

5.3 Lebensmittelmarkt im Sondergebiet

Fiir den Lebensmittelmarkt westlich der KreisstraBe wird ein Sondergebiet "Ein-
zelhandel" festgesetzt. Neben den Sondergebietsflichen werden Griinflachen
festgesetzt, durch deren Gestaltung der naturschutzrechtliche Ausgleich fiir das
Sondergebiet weitgehend erbracht wird. Das Plangebiet wird bis zu zwei Drittel
seiner Tiefe von der StraBe aus baulich genutzt. Das westliche Drittel ist Griin-
flache. Auch ndrdlich und stidlich werden zu den Nachbargrundstiicken hin ca.
11 Meter breite Griinstreifen (als private Griinfliche und als unbebaute Flache
des Sondergebiets) vorgesehen.

Der Parkplatz des Lebensmittelmarktes nimmt den ndérdlichen Teil, das Gebaude
den siidlichen Teil des bebauten Bereichs ein. Das Gebdude hat eine Grundflache
von ca. 2.250 m2. Im Bebauungsplan wird eine zulassige Verkaufsflache von
1.250 m2 festgesetzt. Die Uberschreitung des durch das LEP vorgegebenen Wer-
tes von 1.200 m2 soll zur Einrichtung einer Lottoannahmestelle und einer Posta-
gentur dienen.

Der bestehende Lebensmittelmarkt an der Theilheimer StraBe soll nach Fertig-
stellung des Neubaus aufgegeben werden. Die kiinftige Nutzung des zugehori-
gen Grundstiicks steht noch nicht fest. Der Flachennutzungsplan stellt hier
Mischgebiet dar. Ein Bebauungsplan existiert nicht.

5.4 Mischgebiet

Im geplanten Mischgebiet ostlich der KreisstraBe sollen die Grundstiicke bis zu
einer Tiefe von finf Metern ab der 6ffentlichen Verkehrsflache als begriinte
Freiflaiche gestaltet werden, die nur durch die Grundstlickszufahrten unterbro-
chen wird. Die Gebaude sollen einen Mindestabstand von 10 Metern von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache einhalten. Ebenerdige Stellplatze kdnnen in einem Ab-
stand von flinf Metern zur 6ffentlichen Verkehrsflache errichtet werden. Die
hintere Baugrenze hat einen Abstand von ca. 35 Metern zur Verkehrsflache. Auf
den beiden nérdlichen Grundstiicken orientiert sich die Baugrenze an der beste-
henden Bebauung. Das Baugebiet ist 40 bis 45 Meter tief, im nordlichen Ab-
schnitt bis zu 52 Meter. Die hoher gelegenen Teile des Plangebiets, die eine sehr
starke Neigung aufweisen, werden als Griinflachen festgesetzt. Hier soll der na-
turschutzrechtliche Ausgleich fiir das Mischgebiet geleistet werden.
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Grundsatzlich kdnnten auf jedem der vorhandenen Grundstiicke Gebaude er-
richtet werden. Durch die erforderlichen Abstandsflachen wére jedoch nur eine
geringe Ausnutzung zu erreichen. Sinnvoll wére daher die Zusammenfassung
zweier oder mehrerer Grundsticke.

5.5 Besondere Griinde fiir die geplante MaBnahme

Der Bebauungsplan ist vor allem hinsichtlich der Flachen westlich der Kreisstra-
Be beziiglich verschiedener Belange als schwierig anzusehen und bedarf der
sorgfaltigen Abwdgung. Die betroffenen Belange sind:

- Errichtung des Vorhabens im Uberschwemmungsgebiet

- Bebauung wertiger Ackerflachen

- Errichtung an einem (im Sinne des LEP) nur bedingt als integriert zu bewer-
tenden Standort

- Keine Weiternutzung des bestehenden Standortes des Einkaufsmarktes

Einer der wesentlichen Griinde fiir die Errichtung eines neuen Lebensmittel-
marktes sind die in den letzten Jahren erfolgten Entwicklungen im Einzelhan-
delssektor. Waren vor 25 Jahren noch Markte mit ca. 600 m2 Verkaufsflache
(VKF) konkurrenzfihig, naherte sich die Verkaufsflache spéter an die sich mittel-
bar aus der BauNVO (§ 11) ergebenden Grenze zur GroBflachigkeit von 800 m2
VKF (1.200 m2 Grundfliache) an. In den letzten Jahren wurde auch diese Grenze
uberschritten. Insofern ist die zuletzt erfolgte Lockerung der Ansiedlungsmog-
lichkeit von groBflachigen Markten mit bis zu 1.200 m2 VKF auch in Gemeinden
ohne zentraldrtliche Bedeutung im LEP zu begriiBen. Die VergroBerung der VKF
zielt in diesem Zusammenhang nur in zweiter Linie auf die Ausweitung des Sor-
timents und die Steigerung des Marktanteils. GroBe Teile der FlichenvergroBe-
rung werden bendtigt, um eine konkurrenzfahige Warenprasentation und ein
adaquates Einkaufserlebnis zu erreichen. Durch den neuen Markt soll fir die in
Randersacker wohnende Bevilkerung (ca. 3.350 Einwohner) der Einkauf von Le-
bensmitteln am Wohnort Randersacker selbst auf langere Sicht gesichert wer-
den. Eine unterlassene Modernisierung des Einkaufsangebotes wiirde mittelfris-
tig mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Abwanderung von Kunden und einer sin-
kenden Rentabilitdt des bestehenden Marktes fiihren, die letztlich die Schlie-
Bung zur Folge hatte.

Die Errichtung eines attraktiven Marktes kann nicht durch den Umbau des be-
stehenden Marktes erreicht werden. Eine architektonische Studie ergab, dass
GroBe und Zuschnitt der vorhandenen Grundstiicke hierflr nicht geeignet sind.
Zudem wiirden Abriss und Neuerrichtung des Marktes an alter Stelle eine Be-
triebsunterbrechung von mindestens einem Jahr bedeuten. Dies ist zum einen
flr den Betreiber nicht leistbar, zum anderen wiirde ein Teil des Kundenstamms
in dieser Zeit unwiederbringlich abwandern.

Ein geeigneter Grundstiickszusammenhang an einem integrierten Standort, d. h.
unmittelbar im Ortszentrum, steht in Randersacker nicht zu Verfligung. Weiter
kann angefiihrt werden, dass der Standort durch den o. g. bestehenden Markt
seit Jahrzehnten als Einkaufsort in Randersacker fir die ortsansassige Bevolke-
rung und die Nachbargemeinden etabliert ist. Des weiteren bietet der nun ge-
wahlte Standort auch den Vorteil, dass Kunden aus den Nachbargemeinden den
Markt von der StaatsstraBe 2449 (bisher: BundesstraBe 13) her anfahren kon-
nen, ohne innerortlichen Verkehr zu erzeugen.
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Wegen der topographischen Situation in der Gemarkung Randersacker steht
auch kein geeignetes Grundstuick auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes zur
Verfligung.

5.6 Lage im Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt vollstindig im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des
Mains. Die Hohe des hundertjahrlichen Hochwassers (HQ 100) wurde in diesem
Bereich mit 175,80 m {i. NN (Neuberechnung im Jahr 2016) bestimmt.

Mit § 78 Abs. 1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) ist in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten "die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen” au-
Ber fiir Hafen und Werften untersagt. § 78 Abs. 2 WHG ermdglicht jedoch unter
Einhaltung eines engen Kriterienkataloges die ausnahmsweise Zulassung von
Bebauungsplinen auch in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Ein ent-
sprechender wasserrechtlicher Antrag (Erarbeitung: Tiefbautechnisches Biiro
Werner) wurde seit 2014 in mehreren Abstimmungsgesprachen mit dem Land-
ratsamt Wirzburg abgestimmt und erstmals mit Datum vom 04. 12. 2014 ge-
stellt und nach Uberarbeitung mit Datum vom 03.02.2017 erneut eingereicht.

Um den Retentionsraum fiir das hundertjahrliche Hochwasser nicht zu verklei-
nern, ist es erforderlich das Gebaude des Lebensmittelmarktes auf Stiitzen zu
stellen, zwischen die im Bedarfsfall das Hochwasser laufen kann. Die Aufschiit-
tung des Geldndes beschrinkt sich so weitgehend auf die Stellplatzanlage und
die Zufahrten.

Das Parkplatzniveau und das Niveau des GebaudefuBbodens sollen mit 176,40 m
. NN. ca. 60 cm tiber dem maBgeblichen hundertjahrlichen Hochwasser (HQ
100) liegen, das in diesem Bereich mit 175,80 m 0. NN bestimmt wurde. Die Ge-
landehohe unter dem Gebaude und nordlich des Parkplatzes soll bei 173,20 m (.
NN. liegen. Siidlich und westlich des Gebdudes wird das Gelandeniveau auf
172,70 m u. NN abgesenkt. Die geplante Mulde fiir die Versickerung des Nieder-
schlagswassers hat ebenfalls eine Hohenlage von 173,20 und wird durch einen
kleinen Wall von lediglich 30 cm Hohe von den angrenzenden Flachen mit glei-
chem Hohenniveau abgegrenzt.

An der siidostlichen Grenze betrdgt der Hohenunterschied zur KreisstraBe und
zum Nachbargrundstiick ca. 3,5 Meter und verringert sich bis zur westlichen
Grenze auf 0,2 Meter (in Bezug auf das Nachbargrundstiick). An der nérdlichen
Grenze betrdgt der Hohenunterschied zur KreisstraBe und zum Nachbargrund-
stick im Osten ca. 2,0 Meter und verringert sich bis zur westlichen Grenze auf
0,3 Meter.

Die Grenzen des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes werden nachrichtlich
in den Bebauungsplan tbernommen. Die detaillierte Planung des Retentions-
raumes ist Gegenstand der Genehmigungs- und Ausflihrungsplanung. Sie ist
auch Bestandteil des wasserrechtlichen Antrags nach § 78 Abs. 2 WHG.

5.6.1 Ausnahme gem. § 78 Abs. 2 WHG

Mit § 78 Abs. 2 WHG werden fiir die ausnahmsweise zuldssige Ausweisung von
Bebauungsplanen Anforderungen gestellt. Die Erfillung der Anforderungen
wird im Folgenden dargelegt:

23.11.2017 - Architekten fiir Stadtplanung Konrad und Burger -
- Planungsbiiro Ledermann -



13

Markt Randersacker, Bebauungsplan “ Obere Hofstatt Stid/Am Sonnenstuhl*

Die Aufzahlung im WHG impliziert, dass alle Punkte einzuhalten sind. D. h. die
Nichterfiillung einer Bedingung kann nicht durch andere Griinde ausgeglichen
werden. Dies stellt eine sehr hohe Hiirde dar.

(§ 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG) Keine andere Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung
(Alternativenpriifung)

Die topographische Situation lasst keine andere sinnvolle, d. h. in der raumli-
chen Zuordnung zu den Wohngebieten, insbesondere dem Altort, und in der
verkehrlichen ErschlieBung gut funktionierende Losung als die gewahlte zu. Nur
entlang des Mains stehen ausreichend ebene und groBe Siedlungsstreifen zur
Verfligung, die zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes geeignet sind. Im Be-
reich des Altorts stehen hierbei keine Flachen (Grundstiickszusammenhinge)
ausreichender GroBe fiir einen zeitgemaBen Lebensmittelmarkt zur Verfligung.
Daher ist der siidlich an den Altort und die Wohngebiete an der Theilheimer
StraBe anschlieBende Bereich am besten geeignet.

Durch das Technische Biiro Werner wurden im Antrag auf wasserrechtliche Ge-
nehmigung vom 03.02.2017, S 4 bis 9 eine ausfihrliche Priifung vorgenommen,
die die o. a. Einschatzung bestatigt. (Ausfiihrliche Zusammenfassung in der Be-
griindung zur 12. Anderung des Flichennutzungsplans.)

(§ 78 Abs. 2 Nr. 2 WHG) Unmittelbares Angrenzen an ein bestehendes Baugebiet

Der Begriff des ,bestehenden Baugebiets” des WHG ist (wohl) nicht im baupla-
nungsrechtlichen Sinn eines Baugebiets gem. BauNVO (Baunutzungsverord-
nung) zu verstehen, sondern im Sinne einer vorhandenen Bebauung in Form ei-
nes ,im Zusammenhang bebauten Ortsteils" im Sinne des § 34 BauGB oder auf
Grund eines Bebauungsplanes errichtet.

Das Plangebiet grenzt im Osten sowohl an die im Bebauungsplan Theilheimer
Grund Il (aus dem Jahr 1970, gedndert 1971) festgesetzte Bebauung am BuB-
brunn als auch an die Bebauung im unbeplanten Innenbereich an der Theilhei-
mer Strale.

(§ 78 Abs. 2 Nr. 3 WHG) Keine Gefidhrdung von Leben oder erhebliche Gesund-
heits- oder Sachschaden

Durch das geplante Vorhaben ist weder eine Gefahrdung bestehender Gebaude
oder deren Nutzer noch der geplanten Gebaude und deren Nutzer zu erkennen.
Die durch Menschen regelmaBig zu betretenden Flichen des geplanten Vorha-

bens liegen oberhalb des hundertjahrlichen Hochwassers. Die geplanten Gebau-
de und Anlagen werden in geeigneter Form errichtet.

.Der dritte Punkt (des & 78 Abs.2 WHG) weist Guiter aus, die zu schiitzen sind.
Dabei handelt es sich um Leben, Gesundheit und Sachwerte. Eine Gefahrdung
dieser geht durch den neuen Bebauungsplan nicht aus. Die Abtrennung des
Uberschwemmungsgebietes durch die BundesstraBe B13, die als Damm errichtet
wurde, vom Main lasst ein gleichmaBiges Fluten des Gebietes erwarten. Denn
eine Fillung der Flache erfolgt ber einen Durchlass unter der Bundesstral3e.
Der Zulauf befindet sich auf dem Flurstiick mit der Nummer 1797. Der neue
vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht einen Erhalt des Durchlasses und der
umgebenden Flache vor. Der Flutungsvorgang und die Entleerung werden ge-
geniiber der bestehenden Situation nicht geéndert, deshalb ist keine Anderung
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des Zu- und Abflussverhaltens zu erwarten. Das Auftreten gefahrlicher Abfluss-
bereiche ist nicht zu erwarten.

