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1 Allgemein

An der StraBe Am Sonnenstuhl soll ein Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter
mit ca. 1.250 m2 Verkaufsflache und einem Café mit ca. 190 m2 Gastronomiefla-
che entstehen. Der Lebensmittelmarkt soll kiinftig den ca. 150 m nordwestlich
an der Theilheimer StraBBe gelegenen Supermarkt mit ca. 800 m2 Verkaufsflache
ersetzen, fiir den am bestehenden Standort keine ausreichenden Entwicklungs-
flichen mehr gegeben sind.

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

Das Plangebiet liegt bisher tiberwiegend im AuBenbereich. Daher muss durch
den Bebauungsplan "Obere Hofstatt Stid / Am Sonnenstuhl” Baurecht geschaf-
fen werden.

2 Entscheidung iber Planungsalternativen

Wegen der topographischen Situation in der Gemarkung Randersacker steht
kein anderes geeignetes Grundstiick auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes
zur Verfligung, das auch den verkehrlichen Anspriichen und weiteren Lagean-
forderungen eines Lebensmittelmarktes entsprechen wiirde. Insbesondere steht
auch kein geeigneter Grundstiickszusammenhang an einem besser integrierten
Standort, d. h. unmittelbar im Ortszentrum, zur Verfligung.

Von zentraler Bedeutung war hierbei die in der Begriindung zusammengefasste,
im Rahmen des wasserrechtlichen Antrags erfolgte Alternativenpriifung.

3 Berucksichtigung der Umweltbelange

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter wahrend der Bauphase, anlage- und
baubedingt konnen insgesamt als gering eingestuft werden.
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Die wesentlichste Auswirkung der Bauleitplanung liegt bei den Schutzgltern
Boden, Wasser und Landschaftsbild sowie Tiere. Der Verlust durch die Bebauung
des urspriinglichen Ackers bringt den Funktionsverlust von Bodenprofilen, die
Minderung der Grundwasserneubildungsrate, den Verlust von Lebensraumen
und eine Veranderung des derzeitig bestehenden Landschaftsbildes mit sich.

Da diese Eingriffe durch die MaBnahmen:

- einer maximalen Grundflachenzahl, die eine Versiegelung eingrenzt,

- Festsetzungen zum Umgang mit Boden bzw. Bodenschutz bei Bodenarbei-
ten

- Versickerung von Niederschlagswasser,

- Festsetzung von Zeiten die bei der Baufeldfreimachung einzuhalten sind
bzw. die Aufsicht durch einen Ornithologen

- Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung

minimiert werden, verringern sich die Auswirkungen auf mindestens geringe
Erheblichkeit.

Besondere kumulative negative Wirkungen innerhalb des Standortes in Bezug
auf die umgebend bestehenden und die durch die Bauleitplanung neu entste-
henden Vorbelastungen werden sich nicht ergeben.

Verweise

Unter Beriicksichtigung der Auswirkungen auf alle Schutzglter sind die Auswir-
kungen der Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Obere Hof-
statt Stid / Am Sonnenstuhl” insgesamt als gering und die geplanten MaBnah-
men als umweltvertraglich einzustufen.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Obere Hofstatt Stid / Am Sonnenstuhl”
des Marktes Randersacker, wurde einer Umweltpriifung nach § 2a BauGB gemal3
der in § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB ausgefiihrten Schutzgiiter und Kriterien unterzo-
gen.

Die Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan wurden im Einzelnen
beziiglich ihrer Auswirkungen auf die Umwelt beurteilt. Die Ergebnisse sind im
vorliegenden Umweltbericht enthalten.

Es wurden, insgesamt betrachtet, keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen festgestellt.

Insgesamt ist die Bauleitplanung am vorgesehenen Standort aufgrund des Un-
tersuchungsrahmens des Umweltberichtes als umweltvertraglich zu beurteilen.

- Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

- Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist méglichst landschaftsvertriglich
auszufuhren.

- Die Gebaude, Anlagen, Betriebseinrichtungen sowie Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen und straBenseitigen ErschlieBungen sind so zu bauen und zu
betreiben, dass vermeidbare Belastungen des Wohnumfeldes und der Um-
welt unterbleiben.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Festsetzungen im Bebau-
ungs- und Griinordnungsplan ,Obere Hofstatt Stid / Am Sonnenstuhl”, Markt
Randersacker, sind unter diesen Bedingungen nicht gegeben.
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4 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behorden

Durch folgende Merkmale der Bauleitplanung wurden wesentliche 6ffentliche
Belange berihrt:

Errichtung des Vorhabens im Uberschwemmungsgebiet
Keine Weiternutzung des Standortes des bestehenden Einkaufsmarktes
Errichtung an einem (im Sinne des Landesentwicklungsprogramms (LEP))
nur bedingt als integriert zu bewertenden Standort