Die vorgesehenen Parkplatzflachen werden tiber dem Niveau des 100-jahrlichen
Hochwasserspiegels angelegt. Dazu wird eine Dammschittung notwendig,
gleichzeitig wird das Retentionsvolumen nicht vermindert (s. Nachweis Ab-
schnitt 6). Der tiefste Punkt der Stellflichen wird auf 176,40 m G. NN liegen,
somit liegen diese Flachen liber dem Hochwasserniveau von 175,80 m i. NN. Ei-
ne Gefahr auf den vorgesehenen Parkflachen fir Menschen und parkenden PKW
ist durch das Eintreten eines 100- jahrlichen Hochwassers nicht gegeben.

Die Oberkante des FuBbodens des Lebensmittelmarktes selbst soll auf der glei-
chen Hohe wie der Parkplatz erstellt werden, um einen ebenerdigen Zugang zu
schaffen. Im Gegensatz zu den Auffiillungen unter den Parkflachen wird der
Markt auf Stiitzen gestellt, um nur eine geringe Minderung des Retentionsvo-
lumens zu bewirken. Fiir die notwendige Minderung wird jedoch Ausgleich ge-
schaffen. Die Unterkante der Gebaudekonstruktion liegt auf 175,90 m G. NN. Bei
der geplanten Ausgestaltung ist keine Gefahr fiir Kunden des Lebensmittelmark-
tes zu erwarten, genauso wie fiir das Gebaude selbst, fiir die Einrichtung und

fur die gelagerten Lebensmittel.”
(Technisches Biiro Werner; Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung vom 03.02.2017, S 11 ff)

(§ 78 Abs. 2 Nr. 4 WHG) Keine nachteilige Beeinflussung von Hochwasserabfluss
und Hohe des Wasserstandes

.Die vierte Nummer des § 78 Abs. 2 fordert, dass durch den Bebauungsplan kei-
ne nachteiligen Auswirkungen auf den Hochwasserstand entstehen diirfen.
Durch die schon genannte Gestaltung des Marktes und der zugehdérigen Stellfla-
chen und den Erhalt des Retentionsvolumens bleibt eine Hochwasserstandsan-
derung aus.

Der Erhalt der Zu-/und Abflusseinrichtung unterhalb der BundesstraBe B13
fihrt auch zu keiner Veranderung des Abflussverhaltens, der Hochwasserabfluss
anderer Gebiete wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die Er-
richtung des Lebensmittelmarktes nicht beeintrachtigt.”

(Technisches Biiro Werner; a. a. 0.)

(§ 78 Abs. 2 Nr. 5 WHG) Keine Beeintrachtigung der Hochwasserriickhaltung

Eine Massenberechnung des Retentionsraumes durch das Vermessungsbiiros
Miiller vom 23.07.2012 lag bereits vor. Diese wurde nach Neufestsetzung des
HQ100 mit Datum vom 09.02.2015 aktualisiert.

.Die Retentionsrechnung (s. unten) zeigt, dass durch die bauliche Gestaltung
und durch Geldndeanpassungen keine Minderung des Riickhalteraums auftritt.
Die Hochwasserriickhaltung wird also nicht beeintrachtigt und es wird ein Aus-
gleich des verlorengegangenen Riickhalteraums an gleicher Stelle geschaffen.
Die Anpassungen des Geldndes, um einen zeitgleichen Ausgleich zu ermdgli-
chen, missen vor der Dammschiittung des Parkplatzes und der Einbringung der
Stiitzen erfolgen. Damit ist zu jederzeit gentigend Volumen vorhanden, um die
auftretenden Wassermengen im Hochwasserfall aufzunehmen. Die Funktionali-
tat der Ruickhaltung wird wahrend der Bauzeit und nach Fertigstellung der An-
lage ebenso gegeben sein, wie sie auch im Bestand gegeben ist. Auch der Riick-
halteumfang bleibt derselbe.
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Zu beachten ist, dass keine Verschlechterung des Systems eintritt, vor allem dir-
fen keine Fischfallen geschaffen werden. Fischfallen sind hier nicht zu erwarten.
Unter dem geplanten Lebensmittelmarkt ist ausreichend groBer Freiraum zwi-
schen den einzelnen Stiitzen vorhanden, der Untergrund unter dem Markt wird
eben ausgestaltet, sodass keine Engstellen erschaffen werden. Beim Riickgang
des Hochwassers kommt es zu keinen Wassereinschliissen, in denen Fische ge-
fangen werden kdnnten.

Behinderungen der Stromung und der Gewasserhaltung sind nicht zu erwarten,
da sich am bestehenden Grundsystem nichts dndert. Das gilt genauso fir die
Ober- und Unterlieger, der Hochwasserspiegel bleibt unverandert, der Abfluss

wird nicht beschleunigt.”
(Technisches Biiro Werner; a. a. 0.)

(§ 78 Abs. 2 Nr. 6 WHG) Keine Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasser-
schutzes

.Der bestehende Hochwasserschutz wird durch den neuen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nicht beeintrichtigt, da die Zu- und Abflusswege unverandert
bleiben und die Riickhaltung auf der gleichen Flache stattfindet. Ein technischer
Hochwasserschutz ist in diesem Bereich nicht vorhanden. Einen negativen Ein-
fluss auf andere Hochwasserschutzeinrichtungen in der Nahe des Gebiets ist

nicht zu erwarten.
(Technisches Biiro Werner: a. a. 0.)

(§ 78 Abs. 2 Nr. 7 WHG) Keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und
Unterlieger

.Die Baulandausweisung darf keine negativen Auswirkungen auf die Ober- und
Unterlieger des Baugebiets erwarten lassen. Bei der Entstehung des neuen Bau-
gebietes sind keine nachteiligen Auswirkungen fiir die angrenzenden Gebiete
abzuschitzen. Eine Anderung des 100-jihrlichen Hochwasserspiegels tritt nicht
ein. Das Zu- und Abflussverhalten beleibt unberiihrt, da am Zu- und Ablauf kei-
ne Veranderungen vorgenommen werden. Deshalb wird auf einen rechnerischen

Nachweis des Abflussverhaltens verzichtet."
(Technisches Biiro Werner:; a. a. 0.)

(§ 78 Abs. 2 Nr. 8 WHG) Beachtung der Belange der Hochwasservorsorge

.Der neue Bebauungsplan sieht nur die Errichtung des Lebensmittelmarktes mit
dazugehorigen Stellflachen vor. Bei der Aufstellung wurde der Hochwasser-
schutz besonders beachtet. So sind die Stellflichen deutlich liber dem 100-
jahrlichen Hochwasserniveau, so wie der Markt selbst, der mit Stiitzen liber die-
ses Niveau gehoben wird" (vgl. Abschnitt oben zu § 78 Abs. 2 Nr. 3 WHG).
(Technisches Biiro Werner; a. a. 0.)

(8 78 Abs. 2 Nr. 9 WHG). Errichtung der Bauvorhaben so, dass bei dem Bemes-
sungshochwasser, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde
liegt, keine baulichen Schiaden zu erwarten sind.

Das Bemessungshochwasser (hundertjahriges Hochwasser) betragt 175,80 m .
NN. Die Hohe der Stellplatzanlage und des FuBbodens des Marktes sollen 176,40
m {. NN betragen. Der Abstand zwischen Bemessungshochwasser und Gebau-
defuBboden erscheint mit 60 cm ausreichend. Als Mindestabstand werden 50
cm angesehen.
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Retentionsraumberechnung

Die Massenberechnung des Retentionsraumes durch das Vermessungsbiiros Miil-
ler vom 23.07.2012, aktualisiert am 09.02.2015 ergibt: Dem Retentionsvolumen

im Bestand von 21.698 m3 steht ein geringfiigig groBBerer geplanter Retentions-
raum von 21.702 m3 gegenliber.

.Somit vergroBert sich das Riickhaltevolumen durch die Umgestaltung innerhalb
des Gebiets unwesentlich. Anpassungen am Zu- und Ablauf sind nicht erforder-
lich."

(Technisches Biiro Werner; a. a. 0.)

Hydrotechnische Berechnung

Die hydrotechnische Berechnung (Biiro Obermeyer Planen + Bauen GmbH, Ja-
nuar 2017) dient dazu, die Auswirkungen der Planung, insbesondere der Bebau-
ung und Aufschiittung im Sondergebiet, auf den Hochwasserabfluss HQ100 des
Mains zu Uberprifen.

“Die geplante MaBnahme hat nahezu keine Auswirkungen auf den Hochwasser-
abfluss HQ100 im Main. Es ergeben sich lokal begrenzte Wasserspiegelanderun-
gen bis max. ca. 1 cm.

Es ergeben sich keine Auswirkungen (Wasserspiegeldnderungen) auf das duBere
westliche Main-Ufer und das duBere ostliche Main-Ufer.

Die duBere Uberschwemmungsgrenze des HQ100 andert sich im Planungszu-
stand gegenliber dem IST-Zustand nicht. Es ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf ober- und unterstromige Anlieger.

Die FlieBgeschwindigkeit dndert sich im Planungszustand ebenfalls nur gering-
fligig. Lokal begrenzt erhoht sich die FlieBgeschwindigkeit um max. ca. 0,2 m/s.

Der durch das Gebdude verursachte Retentionsraumverlust wird durch die ge-
planten MaBnahmen (Gelandeabtrag / Modellierung und Aufstinderung) mehr

als ausgeglichen.”
(Biiro Obermeyer Planen + Bauen GmbH, Januar 2017)

5.7 Wasserrechtliche Genehmigung

Der Bescheid tiber die Zulassung gemal3 § 78 Abs. 2 WHG wurde am 16.11.2017
mit Nebenbestimmungen erteilt. Die Nebenbestimmungen wurden in den Be-
bauungsplan als Festsetzungen und Hinweise aufgenommen.

6 Grinordnungsplanung

6.1 Rahmenbedingungen
6.1.1 Lage im Raum und Nutzung

Die westliche Eingriffsflache wird derzeit ackerbaulich genutzt. Hier schlieBen
sich im Norden Ruderalflur, Griinflachen und ein Hof an. Im Siiden begrenzt ei-
ne locker mit Strduchern bewachsene Boschung, mit dahinterliegender Bebau-
ung und Gartennutzung das BP-Gebiet.

Die westliche Grenze wird durch die StaatsstraBe 2449 (bisher BundesstraBe 13)
und die ostliche Grenze durch die StraBe Am Sonnenstuhl gebildet.
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Das ostliche Baugebiet setzt sich mosaikartig aus Gartennutzung, Wohnbebau-
ung, Gewerbefldchen (Nord), Brachen und Weinbau (Stid) zusammen. Im Norden
schlieBen weitere Gewerbeflachen und im Stiden sowie Osten Weinbau an.

Das Plangebiet umfasst ca. 2,4 ha.
6.1.2 Natur- und Landschaftshaushalt
6.1.2.1 Naturrdumliche Lage

Das Untersuchungsgebiet gehort zum Naturraum der Mainfrankischen Platten,
das westliche Gebiet befindet sich innerhalb der Untereinheit Mainaue, das 0st-
liche Gebiet in der Untereinheit Maintalhinge.

Im Bereich des Mittleren Maintals fallt die Talsohle von 195 auf 166 m . NN ab
und der Main hat sich 100 bis 120 m in den Untergrund aus Muschelkalk einge-
tieft. Die im Schnitt 1 km breite Talsohle, in der hdufig behindert durch Buhnen
und Uferbefestigungen der Main leicht maandriert, wird von der Volkacher
Schlinge bis nach Wiirzburg von steilen Hangen begrenzt. Bei Karlstadt und
oberhalb von Wiirzburg befinden sich zahlreiche Steinbriiche. Griinlandbereiche
sind in der Talaue angesiedelt, wahrend die Mainhdnge fir den Weinbau ge-
nutzt werden.

Der Weinbau dominiert an den Mainhangen.

6.1.2.2  Topographie, Geologie, Boden, Nutzung

Das geplante Baugebiet liegt im Westen auf einer Hohenlage von ca. 173 m
tber NN. Im Osten steigt das Gelande parallel zu den Weinbergen stark an.

Die geologischen und pedologischen Verhaltnisse sind auf die geomorphologi-
schen Prozesse des Trias zurtickzufihren.

Den Untergrund bildet, unter einer bis zu 1 m machtigen kiinstlichen Auffillung
aus feinsandigen und feinkiesigen Schluffen mit geringen anthropogenen Be-
standteilen (z.B. Kohle-, Schwarzdecken-, Ziegel- und Betonreste), ein feinsan-
diger, toniger Schluff von fester bis weicher Zustandsform (Aue-/Hanglehm).
Daran schlieBen sich geringmichtige (bis 1 m) Feinsandschichten mit lockerer
bis mitteldichter Lagerung an. Im Liegenden folgen dann Mainterrassenkiese mit
Machtigkeiten von 0,8 m (im norddstlichen Bereich) bis tiber 10 m im (stidwest-
lichen Bereich) mit mitteldichter bis sehr dichter Lagerung. Die Mainterrassen-
kiese werden von Festgesteinen der Trias (Muschelkalk) unterlagert. Der Mittlere
Muschelkalk dominiert ebenso die sich anschlieBenden Weinhadnge.

6.1.2.3 Klima

Im Regenschatten von Spessart und Rhon gelegen, zéhlt die Kulturlandschaft
des Mittelmaintals zu den trockensten Landstrichen Deutschlands (Scherzer
1962: 89). Das Jahresmittel der Niederschlzge liegt dabei zwischen 500 und 550
mm. Die geringen Regengaben fiihren auf Hangflachen teilweise zu Wasser-
mangel. Die Talsohle hingegen ist gepragt durch die wasserreiche Aue des Mains
mit hohen Grundwasserstanden.

Das Klima des Maintals ist ausgesprochen mild. Hohe Temperaturen (Jahresmit-
tel 9 - 10°C) sowie lange Sommer und kurze milde Winter, begtinstigen die
landwirtschaftliche Nutzung des Raumes und bilden in Zusammenhang mit den
geologischen Gegebenheiten die Grundlage flir den immer noch die Landschaft
dominierenden Weinbau der Region.
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Das Gebiet ist nicht fiir die Frischluftzufuhr des Ortes relevant. Eine Luftbelas-
tung des Bearbeitungsgebietes ist bereits im geringen MaBe durch die beiden
westlich und ostlich verlaufenden stark befahrenen StraBen vorhanden.

6.1.24 Wasserhaushalt

Im Untersuchungsgebiet sind direkt keine Still- oder FlieBgewasser vorhanden.
Stidwestlich des Plangebietes flieBt der Main von Siidost nach Nordwest.

Das westliche Untersuchungsgebiet befindet sich im Uberschwemmungsbereich
des Mains.

Das anfallende Regenwasser flieBt derzeit oberflachlich in westliche Richtung
ab und wird liber den bewachsenen Oberboden versickert.

Wasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausge-
wiesen.

Der Grundwasserspiegel lag am 08. November 2011 in einer Hohe um 172m .
NN.

Grundwasseruntersuchungen fanden im Zuge Baugrundtechnischen Untersu-
chungen statt und sind der Baugrundtechnische Stellungnahme der Prof. Dr.
Knoblich Umwelt- & Baugrundberatung GmbH, Wettenberg zu entnehmen.

6.1.2.5  Potentiell Natiirliche Vegetation

Die potentiell natiirliche Vegetation stellt das heutige natiirliche Wuchspotenti-
al einer Landschaft dar. Sie bezeichnet diejenige Vegetationsstruktur bzw. Pflan-
zengesellschaft, die sich unter den derzeitigen Klima- und Bodenverhaltnissen
anstelle der heutigen nutzungsbedingten Sekundarvegetation einstellen wiirde,
wenn jeglicher aktueller menschlicher Einfluss durch Land- und Forstwirtschaft,
Verkehr, Industrie und Wohngebiete schlagartig ausgeschaltet werden wiirde. Es
handelt sich demnach um eine gedankliche Konstruktion, die eine Beschreibung
der Standorte und ihrer Merkmale unterstiitzt.

Im Planungsgebiet ist der Flatterulmen-Stieleichen- im Komplex mit Silberwei-
den-Auenwald als die potentiell natirrliche Vegetation anzunehmen.

6.1.2.6  Reale Vegetation

In der Auspriagung der realen Vegetation riicken die Nutzungs- und Verfii-
gungsverhdltnisse gegeniiber den naturbiirtigen Gegebenheiten in den Vorder-
grund. Sie werden zur maBgeblichen Standortbedingung, so dass mit beinahe
jeder Nutzungsinderung bzw. Anderung der Verfiigung eine Anderung der Ve-
getationsausstattung einhergeht. Im Planungsgebiet sind als Ausdruck aktueller
Nutzungs- und Verfligungsverhaltnisse die nachfolgenden Vegetationsauspra-
gungen vorhanden:

Landwirtschaftliche Nutzflachen

In der Flachenausdehnung vorherrschende Vegetation im Planungsgebiet sind
verschiedene, in der Regel jahrlich wechselnde Kulturfriichte auf den Ackerfla-
chen und die sie begleitenden Unkrautfluren aus sommereinjahrigen Arten. Im
Sommer 2016 war der Acker mit Lupinen bestanden. In den Randbereichen fin-
den sich Walnussbaume.
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Grasreiche Sdume

Entlang der Wege sind grasreiche Krautsdaume in Verbindung mit nitrophilen Ar-
ten vorhanden. In Richtung 6stliche Grenze finden sich Altgrad in Verbindung
mit Ruderalflur.

Kleingérten (Schrebergérten)

Im slidostlichen Bereich des Bearbeitungsgebietes befinden sich kleinere Zier-
und Nutzgarten. Diese sind insgesamt relativ strukturreich, da diese abwechs-
lungsreich angelegt und nicht streng siduberlich gepflegt werden. Auch Gras-
und Krautbestande konnten sich ausbreiten.

Weinberg, ehemalig

Hier befindet sich derzeit intensiv genutztes Griinland mit Niederstamm-
Obstgehdlzen. Diese Flachen sind aufgrund der erhdhten Pflegeintensitat insge-
samt strukturarmer.

Weinberg, intensiv genutzt
Im Bearbeitungsgebiet befinden sich auch intensiv genutzte Rebenflachen. Der
umgebende Boden ist durchgrubbert. Die Flache ist insgesamt strukturarm.

Weinberg, weniger intensiv genutzt

Eine Weinbergparzelle im Bearbeitungsgebiet wird weniger intensiv genutzt als
die durchgrubberten Weinberge. Es konnte sich eine geschlossene Grasschicht
ausbilden. Die Flachen sind jedoch ebenfalls strukturarm.

Weinberg, Brache

Im Bearbeitungsgebiet befindet sich zudem eine wohl seit langerem aufgegebe-
ne Weinbergsparzelle. Diese stellt sich als Brache mit hoher Ruderalflur, Gras-
verfilzung und Gehdlzinitialen dar und ist damit strukturreicher.

6.1.3 Schutzgebiete
Das betreffende Grundstiick liegt in keinem Schutzgebiet.

Es befindet sich ein ausgewiesenes Biotop gemal Art. 13d BayNatSchG inner-
halb des Bearbeitungsgebietes, erfasst als:

6225-0139-004, Feldgehdlz, Gebilische und Streuobstbestinde in der Maintalaue
stdlich von Randersacker (alte Obstbaumreihe an einem Wegrain. Junge und al-
te Bidume sind gemischt. Die Feldschicht zeigt Fettwiesencharakter.)

Das Biotop wird von der BaumaBnahme nicht beeinflusst. Die Flachen des Bio-
tops werden im Bebauungsplan als zu sichernde Fldchen (Fldchen zum Schutz,
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft) festgesetzt.

Sonst befinden sich keine weiteren Biotope im Untersuchungsgebiet.

Das Gebiet befindet sich im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

6.2 Planerische Bewertung der Landschaft
6.2.1  Natur und Landschaftshaushalt
6.2.1.1 Biotisches Potential

Im Untersuchungsgebiet ist im westlichen Bereich hinsichtlich der Flora nur eine
geringe Strukturvielfalt vorhanden. Die Vegetation ist momentan vom intensi-
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ven Ackerbau gepragt. Die geringe Strukturvielfalt sowie die umgebenden Stra-
Ben und Gebdude bedingen eine geminderte Biodiversitit innerhalb der Fauna.

Im ostlichen Teil hingegen gibt es einige Strukturen die insbesondere das Vor-
handensein von Reptilien nicht ausschlieBen lassen. Hierfiir werden um Beein-
trachtigungen auszuschlieBen vorgezogene AusgleichsmaBnahmen notwendig.

Das Bauvorhaben ist mit dem Verlust der ohnehin schon geringen Zahl an Le-
bensrdumen verbunden. Dieser Lebensraumverlust muss einer Kompensation un-
terzogen werden.

Weitere Ausfihrungen zum Artenschutz befinden sich im Teil2 Umweltbericht.
6.2.1.2  Bodenpotential

Im Zuge der Realisierung des Baugebietes ist anlage- und baubedingt, der Ab-
trag von Oberboden erforderlich, dies ist mit dem Verlust von gewachsenen Bo-
denprofilen verbunden. Durch Oberbodensicherung und -wiederandeckung
nach den Regeln der DIN 18915 lassen sich die nachteiligen Folgen einschran-
ken.

6.2.1.3  Wasserpotential

Durch die Versiegelung wird potentiell der Grundwasserhaushalt verandert. Die
Grundwasserneubildungsrate wird durch Versiegelungen minimiert. Diese Beein-
trachtigung kann vermindert werden, indem ein groBer Teil der anfallenden
Niederschlage der Versickerung zugefiihrt werden. Hierzu wird im westlichen
Bereich des Westgrundstiickes (SO) eine Muldenversickerung entstehen, in der
das Wasser gesammelt und langsam versickert werden kann.

Die Bebauung wird auBerdem so ausgefiihrt, dass keine Schaden durch ein
Hochwasser entstehen konnen. Der westliche Bereich des Sondergebietsgrund-
stlickes wird nicht bebaut.

6.2.1.4 Klima/Luft/Immissionen

Das geplante Sondergebiet ist aufgrund der direkten Nahe zur BundesstraBe
und KreisstraBe bereits vorbelastet. Auch mit Immissionen durch landwirtschaft-
liche Spritzmittel ist insbesondere aufgrund der Weinberge zu rechnen.

Das lokale Klima verandert sich durch die Bebauung und die zusatzlich befestig-
ten Flachen. Durch die Versiegelungen werden kleinrdumig Erwdrmungen statt-
finden.

Das Gebiet befindet sich jedoch am Ortsrand von Randersacker, welchem durch
die geringe Bebauung und Offenheit zur umgebenden Landschaft genug Frisch-
luft zur Verfligung steht.

Daher sind die nachteiligen Auswirkungen lediglich sehr gering und nur lokal im
Geltungsbereich zu verzeichnen.

6.2.2 Freiraumbedingungen, Landschafts- und Ortsbild

Das Gebiet ist nicht als tiberregionales Erholungsgebiet einzustufen. Die Garten,
Griinflachen und vorhandenen Wege in die Landschaft kénnten dennoch zur
Feierabend- und Wochenenderholung der ansassigen Bevolkerung genutzt wer-
den. Die Wege in die freie Landschaft bleiben erhalten. Die Garten werden mit
Mischgebiet bzw. Wohngebiet tiberplant. Jedoch wird die Bebauung durch die
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GRZ auf das stadtebaulich notwendige Mal3 begrenzt. Neue Griinflachen kon-
nen entstehen.

Die optische Einbindung des Sondergebietes in die Landschaft erfolgt durch Be-
pflanzung und Bodenmodellierungen.

Laut Karte 3 ,Landschaft und Erholung” RP2 befindet sich das Untersuchungs-
gebiet wenn, dann nur am Rande im Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet im
Ubergang zur dargestellten Wohnbaufliche. Die Flichen selbst sind nicht be-
sonders wertvoll. Besonders wertvolle Strukturen schlieBen sich in sudostliche
Richtung an.

Laut Karte 2 ,Siedlung und Versorgung” RP2 befindet sich das Untersuchungs-
gebiet nicht mehr im ausgewiesenen regionalen Griinzug. Der Griinzug wird
durch die B13 bzw. St2449 nordlich begrenzt.

Von einer Beeintrachtigung ist nicht auszugehen.

6.3 MaBnahmen zur Griinordnung

Um den Anteil an erforderlichen AusgleichsmaBnahmen maglichst gering zu
halten und die geplante Anlage landschaftlich einzubinden, werden Minde-
rungsmaBnahmen festgelegt. Dies sind im Wesentlichen Festsetzungen zur Ver-
minderung des Anteils an versiegelter Flache, Gebote zur Versickerung von
Oberflachenwasser sowie Pflanzgebote.

6.3.1 VermeidungsmaBnahmen

Um Verbotstatbestinde gem. § 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG auszuschlieBen gilt
der § 39 (5) Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes: Das Fillen und Schneiden von
Geholzen darf demnach ausschlieBlich in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
erfolgen.

Auch wenn mit bodenbriitenden Vogelarten eher nicht zu rechnen ist sollte als
VorsichtsmaBnahme beim Bau folgendermaBen vorgegangen werden: Baube-
ginn ist verbindlich im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. vorzuse-
hen. Als Alternative konnen BaumaBnahmen im Schutzzeitraum zwischen dem
01.03. und dem 01.10. zugelassen werden, wenn das Baufeld vor Beginn der
Brutzeit fiir bodenbriitende Vogelarten unattraktiv gestaltet wurde, z.B. durch
Bodenbearbeitung und Schwarzbrache bis zum Baubeginn.

Um den potentiell vorhandenen Reptilien im Bereich der Garten ein Ausweich-
biotop bzw. bessere Lebensraume zu schaffen wird vor Baubeginn auf der Par-
zelle 1824, 1825, 1829 sowie 1830 im oberen Bereich aufgewertet. Es werden
Lesesteinhaufen hergestellt, Extensives Griinland und eine Bliihbrache angelegt
und Geholzgruppen aus Hochstdmmen und Strauchern gepflanzt.

Weitere VermeidungsmaBnahmen sind fiir das Baugebiet nicht vorgesehen.
Niederstamm-QObstgehdlze sollen erhalten werden.

6.3.2 MinderungsmaBnahmen

6.3.2.1 Boden und Wasser

Die Grundflachenzahl und die SondergebietsgroBBe werden auf das stadtebaulich
notwendige Mal3 begrenzt.
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Die Wegefiihrung soll tiberwiegend auf vorhandenen Stral3en erfolgen.
6.32.2  Klima

Um die negativen mikroklimatischen Effekte zu begrenzen, wird die Versiege-
lung auf das stadtebaulich notwendige MaB beschrankt.

6.3.2.3  Landschaftsbild und Erholung

Zur Minderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erho-
lung wird das MaB der baulichen Nutzung sowie die absoluten Héhen der bauli-
chen Anlagen auf das stadtebaulich notwendige MaB begrenzt.

Hinzu kommen die Festsetzungen zur Begriinung.
6.3.2.4  Tier- und Pflanzenwelt

Bei Neuanpflanzungen finden heimische und standortgerechte Gehdlzarten
Verwendung.

6.3.3  Ermittlung der bendtigten Ausgleichsflachen

Bestand m2 | Stufe Bestand
Flache gesamt 23.802

Asphalt, Bebauung, Versiegelt 3.571 | |, niedrig
StraBBenbegleitgrin 616 | I, niedrig
ext. Ruderalstreifen Nord, 3m 403 | I, niedrig
Ruderalflur Aufgabe Weinbau 870 | Il, niedrig
Acker 10.902 | [, hoch
Geholzflache, nicht standortgerecht 682 | I, hoch
Zier-/Nutzgirten 4996 | |, hoch
Weinbau 1.107 | |, hoch
junge Niederstamm-QObstkultur auf 683 | |, hoch
int. GL

Eingriff m?2

SO GRZos8 7.789

Ml GRZ 0,6 3.208

Die bereits mit Bauchrecht gemaB §34 oder §30 beplanten Bereiche sind der
Eingriffsregelung nicht zu unterziehen.

6.3.3.1 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung SO

Bewertung Flache Faktor Bendtigter

Ausgleich

Kategorie |, hoch 7.093 gm 0,6 4.256 qm

Kategorie I, niedrig 398 gm 0,3 119 gm
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Kategorie Il, nied- 298 gm 0,8 238 gqm
rig
Summe 7.789 qm 4613 qm

Ausgleich im Geltungsbereich (Private Griinfliche, westlich SO)
Flache A1:

Extensivgriinland (50cm {iber Grundwasserstand) ohne Diingung und Pflanzen-
schutz, Schnittzeitpunkt ab 15, Juni, Pflanzung von 6 hochstimmigen Bdumen
(Eschen und Stieleichen)

Summe Flache A1: 3.908gm

Um den Eingriff im Sondergebiet auszugleichen, sind zusatzlich 705 gm externe
Ausgleichsflache notwendig.

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung M

Bewertung Flache Faktor Bendétigter
Ausgleich

Kategorie |, hoch 2.998 gm 0,6 1.799 gm

Kategorie I, nied- 210 gm 0,8 168 qm

rig

Summe 3.208 gm 1.967 gm

Ausgleich im Geltungsbereich (Bereich MI)
Flaiche A2:

Um den potentiell vorhandenen Reptilien im Bereich der Garten ein Ausweich-
biotop bzw. bessere Lebensrdume zu schaffen, wird vor Baubeginn die Fldche
auf der Parzelle 1824, 1825, 1829 sowie 1830 im oberen Bereich aufgewertet:

Die Weinbergbrache auf Parzelle 1824 wird in extensives Griinland und Bliih-
brache unterteilt. Hierzu wird im oberen Bereich eine Wiesenmischung mit ho-
hem Anteil an bliihenden Arten eingebracht und 1x im Jahr zeitlich mosaikartig
gestaffelt gemaht.

Der untere Bereich der Parzelle 1824 sowie die Parzellen 1825 und 1829 werden
als extensives Griinland mit einer artenreichen Griinlandmischung angesat und
2malig gemaht ( 1. Anfang Juni, 2. Anfang August).

Auf der Ausgleichfliche werden zusatzliche Strukturierungen (8 Lesesteinhau-
fen mit Reisig) hergestellt.

Entlang der westlichen Grenze der Ausgleichsfliche werden locker 5 Geholz-
gruppen, a 5 Stuick der in der Pflanzliste enthaltenen Sorten, gepflanzt. Diese
5er Gruppen sind aus 4 Strauchern und einem Baum 2. Ordnung herzustellen.

Auf Parzelle 1830 bleiben die Obstgehdlze bestehen. Das Griinland darunter
wird zukinftig extensiv gepflegt: 2malige Mahd (1. Anfang Juni, 2. Anfang Au-
gust)
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Summe Flache A2: 2.033 gm

Nach Abzug des Kompensationsbedarfs des Mischgebietes verbleibt ein Uber-
schuss von 66gm.

6.3.3.2  Externe Ausgleichsfldche

Nach Abzug der 66gm vom verbliebenen Kompensationsbedarfs des Sonderge-
bietes (705qm) sind 639gm Kompensationsbedarf auf Flurnummer 3541 Gemar-
kung Randersacker auszugleichen. Hierzu werden 640 gm Acker in extensives
Griinland umgewandelt und unter Abrdumung des Mahgutes 2x im Jahr nach
Samenreife gemaht.
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Die oben entwickelten MaBnahmen werden durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan umgesetzt.

7 Umweltbericht

7.1 Einleitung

Im vorliegenden Umweltbericht zur Begriindung des Bebauungsplans werden
die Umweltauswirkungen der Bauleitplanung auf die Schutzgiiter unter Einbe-
ziehung geeigneter MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beein-
trachtigungen eingeschatzt.
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7.2 Umweltziele der planungsbedeutsamen Fachplanungen und Gesetze

Allgemeine gesetzliche Grundlagen zum Umweltbericht sind im Baugesetzbuch
(BauGB) formuliert. Fiir die Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichts wurde
der Regionalplan Wiirzburg herangezogen. Zudem waren verschiedene Viewer
als Datengrundlage verfligbar.

Eine Ortsbegehung fand im November 2014 und November 2016 statt.

7.3 Methodik

Die Beschreibung und Bewertung des Ausgangszustandes im Untersuchungs-
raum sowie der Umweltauswirkungen erfolgt bezogen auf jedes einzelne
Schutzgut. Dabei wird zwischen baubedingten, anlagebedingten und betriebs-
bedingten Auswirkungen unterschieden.

Die Bewertung der Erheblichkeit der Auswirkungen erfolgt verbal argumentatiy,
es wird unterschieden zwischen: geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit'. Es
wird vorausgesetzt, dass die beschriebenen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen beachtet werden. In die Bewertung geht auch die zeitliche Dimen-
sion der Umweltwirkung ein; so sind Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase
in der Regel zeitlich begrenzt bzw. voriibergehend, wahrend anlage- und be-
triebsbedingte Auswirkungen tberwiegend dauernd auftreten und damit oft
nachhaltigere bzw. starkere Beeintrachtigungen verursachen.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind, unabhangig von ihrer Beeintrachtigungsin-
tensitat, auszugleichen.

7.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Baugebiet ,Obere Hofstatt Stid/Sonnenstuhl” befindet sich stidlich der Orts-
lage Randersacker auf einer Hohe von ca. 173m bis 200m lber NN. Das Bauge-
biet selbst, besteht derzeit aus landwirtschaftlicher Nutzflache, Acker (Lupine).
Bereits bestehender StraBe, Gewerbe, Wohnbebauung, Zier-/Nutzgarten, Wein-
berge (Brachen, Extensiv und Intensiv) und intensiv genutzter Griinlandflache
mit Niederstamm-Obstkulturen. Das Gebiet ist von einer Bundes- und einer
KreisstraBe sowie Acker umgeben.

7.4.1  Schutzgut Klima und Lufthygiene
7.4.1.1 Beschreibung

Das Gebiet liegt im Naturraum der Mainfrankischen Platten, der westliche Be-
reich innerhalb der Untereinheit ,Maintalaue" und der ostliche Bereich inner-
halb der Untereinheit ,Maintalhange”. Die Mainfrankischen Platten umfassen
innerhalb des Schichtstufenlandes im Wesentlichen die Mainfrankischen Platten
der Muschelkalkstufe nérdlich und siidlich des Maintals.

Das Baugebiet liegt auBerhalb der Ortslage Randersacker, direkt an der St 2449
(B13) und KreisstraBe WU1 (Am Sonnenstuhl). Die westliche Fliche wird aktuell
landwirtschaftlich, die ostliche fiir Gewerbe (Stellfliche Autoverkauf), Wohnbe-
bauung, Zier-/Nutzgarten, Weinbau und als Griinland genutzt. Das Gebiet dient
im Bereich seiner unversiegelten Flachen mit Bewuchses minimal der Kaltluf-
tentstehung. Wahrend der zeitweisen Brachlage des Ackers verringert sich je-
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doch auch die Kaltluftbildung. Die Flache hat aufgrund ihrer Lage weit auBer-
halb von Randersacker und da der Main als groBe Frischluftquelle zur Verfligung
steht, nur sehr geringe bis keine Bedeutung fiir die Kaltluftzufuhr von Rander-
sacker.

7.4.1.2  Auswirkungen

Es ist baubedingt mit Luftverunreinigungen in Form von Staub und Abgasen
durch Baumaschinen und dergleichen zu rechnen. Da die BaumaBnahmen auf
einer relativ weitrdumigen, offenen Flache und tber einen begrenzten Zeitraum
durchgefuhrt werden, sind die Beeintrachtigungen als gering einzustufen.

Durch die kiinftige bauliche Entwicklung des Sondergebiets, des Misch- und
Wohngebietes kommt es zu zusatzlichen Flichenversieglungen. Diese ziehen
kleinrdumig eine gesteigerte Erwarmung der Oberflichen nach sich. Insgesamt
wird durch die Inanspruchnahme der Flachen sowohl die Kaltluftentstehung als
auch die Luftfilterfunktion verringert. Mithilfe der festgesetzten Grundflachen-
zahl werden die bebaubaren Flachen auf das stadtebaulich notwendige MaB be-
schrankt. Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind an dieser Stelle
als gering einzustufen.

7.4.1.3 MaBnahmen

Die maximale GRZ beschriankt die maximal mogliche Versiegelung. Die nicht
tberbauten Flichen sind gemaB Art. 7 (1) BayBO wasseraufnahmefahig zu be-
lassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

Durch das Anpflanzen von Geholzen wird das Kleinklima im Gebiet positiv be-
einflusst.

7.4.2 Schutzqut Boden
7.4.2.1 Beschreibung

Den Untergrund bildet, unter einer bis zu Tm méchtige kiinstlichen Auffillung
aus feinsandigen und feinkiesigen Schluffen mit geringen anthropogenen Be-
standteilen (z.B. Kohle-, Schwarzdecken-, Ziegel- und Betonreste), ein feinsandi-
ger, toniger Schluff von fester bis weicher Zustandsform (Aue-/Hanglehm). Da-
ran schlieBen sich geringméachtige (bis 1m) Feinsandschichten mit lockerer bis
mitteldichter Lagerung an. Im Liegenden folgen dann Mainterrassenkiese mit
Machtigkeiten von 0,8m (im norddstlichen Bereich) bis Giber 10m im (stidwestli-
chen Bereich) mit mitteldichter bis sehr dichter Lagerung. Die Mainterrassenkie-
se werden von Festgesteinen der Trias (Muschelkalk) unterlagert.

7.4.2.2  Auswirkungen

Im Zuge der geplanten Bauflachenentwicklung wird es baubedingt zu Oberbo-
denabtrag und damit zur Stérung der gewachsenen Bodenprofile kommen. Da
durch die gesetzlich vorgeschriebenen BodenschutzmaBnahmen die Beeintrach-
tigungen minimiert werden konnen, wird die Beeintrachtigung als gering einge-
schatzt.

Flachenversiegelungen verbunden mit dem Verlust der Bodenfunktionen erfol-
gen anlagebedingt in allen Teilen des Bebauungsgebietes.

Die Grundflachenzahl und die GroBe der Bauflachen werden jedoch auf das
stadtebaulich notwendige MaB begrenzt. Zusatzlich werden bereits vorhandene
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StraBen in die infrastrukturelle ErschlieBung eingebunden. Diese MaBnahmen
bewirken eine Verringerung der maximal versiegelten Flache. Somit sind die
Auswirkungen als mittel einzustufen.

Die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, sind aufgrund
der vorrangigen Nutzung fiir Einzelhandel als gering einzuschatzen.

7.4.2.3 MaBnahmen

Zum Schutz des Oberbodens ist dieser nach Abtrag getrennt zu lagern und so-
weit moglich vor Ort wieder einzubauen. Ist ein Einbau vor Ort nicht mdoglich so
ist der Boden, mit mittlerer Ertragsfahigkeit, vorrangig in der ndheren Umge-
bung aufzufiillen und soll zu einer Verbesserung der aufnehmenden Flache fih-
ren. Sollte eine Auffiillung in der ndheren Umgebung ebenfalls nicht mdglich
sein so ist der Boden an anderer Stelle zu verwerten.

7.4.3 Schutzqut Wasser
7.4.3.1 Beschreibung

Die Grundwasserverhaltnisse sind von den herrschenden geologischen Verhalt-
nissen, den fiir den Naturraum typischen Niederschlagsmengen und der Ver-
dunstung abhangig.

Die Boden haben aufgrund des recht ausgewogenen Verhaltnisses von Lehm und
Sand ein mittleres Retentionsvermdgen, welches eine tiberwiegend mittlere
Grundwasser-neubildungsrate mit sich zieht.

Oberflachenwasser wird derzeit breitflachig auf dem gewachsenen Oberboden
versickert.

7.4.3.2  Auswirkungen

Im Zuge der geplanten Bauflachenentwicklung kann es baubedingt zum Eintrag
von verschmutzten Wassern in das Grund- und Oberflaichenwasser kommen. Bei
Einhaltung aller Schutzvorschriften, sind baubedingte Beeintrachtigungen je-
doch nicht erheblich.

Durch die Entwicklung von Bebauung kommt es anlagebedingt zu Flachenver-
sieglungen. Die Bodenversiegelungen bedingen eine Minderung der Infiltrati-
onsrate flir Oberflaichenwasser, dies hat eine Verringerung der Grundwasserneu-
bildung zur Folge. Durch die Versiegelungen wird gleichzeitig der Oberflachen-
abfluss erhoht. Die Stellplatzflaichen werden mit versickerungsfahigem Oberfla-
chenmaterial ausgestattet.

Uberschiissiges Regenwasser wird in der Versickerungsmulde im westlichen Be-
reich, hinter dem Sondergebiet, gesammelt und kann dort langsam versickern.

Da die maximal mdégliche Flachenversiegelung durch eine Grundflachenzahl be-
grenzt wird und keine wassergefdhrdenden Stoffe behandelt werden, kann die
Erheblichkeit der anlagebedingten Beeintrachtigung als gering eingestuft wer-
den.

7.4.3.3 MaBnahmen

Die maximale GRZ beschrankt die maximal mdgliche Versiegelung. Die nicht
tberbauten Flichen sind gemaB Art. 7 (1) BayBO wasseraufnahmefiahig zu be-
lassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.
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Stellplatze sind versickerungsfahig herzustellen. Eine Muldenversickerung wird
eingerichtet.

7.4.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen
7.4.4.1 Beschreibung

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist E7a, der ,Flatterulmen-
Stieleichen- in Komplex mit Silberweiden-Auenwald” die typische Vegetation.

Aktuell werden die westlichen Grundstiicke des Planungsgebiets landwirtschaft-
lich als Acker (Lupinen) genutzt. Durch die langjahrige ackerbauliche Nutzung
der Flachen, sind ausschlieBlich temporar wechselnde Kulturpflanzen vorhan-
den. Die Flachen haben, aufgrund ihrer eher geringen dkologischen Wertigkeit,
zwar keine besondere Bedeutung fiir die Pflanzenwelt, konnten jedoch trotzdem
Lebensrdume fiir Arten der halboffenen und offenen Kulturlandschaft bieten.
Daher wurde eine Begehung der Flachen und eine Abschichtung der Arten vor-
genommen.

Der Luzernenacker befindet sich in der Verebnung zum Maintal, dieser Bereich
ist von drei Seiten durch Verkehrswege umrahmt sowie durch Kulissen von Be-
bauung und linearen Obstbaumgehdlzen flankiert. Aufgrund dieser Situation ist
ein Vorkommen der Feldlerche (enger Kulisseneffekt) auszuschlieBen. Auch mit
Brutvorkommen weiterer saP-relevanter Feldbriiterarten (Wachtel, Rebhuhn) ist
in dieser Situation nicht zu rechnen.

AuszuschlieBen sind, in diesem rdumlich eng begrenzten Gebiet, auch Vorkom-
men des Feldhamsters (bei Begehung wurden keine Hinweise auf Erdbauten ge-
funden). In der Verbreitungskarte zwischen Schweinfurt und Wiirzburg ist dieses
Gebiet nicht gekennzeichnet (xxx) und seither ist das Verbreitungsareal am
schrumpfen.

Im randlichen bzw. in der Flache befindlichen Obstbaumbestand waren auBer-
dem keine Baumhdhlen duBerlich erkennbar.

Das ostliche Baugebiet setzt sich Mosaikartig aus Gartennutzung, Wohnbebau-
ung, Gewerbefldchen (Nord), Brachen und Weinbau (Stid) zusammen (Nummern:
Siehe Bestandsplan).

1. Kleingérten (Schrebergirten) am HangfuB. Aufgrund der duBerlich erkennba-
ren, vielfaltigen Kleinstrukturen (rissiges Mauerwerk, Treppen mit Liickensystem,
Reisighaufen, offener lockerer Boden, Kleingestrauch und unterschiedlich hohe
Vegetationsschichten muss dieser Bereich als potenziell geeigneter Lebensraum
fiir Reptilien (Zauneidechse, Schlingnatter) eingestuft werden. Da der Bereich
befriedet (umzdunt) war, konnte eine direkte Nachsuche nach Individuen dort
nicht durchgefiihrt werden.

2. Umfunktionierte Weinbergparzelle in Niederstamm-QObstkultur, zum Bege-
hungszeitpunkt gemulcht. Eine Lebensraumfunktion fiir saP-relvante Arten ist
hier nicht erkennbar.

3. Intensiv genutzte Weinbergsparzelle mit durchgegrubberten Zeilen und Ran-
dern. Strukturarm wie groBraumig der angrenzende Weinberg.

4. Vermutlich weniger intensiv genutzte Weinbergsparzelle, da sich unter den
Rebzeilen eine geschlossene Grasschicht entwickeln konnte; sonst ebenfalls kei-
ne weiteren Strukturen.
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5. Weinbergsbrache, wohl schon seit Iangerem, mit hoher Ruderalflur, beginnen-
der Grasverfilzung und Geholzinitialen.

Um den Einfluss des Sondergebiets auf die nach FFH- und EU-
Vogelschutzrichtlinie gemeinschaftsrechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenar-
ten zu untersuchen, wurde eine Relevanzpriifung durchgefiihrt.

Durch die Abschichtung konnte die Betroffenheit folgender Artengruppen aus-
geschlossen werden: Vogel, Sdugetiere, Lurche, Fische, Libellen, Kafer, Falter,
Schnecken und Muscheln.

Bereich Sondergebiet: Lurche wie Ringelnatter und Zauneidechse kénnen sich
im Hecken-Biotop im slid-westlichen Bereich des Untersuchungsgebiets befin-
den. Diese Flache wird im Bebauungsplan als zu schiitzen festgesetzt und wird
vom Bauvorhaben nicht verandert bzw. beeintrachtigt. Daher ist mit einem aus-
|6sen von Verbotstatbestdnden nicht zu rechnen.

Bereich Misch- und Wohngebiet:

Die Flachen fiir sich selbst genommen scheinen zwar als Reptilienlebensraum
weniger geeignet, grenzen aber an den als geeignet eingestuften Kleingarten-
areal an und bieten insgesamt aufgrund der geringen ParzellengroBen ein glins-
tiges vielfaltiges Nutzungsmosaik. Dadurch sind fiir Reptilien verschiedene wich-
tige Strukturen wie z.B. Sonnplitze (randliche Steinmauern, kurz gemiahtes
Griinland, Rohboden), Eiablagesubstrat (durchgegrubberter lockerer Boden) so-
wie Versteckmdglichkeiten (hier nur als grasige/krautige Vegetationsschichten)
vorhanden, die aber vereint nur an den Randzonen der Parzellen vorhanden
sind.

Diese Zonen wurden am 07.09.2016 unter optimalen Witte-
rungsbedingungen gezielt abgesucht, jedoch ohne Nachweise.
Normalerweise konnen in dieser Jahreszeit juvenile Zauneidech-
sen gut nachgewiesen werden.

Unabhédngig davon muss die Weinbergs-Hanglage jedoch als potentieller Repti-
lien-Lebensraum angesehen werden.

7.4.4.2  Auswirkungen

Es ist mit Stérungen der Tier- und Pflanzenwelt im Allgemeinen wahrend der
Bauzeit aufgrund des Baularms zu rechnen. Die Beeintrachtigungen sind zeitlich
begrenzt und es gibt angrenzend ausreichend groBe Ausweichflachen. Die bau-
bedingte Beeintrachtigung der Fliche wird als nicht erheblich eingestuft.

Mit der Versiegelung von Boden geht allgemein der Verlust von Lebensrdumen
fur Fauna und Flora einher. Dies ist infolge des Entwicklungsziels unvermeidbar
und wird aufgrund der Arten- und Strukturarmut der ackerbaulich genutzten
Flache sowie unter Beachtung der geplanten MaBBnahmen als unerheblich ein-
gestuft.

Es ist unter Einhaltung der MaBnahmen weitgehend ausgeschlossen, dass durch
das Baugebiet Verbotstatbestiande nach § 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG ausgelost
werden. Sollten diese wider erwarten doch geschehen, so wird sich dadurch der
aktuelle Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht verschlechtern. Mog-
liche Stérungen der Arten werden als unerheblich eingeschatzt. Von weiterfiih-
renden Untersuchungen wurde abgesehen.
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Die betriebs- und anlagebedingten Beeintrachtigungen kdnnen damit als uner-

heblich eingestuft werden.

7.4.4.3 MaBnahmen

Um Verbotstatbestinde gem. § 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG auszuschlieBen gilt
der § 39 (5) Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes: Das Fillen und Schneiden von
Geholzen darf demnach ausschlieBlich in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
erfolgen.

Aufgrund der maglichen Bedeutung der landwirtschaftlichen Nutzflachen als
potentielle Brutstdtten fiir bodenbriitende Vogelarten ist der Baubeginn vor-
sorglich verbindlich im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. vorzuse-
hen.

Als Alternative konnen BaumaBnahmen im Schutzzeitraum zwischen dem 01
.03. und dem 01.10. zugelassen werden, wenn das Baufeld vor Beginn der Brut-
zeit fiir bodenbriitende Vogelarten unattraktiv gestaltet wurde, z.B. durch Bo-
denbearbeitung und Schwarzbrache bis zum Baubeginn.

Um den potentiell vorhandenen Reptilien im Bereich der Garten ein Ausweich-
biotop bzw. bessere Lebensraume zu schaffen, wird vor Baubeginn die Flache auf
der Parzelle 1824, 1825, 1829 sowie 1830 im oberen Bereich aufgewertet:

Die Weinbergbrache auf Parzelle 1824 wird in extensives Griinland und Bliihbra-
che unterteilt. Hierzu wird im oberen Bereich eine Wiesenmischung mit hohem
Anteil an bliihenden Arten eingebracht und 1x im Jahr zeitlich mosaikartig ge-
staffelt geméht.

Der untere Bereich und die Parzellen 1825 und 1829 werden als extensives
Griinland mit einer artenreichen Griinlandmischung angesat und 2malig geméht
(1. Anfang Juni, 2. Anfang August).

Auf der Ausgleichsflache werden zusétzliche Strukturierungen fiir Reptilien (8
Lesesteinhaufen mit Reisig) hergestellt.

Entlang der westlichen Grenze der Ausgleichsfliche werden locker 5 Geholz-
gruppen, a 5 Stiick der in der Pflanzliste enthaltenen Sorten, gepflanzt. Diese
5er Gruppen sind aus 4 Strauchern und einem Baum 2. Ordnung herzustellen.

Auf Parzelle 1830 bleiben die Obstgehdlze bestehen. Das Griinland darunter
wird zukiinftig extensiv gepflegt: 2malige Mahd (1. Anfang Juni, 2. Anfang Au-
gust).

Zudem wird das Biotop im Westen des Geltungsbereiches als Flache zum Schutz
von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Weitere Festsetzungen von VermeidungsmaBnahmen oder vorgezogenen Kom-
pensationvsmaBnahmen im Sinne des Artenschutzes sind nicht erforderlich.

7.4.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
7.4.5.1 Beschreibung

Die betroffene Bauflache liegt am Rande des Ortes Randersacker. Das Bebau-
ungsplangebiet befindet sich in unmittelbarer Umgebung zur B13 und WU1 so-
wie landwirtschaftlich genutzter Flache, Weinbergen, Zier-/Nutzgarten, Wohn-
bebauung und Gewerbe.
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Erholungsfunktion besteht im Bereich des geplanten Sondergebietes nicht. Er-
holungsfunktionen fiir Feierabend und Wochenende sind jedoch im 6stlichen
Geltungsbereich innerhalb der Garten zu finden. Bestehende Wege und StraB3en
konnen als Zugang zur freien Landschaft bzw. zum Main dienen.

Laut Karte 3 ,Landschaft und Erholung” RP2 befindet sich das Untersuchungs-
gebiet wenn, dann nur am Rande im Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
im Ubergang zur dargestellten Wohnbaufliche. Die Flichen selbst nicht nicht
besonders wertvoll. Besonders wertvolle Strukturen schlieBen sich in stiddstliche
Richtung an.

Laut Karte 2 ,Siedlung und Versorgung" RP2 befindet sich das Untersuchungs-
gebiet nicht mehr im ausgewiesenen regionalen Griinzug. Der Griinzug
wird durch die B13 bzw. St2449 noérdlich begrenzt.

7.4.5.2  Auswirkungen

Es kommt durch das geplante Baugebiet zur Umgestaltung der Landschaft. Die
baubedingten Auswirkungen sind auf die Bauzeit begrenzt und kdnnen damit
als gering eingestuft werden.

Die Ausweisung der Baugebiete wird sich nur im geringen MaB negativ auf die
Guter Landschaftsbild und Erholung auswirken, da die Flaichen zum Teil auBer-
halb von bedeutenden Erholungsrdumen liegen, zum Teil weiterhin von Griin
umgeben und durchzogen sind und da hochwertige Ausgleichsflachen innerhalb
des Geltungsbereiches hergestellt werden.

Zur weiteren Minderung dieser Auswirkungen wird das Mal der baulichen Nut-
zung sowie die absoluten Hohen der baulichen Anlagen auf das stadtebaulich
notwendige MaB begrenzt.

Die Erheblichkeit der anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind daher
als gering einzustufen.

Von einer Beeintrachtigung von regionalem Griinzug und Landschaftlichen Vor-
behaltsgebiet ist ebenfalls nicht auszugehen.

7.4.5.3 MaBnahmen

Ausfiihrungen zur Begriinung der geplanten Bebauung befinden sich im Teil:
Griinordnung.

7.4.6  Schutzgut Mensch - Larm, Immissionen
7.4.6.1 Beschreibung

Durch die direkt angrenzende St 2449 (B13) und Wii1 und die Bewirtschaftung
der Weinberge kommt es bereits zu einer Anreicherung der Luft mit Staub, Ga-
sen und Dampfen. Dies flihrt zur Luftverunreinigung.

Die bestehende Vegetation, der Boden und das Wasser Gibernehmen die Luftre-
generation, in dem sie die Schadstoffe filtern und binden sowie teilweise abbau-
en oder verdiinnen.

Durch den StraBenverkehr, die westlich des Mains gelegene Bahnlinie sowie
phasenweise durch die landwirtschaftliche Nutzung kommt es zu Gerduschein-
wirkungen.

Insgesamt sind die Fldchen beziiglich Larm und Immissionen bereits vorbelastet.
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7.4.6.2  Auswirkungen

Durch die Errichtung der geplanten Bebauung kommt es baubedingt zu einer
zusatzlichen aber nur zeitweisen Gerdusch- und Geruchsentwicklung sowie zur
erhdhten lufthygienischen Belastung. Die Beeintrachtigungen werden durch die
Baumaschinen, Bauarbeiter und Baufahrzeuge verursacht. Diese Auswirkungen
sind aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung von geringer Erheblichkeit.

Durch die Ausweisung von Misch- und Wohnbebauung wird es zu keiner spiir-
baren Erh6hung der Immissionen kommen.

Das geplante Sondergebiet zieht voraussichtlich eine Erh6hung des Gerduschpe-
gels aufgrund der Kundenfrequenz mit sich. Dabei handelt es sich jedoch nicht
um eine unzuldssige Erh6hung der bereits bestehenden Immissionsbelastungen.

Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind nicht erheblich.

Fir den Bebauungsplan ,Obere Hofstatt Stid / Am Sonr]_enstuhl" wurde ein Ge-
rauschemissionen und -immissionen -Gutachten von TUV NORD Systems GmbH
& Co. KG erstellt.

Fiir das SO wurde ermittelt, das schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der
TA Larm durch Gerauschimmissionen die nach Art, Ausmal3 oder Dauer geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beeintrachtigungen fiir die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren, sind durch die Anlage
nicht zu erwarten. Die Anforderungen der TA Lirm werden erfillt.

Fiir das Mischgebiet wurde ermittelt, dass aufgrund der festgestellten Immissi-
onssituation ein Ausgleich durch geeignete MaBnahmen erfolgen muss. Passive
MaBnahmen sind notwendig: zweckentsprechende Orientierung von Aufent-
haltsrdumen, Schallddmmung von AuBenbauteilen, Liiftungskonzept. Im nordli-
chen Teilbereich des Mischgebiets (Flurstiicke 3786 und 3786) sind keine Wohn-
gebaude maglich.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109 wurden hierzu erstellt und dienen dem Archi-
tekten zur Planung des erforderlichen Schallschutzes.

Bei fachgerechter Umsetzung dieser MaBnahmen kann davon ausgegangen
werden, dass gesunde Wohnverhéltnisse innerhalb der Schlaf- und Wohnraume
sowie Biiroraume, insbesondere in der Nachtzeit, geschaffen werden.

7.4.6.3  MaBnahmen

Siehe Gutachten TUV NORD Systems GmbH €& Co. KG

7.4.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

7.4.7.1 Beschreibung

Im Baugebiet selbst befinden sich keine Baudenkmaler oder Denkmalensembles.

In rund 700 m Entfernung, nérdliche Richtung, liegt das landschaftspragende
Ensemble ,Ortskern Randersacker” mit seiner Pfarrkirche ,St. Stephan”:

E-6-79-175-1, Ortskern Randersacker
D-6-79-175-51, Kath. Pfarrkirche St. Stephan

Es sind keine Vorkommen von Bodendenkmalern innerhalb des Geltungsbereichs
bekannt.
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7.4.7.2  Auswirkungen

Eine direkte Sichtbeziehung zum Denkmalensemble und Einzeldenkmal besteht
nicht. Innerhalb der Entfernung zum Baugebiet befinden sich mehrere Gebaude
und die KreisstraBe. Diese zerschneiden bereits die Sichtbeziehungen. Die Beein-
trachtigung der Sichtbeziehungen wird durch die Ausweisung des Bebauungs-
plans nicht weiter erhoht.

Die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG beziiglich Erhaltung von Baudenkmalern,
Nutzung von Baudenkmdlern und MaBnahmen an Baudenkmalern werden von
der Planung nicht berihrt.

Es sind keine anlage-, bau- oder betriebsbedingten Auswirkungen auf diese
Schutzgiiter zu erwarten.

7.4.7.3 MaBnahmen

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege sowie die Untere Denkmalschutz-
behorde, Schweinfurt sind bei allen: Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie
Erlaubnisfragen nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren, von denen Baudenkmaler/ Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nah-
bereich betroffen sind, zu beteiligen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehor-
de gemaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Es sind keine anlage-, bau- oder betriebsbedingten Auswirkungen auf diese
Schutzgiiter zu erwarten.

7.5  Status quo Prognose

Die Status quo Prognose umreiBt die denkbare Entwicklung des Planungsgebie-
tes ohne die geplante Neuordnung bzw. Umnutzung der derzeit bestehenden
Acker-, Weinbau-, Wohn-, Gewerbe-, Gartenflachen. In diesem Fall wiirden die
Flachen weiterhin ihre derzeitige Nutzung beibehalten. Eine Bebauung in den
Parzellen ware nicht moglich. Damit konnte der Markt Randersacker seine stad-
tebaulichen Zielsetzungen nicht realisieren.

Alle hier dargestellten im Zuge der geplanten MaBnahmen entstehenden Aus-
wirkungen auf die Umwelt wiirden ohne Ausweisung von Sonder-, Misch- und
Wohngebiet nicht auftreten.

7.6 MaBnahmen zur Uberwachung - Monitoring

Das Uberwachungskonzept eines Bebauungsplanes ist nicht allumfassend auf
jede mogliche Umweltauswirkung auszurichten. Vielmehr ist vorrangig auf die
Erfassung unvorhergesehener, erheblicher Umweltauswirkungen infolge der
Durchfiihrung des Bebauungsplans einzugehen. Das Monitoring zielt nicht auf
eine generelle Vollzugskontrolle des Bebauungsplanes aus - diese Vollzugskon-
trolle bleibt weiterhin Aufgabe des Bauvollzugs. Fir die Festsetzung, fiir welche
Umweltauswirkungen eine UberwachungsmaBnahme vorzusehen ist, sind fol-
gende Erwdagungen maBgebend:

Grundséatzlich sind nur solche Umweltauswirkungen relevant, die auch Gegen-
stand der Umweltpriifung waren. Soweit es um die Erfassung solcher Umwelt-
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belange geht, die wahrend des Planaufstellungsverfahrens nicht bekannt waren
und sein mussten, konnen sich die Gemeinden auf die Informationspflicht der
Behdrden verlassen und miissen nicht aus bloBen Vorsorgegriinden Uberwa-
chungsmaBnahmen durchfiihren.

In einem nidchsten Schritt ist zu fragen, inwieweit Abweichungen von der im
Umweltbericht prognostizierten Entwicklung des jeweiligen Umweltbelangs zu
unvorhergesehenen erheblichen negativen Umweltauswirkungen fiihren kon-
nen. Dabei richtet sich die Betrachtung auf negative Umweltauswirkungen, de-
ren Entwicklung nur mit Unsicherheiten prognostiziert werden konnten. Solche
Unsicherheiten konnen in der Variabilitdt der Rahmenbedingungen oder der
Grundannahmen liegen.

In diesem Bebauungsplan sind keine Monitoring MaBnahmen erforderlich, da
keine MaBnahmen festgesetzt wurden, die Unsicherheiten bezliglich der Wirk-
samkeit auf den Schutz von Umwelt und Natur enthalten.

8 Schalltechnische Untersuchungen

Die Emissions- und Immissionssituation wurde im Gutachten Nr. SEII/0872/11
der TOV NORD Systems GmbH & Co. KG, Geschiftsstelle Essen ,Geriuschemissi-
onen und -immissionen, Markt Randersacker, Bebauungsplan 'Obere Hofstatt
Stid / Am Sonnenstuhl' " vom 07.02.2017 untersucht. Das Gutachten wurde im
Oktober 2017 in Folge von Anregungen in der Behdrdenbeteiligung erganzt.
(Gleiche Bezeichnung mit Datum vom 08.11.2017.)

8.1 Gewerbliche Emissionen

Im ersten Teil des Gutachtens wird untersucht, ob die Emissionen des geplanten
Einkaufsmarktes im geplanten Sondergebiet unter Beriicksichtigung der ge-
werblichen Vorbelastung mit der vorhandenen Umgebung sowie dem geplanten
Mischgebiet vereinbar sind.

Als maBgebliche Immissionsorte (S. 20) wurden die bestehenden benachbarten
Gebiude Am Sonnenstuhl 6 (Vorder- und Hintergeb3ude) 11 und 16 sowie Am
BuBbrunn 13 beriicksichtigt. Des Weiteren wurden das geplante Mischgebiet im
Plangebiet (westliche Grenze der tiberbaubaren Fliche) und der nichstgelegene
Punkt in der Giberbaubaren Flache des BP Theilheimer Grund Il (Reines Wohnge-
biet) herangezogen. Die benachbarten Grundstiicke wurden hinsichtlich der
Schutzbediirftigkeit als Mischgebiet (MI) und Reines Wohngebiet (Am BuBbrunn
| BP Theilheimer Grund II) eingestuft. Als Richtwerte fiir den Tag- und Nacht-
zeitraum sind daher 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bzw. 50 dB(A) tags und
35 dB(A) nachts anzunehmen.

Im Unterschied zum Gutachten von Februar 2017 wurde die Vorbelastung aus
den vorhandenen Betrieben, EDEKA-Markt an der Theilheimer StraBe (Flurstiick
3788) und Autohandel Am Sonnenstuhl 5 (im Plangebiet, Flurstiicke 3786 und
3787), nun explizit in die Berechnung einbezogen. (Vorher erfolgte eine tiber-
schlagige Einschitzung.) Untersucht wurden alle wesentlichen Emissionen der
gewerblichen Nutzung wie die Emissionen der Anlieferung, des LKW-
Fahrverkehrs auf dem Grundstuck, der Stellplatzanlage, der Stellplatznutzung
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wegen des Café/Bistros an Sonn- und Feiertagen, der Einkaufswagennutzung
sowie der technischen Einrichtungen.

Als Fazit wird im Gutachten (S. 67) festgestellt:

«Die Untersuchung zeigt, dass an den maBgeblichen Immissionspunkten tags-
uber und nachts durch die ermittelten Beurteilungspegel keine Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm zu erwarten sind.

Mit Spitzenpegeln, die die Richtwerte nach TA Larm um mehr als 30 dB(A) am
Tage bzw. 20 dB(A) in der Nacht tiberschreiten, ist nicht zu rechnen.

Eine Bewertung der Gerdusche des An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen bis zu einem Abstand von 500 m vom Betriebsgrundstiick nach
Punkt 7.4 TA Larm zeigt, dass zusatzliche organisatorische Manahmen nicht er-
forderlich sind.

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der TA Lidrm durch Gerduschimmissi-
onen, die nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nach-
barschaft herbeizufiihren, sind durch die Anlage nicht zu erwarten. Die Anfor-
derungen der TA Larm werden erfullt."

8.2 Immissionen im Mischgebiet

Im zweiten Teil des Gutachtens werden die flir das Mischgebiet zu erwartenden
maBgeblichen Immissionen untersucht und die Lairmpegelbereiche gem. DIN
4109 ermittelt. Im Sondergebiet sind keine schutzbedirftigen Nutzungen ge-
plant, bzw. die zu erwartenden Immissionen sind fiir die geplanten Nutzungen
nicht relevant.

Die Larmimmissionssituation im Plangebiet wird neben den oben angefiihrten
gewerblichen Emissionen, durch die westlich verlaufende StaatsstraBe 2449
(bisher B22), durch die durch das Gebiet verlaufende StraBe Am Sonnenstuhl
(KreisstraBe WU1), die nordlich verlaufende Theilheimer StraBe (St 2272) sowie
die stidlich verlaufende Autobahn A3 bestimmt. Zusatzlich zum Gewerbe und
StraBenverkehr waren die Immissionen aus dem Bahnverkehr (Strecke 5321) zu
berlcksichtigen.

Fiir die Beurteilung, ob die berechneten Werte als storend oder schadlich einzu-
stufen sind, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stidtebau) herangezogen. Diese betragen fiir ein Mischgebiet (MI) 60 dB(A) am
Tag und 50 dB(A) in der Nacht fiir den Verkehrslarm und 45 dB(A) in der Nacht
fur den Gewerbeldrm.

Das o. g. Gutachten stellt hierzu fest:

(S. 59 f.) "Die Karten im Anhang (..)zeigen, dass im Mischgebiet (MI) tagstiber
und nachts durch die Beurteilungspegel Gewerbeldrm die zuldssigen Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein
MI-Gebiet (tags/nachts, 60/45 dB(A) vgl. Kap. 2.2 und 2.3) gréBtenteils eingehal-
ten werden.

Lediglich auf den Flurstiicken 3786 und 3787 werden die Werte fir ein Misch-
gebiet tagsiiber und nachts tiberschritten. Die Uberschreitung wird maBgeblich
durch die gewerblichen Tatigkeiten auf der Flache der Flurstlicke 3786 und 3787
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selbst sowie durch das benachbarte Geschaftshaus auf dem Flurstiick 3788 be-
stimmt. Auf den Flurstiicken 3786 und 3787 sollte folglich eine Wohnnutzung
ausgeschlossen werden. Passive SchallschutzmaBnahmen stellen aufgrund der
derzeitigen Rechtslage bei Gewerbegerduschen keine zuldssige MaBnahme bei
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte dar."

(S. 60 f.) "Die Karten im Anhang (..)zeigen, dass im Mischgebiet (MI) tagsiiber
durch die Beurteilungspegel StraBenverkehrslarm die Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir ein Mischgebiet (tags/nachts, 60/50 dB(A)) fiir eine angemessene
Berlicksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung groBten-
teils eingehalten werden. Lediglich auf dem Flurstilick 3786 - im Einwirkbereich
des Kreisverkehrs - sind Beurteilungspegel bis 65 dB(A) und somit Pegeliiber-
schreitungen bis 5 dB(A) zu erwarten.

In der Nacht sind im gesamten Mischgebiet Beurteilungspegel tiber 50 dB(A)
und somit Uberschreitungen zu erwarten.

Die Karten im Anhang (...) zeigen, dass im Mischgebiet (MI) tagsiiber durch die
Beurteilungspegel Schienenverkehrslarm die Orientierungswerte der DIN 18005
fiir ein Mischgebiet (tags/nachts, 60/50 dB(A)) fiir eine angemessene Bertick-
sichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung eingehalten wer-
den.

In der Nacht sind im gesamten Mischgebiet Beurteilungspegel zwischen 50
dB(A) und 51 dB(A) und somit geringfiigige Uberschreitungen zu erwarten."

Und weiter zusammenfassend:

"Auf Grund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 durch
StraBen- und Schienenverkehrslarm sind MaBnahmen notwendig. Passive
SchallschutzmaBnahmen sind im vorliegenden Fall somit mdglich und stellen
aufgrund der derzeitigen Rechtslage bei Verkehrsgerduschen eine zulassige Er-
satzmaBnahme bei Uberschreitungen der Orientierungswerte dar.

Durch den Gesamtlarm (Gewerbe, StraBe, Schiene) sind Beurteilungspegel un-
terhalb der verfassungsrechtlichen Schwelle der Gesundheitsbeeintrachtigung
(tags/nachts; 70/60 dB(A), vgl. Kap. 2.6) zu erwarten."

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Gberwiegende Einhaltung des Orientierungs-
werts am Tag (60 dB(A)) wichtig, da hierdurch gewihrleistet ist, dass die Freifla-
chennutzung im Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) nicht beeintrichtigt wird.
Dies gilt jedoch nicht fir die Flurstlicke 3786 und 3787. Eine Wohnnutzung ist
dort daher nicht sinnvoll, weil eine dem Wohnen geméBe Freiflichennutzung
nicht gewahrleistet erscheint. Dies gilt insbesondere, weil der Larm von drei Sei-
ten auf das Grundstiick einwirkt und daher durch die kiinftige Bebauung keine
Abschirmung fiir etwaige Gartenflachen oder Balkone erreicht werden kann.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes in der Nacht (50 dB(A)) durch die
Emissionen von Stral3e und Schiene ist hinsichtlich der Freiflaichennutzung zu
vernachldssigen, weil diese in der Nacht keine Rolle spielt. Fiir die Belastung in
der Nacht ist neben den Orientierungswerten der DIN 18005 auch der Wert von
45 d(A) beachtlich, der als der Wert angesehen wird, bei dem das Schlafen bei
gedffnetem Fenster noch méglich ist. Die Uberschreitungen der Werte der DIN
18005 und des letztgenannten Wertes machen MaBnahmen erforderlich, die ge-
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sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten und fiir die kiinftigen Be-
wohner eine ungestorte Nachtruhe ermdglicht.

Aktive SchallschutzmaBnahmen erscheinen in der gegebenen Situation nicht
moglich und sind, da die Tagwerte weitgehend eingehalten werden, auch nicht
zwingend erforderlich.

Fiir die Bemessung passiver SchalldimmmaBnahmen an den AuBenbauteilen der
Gebaude ist die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" heranzuziehen. Als Bemes-
sungsgrundlage wird die maBBgebliche Karte mit den Lirmpegelbereichen der
DIN in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen. "Da die Differenz
der StraBenverkehrslarm-Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger
als 10 dB(A) betrigt, ist die Lirmbelastung zur Nachtzeit die maBgebliche Beur-
teilungszeit, da sich hier die hoheren Larmpegelbereiche bzw. Anforderungen
ergeben." (Zitat wie vor).

Im Plangebiet ergibt sich fast flichendeckend der Larmpegelbereich IV. Nur am
Kreisverkehr ist in einer Tiefe (der tiberbaubaren Fliche) von ca. 5 m Larmpegel-
bereich V anzunehmen. Die Uberpriifung im Rahmen der Objektplanung muss
erfolgen. Im Bereich der Lairmpegelbereichen IV und V sind zumindest an den
den StraBen zugewandten Fassaden besondere MaBnahmen fiir schutzbeduirfti-
ge Wohn- und Biirordume erforderlich im Bereich der Flurstiicke 3786 und 3787
voraussichtlich allseitig.

Die Vorkehrungen zur Ddmmung der AuBenbauteile werden im Bebauungsplan
Mit § 9 Abs. 1 Nr. 24 festgesetzt.

Die Dammung der AuBenbauteile ist nur bei geschlossenen Fenstern wirksam.
Tagstiber kann eine ausreichende Frischluftzufuhr (auch) durch StoBliften er-
reicht werden. Nachts ist dies nicht mdglich. Grundsatzlich sind Liiftungsein-
richtungen fiir Schlafraume nicht vorgeschrieben, im Hinblick aus eine erholsa-
men Schlaf aber anzuraten. (Im Vergleich zum Schlafen bei gekipptem oder ge-
offnetem Fenster tragt eine geeignete Liiftungseinrichtung auch zur Energieein-
sparung bei.)

Fiir Schlafraume (einschlieBlich Kinderzimmern, die als Schlafraume dienen) bie-
ten sich folgende MaBnahmen an:

Beliiftung der Raume Uber Fassaden, die der Lirmquelle abgewandt sind o-
der mindestens einen 90 Grad-Winkel zu ihr einnehmen.

Beliiftung der Schlafraume durch schalldimmende Liiftungseinrichtungen.
Dies kann raumweise oder durch eine zentrale Wohnungsliiftung gesche-
hen.

Zur Liiftung von Wohn- und Schlafraumen bestehen keine gesetzlichen Vorga-
ben eine Festsetzung erfolgt daher nicht. Auch eine Festsetzung zur Grundriss-
zonierung erfolgt nicht. Diese ergibt sich durch sachgerechte Anwendung der
DIN 4109 oder ist bei Errichtung einer Liftungsanlage nicht erforderlich. Ein
Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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9 Flachenbilanz

Sondergebiet 0,779 ha
Mischgebiet 0,704 ha
Summe Baugebiete 1,483 ha 1,483 ha
Private Griinflaichen Sondergebiet 0,393 ha
Private Griinflichen Mischgebiet 0,269 ha
Summe Griinflachen 0,662 ha 0,662 ha
Verkehrsflache 0,152 ha 0,152 ha
Summe Geltungsbereich 2,279 ha

10 Begriindung der stadtebaulichen Festsetzungen

10.1 Art der Nutzung
10.1.1 Mischgebiet

Ostlich der StraBe Am Sonnenstuhl wird als vermittelndes Element zwischen
dem Sondergebiet im Westen, der gewerblichen Nutzung im Norden (Autohan-
del, -werkstatt, Einzelhandel und dem Wohngebiet im Osten ein Mischgebiet
festgesetzt.

Zum Schutz des Einzelhandels im Altort (und seiner Entwicklungsmdglichkeiten)
und zur Verhinderung von sog. Agglomerationen in Zusammenhang mit dem
geplanten Sondergebiet "Einzelhandel" wird der Handel mit sog. zentrentypi-
schen Sortimenten im Mischgebiet ausgeschlossen. Zudem wird im Hinblick auf
die genannten Agglomerationen die GroBe der Verkaufsflache der Betriebe auf
400 m2 begrenzt. Mit Riicksicht auf die angrenzende Wohnbebauung werden
Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Aus dem Schallgutachten ergibt sich, dass eine Wohnnutzung im nérdlichen
Teilbereich des Mischgebiets (MI(2) - Flurstiicke 3786 und 3787) in gesundheitli-
cher Hinsicht nicht empfehlenswert ist. Insbesondere ist hier die Einhaltung der
Tagwerte der Immissionen fir ein Mischgebiet nicht gewahrleistet. Das Misch-
gebiet wird daher nach Art und MaB gegliedert. Im MI(2) werden Wohngebzude
ausgeschlossen.

10.1.2 Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel"

Westlich der StraBe Am Sonnenstuhl wird fiir den geplanten Lebensmittelmarkt
ein Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel" festgesetzt. Entsprechend der
heutigen Ausrichtung der urspriinglichen Lebensmittelmarkte als Vollsortimen-
ter ist neben dem Handel mit Nahrungsmitteln, Genussmitteln und Drogeriewa-
ren auch der Handel mit Gegenstinden des taglichen Bedarfs und erganzenden
Sortimenten anderer Warenbranchen im begrenzten Umfang zuldssig.

Die GroBe der zuldssigen Verkaufsflache (VKF) des Lebensmittelmarktes im Son-
dergebiet wird auf 1.250 m2 begrenzt. Die Uberschreitung der im Landesent-
wicklungsprogramm vorgegebenen Grenze von 1.200 m2 erfolgt, weil Flichen
fiir eine Post-Agentur sowie eine Lotto/Toto-Annahmestelle eingeplant werden.

Die Flache fiir die "erganzenden Sortimente anderer Warenbranchen" wird zum
Schutz des Einzelhandels im Altort auf 187 m2 (15 % der VKF) begrenzt.
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Zulassig sind des Weiteren die zugehorigen Lager und sonstigen Betriebsflachen
und ein Cafe mit maximal 200 m2 Gastronomieflache.

10.2 MaB der Nutzung

10.2.1Grundflichenzahl (GRZ) und Uberschreitung der Kappungs-
grenze gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

Im Mischgebiet diirfen 40 Prozent der Fliche fiir bauliche Hauptanlagen (GRZ
0,4) genutzt werden. Der Orientierungswert der BauNVO (0,6) wird unterschrit-
ten, weil eine starke Durchgriinung des Gebietes erreicht werden soll.

Aus dem Schallgutachten ergibt sich, dass eine Wohnnutzung im nérdlichen
Teilbereich des Mischgebiets (MI(2) - Flurstiicke 3786 und 3787) nicht maoglich
ist. Um eine angemessene (mischgebietsvertrégliche) gewerbliche Nutzung zu
ermdglichen wird die GRZ im MI(2) mit 0,6 festgesetzt.

Im Sondergebiet diirfen 40 Prozent der Fliche fiir bauliche Hauptanlagen (GRZ
0,4) genutzt werden. Dies entsprich dem Bedarf des geplanten Vorhabens.

Des Weiteren darf die Sondergebietsflache bis zu einer GRZ von 0,8 fiir bauliche
Nebenanlagen und Stellplatze genutzt werden. Die Standard-Uberschreitung
der zulassigen Grundflache von 50 Prozent wird auf 100 Prozent erhdht, die
Kappungsgrenze des §19 Abs. 4 BauNVO wird jedoch eingehalten.

10.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Mischgebiet wird die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Die Zahl zulas-
siger Vollgeschosse (Ill) und die festgesetzte GRZ (0,4) allein wiirden zu Gebau-
den mit einer GFZ von 1,2 flihren. Zur Reduzierung der Baumasse missen Ge-
baude mit drei Vollgeschossen in der Grundflache reduziert werden.

Im Sondergebiet wird keine Geschossflaichenzahl (GRZ) festgesetzt. Sie ergibt
sich als Produkt der zuldssigen Grundfliche und der Zahl der (ausnahmsweise)
zulassigen Zahl der Vollgeschosse.

10.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Im Mischgebiet wird die Wandhdhe mit 8,0 Metern festgesetzt. Zum einen sind
im hangigen Gelande hohere Sockelgeschosse, zum anderen sind fiir mischge-
bietstypische Nutzungen wie Praxen und Biiros auch groBere Geschosshohen er-
forderlich. Die Wandhohe von Zwerchh&usern bis zu einer Breite von 5,0 m wird
durch Festsetzung aus der Bestimmung der Wandh6he ausgenommen. Breitere
Zwerchhiuser (auf der AuBenwand stehende Gauben) sollen nicht entstehen,
weil hierdurch die angestrebte Begrenzung der Wandhohe unterlaufen wiirde.
Daher soll auch nur ein Zwerchhaus je Gebdudeseite zuldssig sein.

Fiir die steilen Satteldacher, die im Mischgebiet vorschrieben sind, wird eine
Firsthohe bis 14,0 Metern festgesetzt.

Im Sondergebiet werden eine maximale Wandhohe von 6,5 Metern und eine
maximale Firsthohe von 8,0 Metern festgesetzt. Hierdurch soll verhindert wer-
den, dass die Bebauung vor allem auch in der Fernwirkung zu stark auf das
Ortsbild einwirkt.

Fiir die Wand- und Firsthohen werden in den iberbaubaren Flachen und ihren
Abschnitten Bezugshiohen festgesetzt. Die Hohenbasis steigt im Mischgebiet von
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Norden nach Stiden um 3,0 Meter an. Die Bezugshéhe im Sondergebiet ent-
spricht der Hohe im nordlichen Abschnitt des Mischgebiets (176 m G.NN.).

10.2.4 Zahl der Vollgeschosse

Im Mischgebiet sind maximal drei Vollgeschosse zulassig. Durch das stark hangi-
ge Geldnde konnen Kellergeschosse ggf. zu Vollgeschossen in bauordnungs-
rechtlichem Sinn werden. Andererseits werden auch die Dachgeschosse in stei-
len Dachern in Abhingigkeit von der Gebdudebreite(-tiefe) zu Vollgeschossen.
Hier soll dem Bauherren Gestaltungsfreiheit ermdéglicht werden. Allerdings miis-
sen auch Gebdude mit drei Vollgeschossen die Geschossflachenzahl von 0,8 ein-
halten, d. h. sie miissen in der Grundflache im Vergleich zu zweigeschossigen
Gebauden reduziert werden.

Im Sondergebiet ist maximal ein VollgeschoB3 zuldssig und fiir das Vorhaben er-
forderlich. Da der Hauptbaukdrper aufgestéandert ist (lichte Hohe ca. 3,2 Meter)
entsteht je nach Bestimmung der ,natirlichen oder festgelegten Geldndeober-
flache" (BayBO) ein weiteres Vollgeschoss. Daher wird als Ausnahme ein weiteres
Vollgeschoss vorgesehen, dessen Oberkante niedriger als 176,50 m i. NN liegen
muss und das lediglich der Schaffung von Retentionsraum fiir Hochwasser die-
nen darf.

10.3 Uberbaubare Flichen und Bauweise

Im Mischgebiet wird die Giberbaubare Flache an der Stral3e durch eine Baulinie,
sonst durch Baugrenzen gebildet. Durch die Baulinie soll erreicht werden, dass
die Gebaude zuerst im unteren Teil der Grundstiicke errichtet werden und eine
Bauflucht entsteht. Allerdings darf von der Baulinie um bis zu drei Metern zu-
rickgewichen werden. Die Gberbaubare Flache im Mischgebiet ist in Abschnitte
unterteilt, die jeweils einen eigenen Hohenbezugspunkt haben, der der Entwick-
lung der natiirlichen Geldndehdhe entspricht.

Fiir das Mischgebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Um die
Durchgriinung zu gewahrleisten, wird die Gebdudelange auf 20 Meter begrenzt.

Im Sondergebiet wird die Giberbaubare Flache durch Baugrenzen gebildet. Die
Baugrenzen werden mit Toleranzen zum Vorentwurf des Vorhabens festgesetzt,
damit geringfligige Anderungen im Rahmen der weiteren Planung mdglich blei-
ben.

Im Sondergebiet wird ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Form der Uberbauung des Grundstiicks wird durch die zeichnerisch festgesetz-
ten tiberbaubaren Flachen hinreichend geregelt. Klarstellend wird festgesetzt,
dass Gebdude mit tiber 50 Meter Linge (soweit in den Grenzen der iberbauba-
ren Flachen moglich) zuldssig sind.

10.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Im Mischgebiet sind Garagen sowie sonstige Nebenanlagen, die Gebaude sind,
nur in den liberbaubaren Grundstiicksflachen und in den festgesetzten Flachen
fir Nebenanlagen zuldssig. Die Giberbaubaren Flachen sind groBziigig bemessen.
Die nicht tiberbaubaren Flachen sollen der Grundstiickseingriinung dienen.
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Im Sondergebiet wird fiir die Stellplatzanlage eine Flache fiir Nebenanlagen
zeichnerisch festgesetzt und textlich bestimmt, dass Stellpldtze nur hier und in
der liberbaubaren Flache zulassig sind.

10.5 Verkehrsflache

Die Flurstiicke der bestehenden Verkehrsflichen werden als solche festgesetzt.
Die StraBe Am Sonnenstuhl weist an der Ostseite einen Gehweg auf. An der Ost-
seite ist ein ca. 2 Meter breiter Randstreifen (teilweise Boschung) Teil der Ver-
kehrsflache. Auch die Zufahrt zum Weinbergsweg im Siiden des Plangebiets
wird als Verkehrsflache festgesetzt.

10.6 Griinflachen

S. 0.: 6. Griinordnungsplanung!

10.7 Flachen fiir Abgrabungen

Durch die Festsetzung der Flachen und der Hohenlage sollen die weiter oben be-
reits erlduterten, zur Herstellung des Retentionsraumes erforderlichen Abgra-
bungen planungsrechtlich abgesichert werden.

10.8 Leitungsrecht

An der Nordgrenze des Sondergebiets wird zugunsten der Allgemeinheit ein Lei-
tungsrecht fiir einen Abwasserkanal eingetragen. Der Vorhabentrager des Le-
bensmittelmarktes errichtet hier in Abstimmung mit der Gemeinde einen Kanal,
der zum einen der Entsorgung des Sondergebietes dient und zum anderen bis
zur StraBe Am Sonnenstuhl fortgefiihrt wird, um weitere Verbraucher (u. a. das
Mischgebiet) anschlieBen zu kénnen.

10.9 Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses sowie bauliche und
technische MaBnahmen zur Verringerung und Vermeidung von
Hochwasserschaden

Die Abgrenzung des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Mains wird
nachrichtlich ibernommen.

Damit die Uberschwemmungssituation in mainabwirts gelegenen Gebieten
nicht verschlechtert wird, wird festgesetzt, dass fiir jede BaumaBnahme der Re-
tentionsraumverlust umfangs-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen werden
muss.

Um Schiden an kiinftig im Uberschwemmungsgebieten errichteten Gebzuden
zu vermeiden wird festgesetzt, dass die statische Bemessung und die bauphysi-
kalische Ausbildung der Gebdude zumindest den Hochwasserfall HQ100 bertick-
sichtigen.

Bei der Gestaltung der Ausgleichsflache und der vorgesehenen Versickerungs-
mulde muss darauf geachtet werden, dass bei abflieBendem Hochwasser keine
Fischfallen entstehen.

Weitere MaBgaben auf Basis anderer gesetzlicher Grundlagen werden als Hin-
weise aufgenommen. (S. u.)
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10.10 Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
und Bindungen fiir die die Erhaltung von Baumen

S. 0.: 6. Griinordnungsplanung!

10.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
10.11.1 Dachformen

Im Mischgebiet sind als Dachformen mit Riicksicht auf das Ortsbild nur die regi-
onaltypischen Sattelddcher mit 45 bis 60 Grad Neigung zulassig. Die Festsetzung
beschrankt sich auf die Hauptbaukérper der Hauptgebaude. D. h. die Hauptbau-
korper konnen durch "Anbauten” mit anderen Dachformen erweitert werden.

Im Sondergebiet sind Flachdicher und Pultdacher mit einer maximalen Dach-
neigung von 15° zuldssig. Der Hauptbaukdrper des Vorhabens erhalt ein Pult-
dach, die Anbauten niedrigere Flachdacher.

Die Festsetzung soll einen Gestaltungsrahmen fiir das Vorhaben festlegen. Mit
Riicksicht auf das Ortsbild sollen die Gebaude nicht zu hoch werden.

10.11.2 Dachflachen

Die Dachdeckung steiler Dacher soll mit Dachziegeln- oder Dachsteinen erfol-
gen, die ein traditionelles Erscheinungsbild gewahrleisten. Dachdeckungen mit
groBformatigen Platten und Dachbahnen, die eher dem gewerblichen Bauen zu-
zuordnen sind, sollen nicht zulassig sein.

Die Farben der Dachdeckung fiir die steilen Dacher orientieren sich an den tra-
ditionellen Ziegeldachern. Fiir flachgeneigte Dacher mit weniger als 25 Grad
Dachneigung sind andere Materialien und Farben sowie begriinte Dacher zulas-
sig. Auch die Dachformen mit geringer Dachneigung sollen mit Riicksicht auf
das Siedlungsbild optisch zurlicktreten. Gedecktes Rot, Ziegelrot, Dunkelrot und
Grau konnen als orts- und landschaftstypische Dachfarben angesehen werden.
Kies- und Grasdacher kénnen dazu beitragen, dass die groBen Baukdrper im
Landschaftsbild optisch zurlcktreten. Zudem tragen Griindacher zu einer Verzo-
gerung des Regenwasserabflusses und zur 6kologischen Aufwertung bei.

Glasierte Dachsteine und -ziegel und andere glianzende und reflektierende Ma-
terialien mit Ausnahme von Glas werden ausgeschlossen, weil die Reflektionen,
die sie auch im trockenen Zustand verursachen, das Siedlungsbild vor allem
auch in der Fernwirkung erheblich beeintrichtigt.

Ausnahmen sind nur mit Zustimmung des Marktes Randersacker zulassig.
10.11.3 Solaranlagen

Solaranlagen als Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen kdnnen einen wert-
vollen Beitrag zur Reduzierung des Verbrauchs fossiler Energietrager und damit
zur MaBigung des Klimawandels beitragen. Im Mischgebiet sollen sie das Sied-
lungsbild jedoch nicht beherrschen, weswegen eine dach- und wandparallele
Montage festgesetzt wird. Ausgenommen werden kleine Anlagen, die in der Re-
gel zur Warmwasserbereitung im Sommer dienen.

Im Sondergebiet eignen sich die flachgeneigten Dacher fir groBere Anlagen.
Wegen der geringen Hohe und der flachen Neigung der Dacher wirken sich die
Anlagen weniger auf das Ortsbild aus.
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10.11.4Wandflachen

Im Sondergebiet sind als Farben bzw. Materialen nur Wei3 und helle Farbtone
(Hellebezugswert > 50) und Holzverkleidungen in Holztonen zuléssig. Die Ge-
staltung des Bauvorhabens wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens zwi-
schen der Gemeinde und dem Investor abgestimmt. Helle Farbtone und materi-
aleigene Holzfarbtone kdnnen als orts- und landschaftstypisch angesehen wer-
den.

Mit Zustimmung des Marktes Randersacker kbnnen Ausnahmen, wie z. B. fir-
mentypische Farbgebung zugelassen werden.

10.11.5 Einfriedungen

Um die Ortseinfahrt optisch groBziigig zu gestalten, sollen Einfriedungen mit
mehr als 1,20 Metern Hohe erst im Abstand von 5 Metern zur Verkehrsflache er-
richtet werden. Die bestehenden Stiitzmauern sollen erhalten werden kdnnen.
Absturzsicherungen auf diesen Mauern sind zulassig.

Folgende Stiitzmauern sind derzeit vorhanden:

Flurstiick 1"824,"I-I6hlé"é—a?'6,-7 m
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Flurstiick 1829, Hohe ca. 1,7 m

Flurstiick 1930, Hohe ca. 1,7 m auf 2,3 m ansteigend

10.11.6Werbeanlagen

Fiir Werbeanlagen werden als Kompromiss zwischen Landschafts- und Ortsbild
sowie im Hinblick auf ihre Wirkung auf die benachbarten Verkehrsflachen und
die Verkehrssicherheit einerseits und dem Erfordernis der Sichtbarkeit der Ein-
zelhandelseinrichtung andererseits die folgenden Einschriankungen festgesetzt:

Keine Haufung von Werbeanlagen.
Keine Blendwirkung in Richtung der Stralen

Werbeanlagen sind nur auf AuBenwandflachen und isoliert vom Gebaude in
Form von Fahnenmasten zul3ssig.

Werbeanlagen an Gebauden sollen nur unterhalb der zuldssigen Firsthéhe
zulassig sein.

Fahnenmaste sind bis zu einer Hohe von max. 8,0 m zulassig. Die Flache der
Fahnen darf je Fahne maximal 7,5 m2 betragen.

Weitere Vorgaben fiir "Werbeanlagen am Ort der Leistung” sind:

Die Werbeanlagen dirfen in Form und Farbe nicht zu Verwechslungen mit
Verkehrszeichen der StVO flihren.

Zur BundesstraBe [ StaatsstreaBe hin diirfen die Werbeanlagen nicht
beleuchtet werden und es darf keine Blendgefahr von ihnen ausgehen.

Die Werbeanlagen sind sturmsicher zu installieren.
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- Auf den Werbetafeln sind nur der Firmenname und/oder das "Firmen-Logo"
anzubringen. Individuelle Werbung fiir Waren und Leistungen ist unzuldssig.

10.12 Nachrichtliche Ubernahmen
Ubernommen werden:

- die Grenzen des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Mains (Ver-
ordnung vom 10.08.1998),

- das Biotop Nr. 0139-004 ,Feldgehdlz, Gebusche und Streuobstbestande in
der Maintalaue siidlich von Randersacker” am stidlichen Rand des Sonder-
gebietes,

- die Anbauverbots- und -beschrankungszone der StaatsstraBe 2449 (vordem
B13).

10.13 Hinweise

Die Hinweise gehen liberwiegend auf Stellungnahmen von Behorden im Beteili-
gungsverfahren zuriick. Die sollen dem Bauherren dazu dienen, weitere, tber
das Bauplanungsrecht hinausgehende Verpflichtungen und Empfehlungen
rechtzeitig zu erkennen.

10.13.1 Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen

Es wird auf das "erweiterte Riicksichtnahmegebot” der heranrtickenden Wohn-
bebauung hingewiesen. Innerhalb zumutbarer Grenzen miissen im landlichen
Raum Belastungen hingenommen werden, die in vorher nicht landwirtschaftlich
genutzten Gebieten als unzumutbar eingestuft werden wiirden.

10.13.2 Hinweise zum Artenschutz

Auf die selbststandig (ohne Bebauungsplan) wirksamen Regelungen des § 39
BNatSchG wird hingewiesen. Die Beseitigung und Beeintrachtigung von Lebens-
raumen ist verboten. Gehdlze diirfen nur in der Zeit vom 30. September bis zum
01. Méarz abgeschnitten oder auf Stock gesetzt werden. Fiir die Rodung von He-
cken, die artenschutzrechtlich relevant sind, sind Ersatzpflanzungen zu leisten.
Die Herstellung von Ersatzpflanzungen muss unmittelbar nach der Rodung der
vorhandenen Pflanzungen erfolgen. MaBnahmen zur Bekdmpfung von Neophy-
ten sind zu jeder Jahreszeit gestattet.

10.13.3 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind derzeit keine Denkmale vorhanden bzw. keine Bodendenk-
maler bekannt und festgesetzt. Eventuelle Funde unterliegen aber dennoch dem
Denkmalrecht. Jedermann ist verpflichtet entsprechende Funde (ggf. mittelbar)
zu melden.

10.13.4 Boden- und Grundwasserschutz

Der Boden- und Grundwasserschutz stellt ein wichtiges Ziel der Bauleitplanung
und libergeordneter Gesetzgebungen dar. Der mit der Bebauung zwangslaufig
einhergehende Flachenverbrauch soll zumindest dahingehend abgemildert wer-
den, dass der nicht benotigte Ober- und Mutterboden andernorts sinnvoll ver-
wertet wird.
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11 Anlagen zur Begriindung

- Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung, Biro Ledermann, Juli 2017

- Schallgutachten TUV NORD Systems GmbH & Co. KG, Nr. SEII/0872/11 ,Ge-
rauschemissionen und -immissionen, Markt Randersacker, Bebauungsplan
'Obere Hofstatt Stid / Am Sonnenstuhl’, 08.11.2017

- Baugrundgutachten, ,Baugrundtechnische Stellungnahme, Prof. Dr. Knob-
lich, Umwelt- & Baugrundberatung GmbH, 1.12.2011.
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