- Uberschreiten der im LEP vorgegeben Grenze der Verkaufsfliche von
1.200 m2
Mdogliches Entstehen einer landesplanerisch unzuldssigen Einzelhandelsag
glomeration

- Bedarfsnachweis Mischgebiet
Tangieren eines regionalen Griinzugs und Landschaftlichen Vorbehaltsge-
bietes
Bauliche Nutzung wertiger Ackerflachen
Beeintrachtigung von Bodenschutz, Kaltluftabfluss und von bestehenden
landwirtschaftlichen Betrieben

- Schutz gegen Verkehrslarm- und gewerbliche Immissionen

Die betroffenen Belange waren gréBtenteils zu Beginn der Planung bereits be
kannt oder wurden im Rahmen der Behordenbeteiligung vorgetragen.

Im Rahmen der Planung mussten die beriihrten Belange des Umweltschutzes,
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, der Landwirtschaft sowie des
Hochwasserschutzes vor allem gegen die Belange der Fortentwicklung beste-
hender Ortsteile (Orte) und des Erhalts und der Fortentwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche abgewogen werden.

Fortentwicklung bestehender Ortsteile (Orte) / Erhalt
des Versorgungsbereichs

Durch den neuen Markt soll fiir die in Randersacker wohnende Bevolkerung der
Einkauf von Lebensmitteln am Wohnort Randersacker selbst auf langere Sicht
gesichert werden. Hierfiir muss das Lebensmittelangebot in konkurrenzfahiger
Weise modernisiert werden. Durch das Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013
(Ziel 5.3.1) wurde die Errichtung von Mirkten mit bis zu 1.200 m2 VKF auch in
Gemeinden ohne zentraldrtliche Bedeutung ermdglicht.

Uberschwemmungsgebiet / Weiternutzung des Standortes
des bestehenden Einkaufsmarktes

Hinsichtlich des Hochwasserschutzes und der Lage im Uberschwemmungsgebiet
ist von entscheidender Bedeutung, dass, wie oben bereits ausgefihrt, in Rander-
sacker keine Alternativflachen zur Verfligung stehen. Auch die Moglichkeiten
der Um- und Weiternutzung des bestehenden Gelandes an der Theilheimer
StraBe wurde architektonisch Gberpriift. Es konnten keine tragfahigen Losungen
gefunden werden.

Der Bescheid (iber die Zulassung gemaB § 78 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) wurde am 16.11.2017 mit Nebenbestimmungen erteilt. Die Nebenbestim-
mungen wurden als Festsetzungen und Hinweise eingearbeitet.
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Stddtebauliche Integration des Standorts

Mit Ziel 5.3.2 LEP missen die Standorte von Mérkten in nicht zentralen Orten
gemaB Ziel 5.3.1 LEP jedoch stadtebaulich integriert sein. Dies ist im vorliegen-
den Fall nach Einschdtzung des Sachgebiets Stadtebau bei der Regierung von
Unterfranken mit leichten Einschrankungen der Fall. Der Standort ist etabliert
und fiir groBe Teile der Bevolkerung gut erreichbar.

Uberschreiten der im LEP vorgegeben Grenze der Ver-
kaufsfldche

Die Uberschreitung der vorgegebenen Grenze von 1.200 m2 um 50 m2 wird mit
der Berticksichtigung von Flachenreserven fiir die eventuelle Einrichtung einer
Post-Agentur und [ oder Lottoannahmestelle begriindet.

Entstehen einer landesplanerisch unzuldssigen Einzelhandels-
agglomeration

Um das entstehen einer Einzelhandelsagglomeration auszuschlieBen wird der
Einzelhandel im Mischgebiet sowohl groBenmaBig auf eine maximale Verkaufs-
flache von 400 m2 als auch hinsichtlich des Sortiments beschrankt. Die in der
Anlage 2 zum LEP (Landesentwicklungsprogramm) 2013 aufgefiihrten Sorti-
mente des Innenstadtbedarfs und des Nahrungsversorgungsbedarfs sind im
Mischgebiet nicht zulassig.

Bedarfsnachweis Mischgebiet

Der Bedarf fiir das Mischgebiet ergibt sich aus der noch leicht positiven Bevol-
kerungsbilanz in den kommenden Jahren, den wenigen Leerstanden im Bestand,
der geringen Anzahl verfiigbarer Baupliatze (Wohnen) und dem Mangel an orts-
nahen Flachen fir kleine Gewerbebetriebe.

Regionaler Grinzug und Landschaftliches Vorbehaltsge-
biet

Hinsichtlich der Lage im Bereich des regionalen Griinzugs ist vor allem anzufiih-
ren, dass dieser seit Veroffentlichung des Regionalen Raumordnungsprogramms
durch die Errichtung der BundesstraBe 13, jetzt StaatsstraBe 2449 de facto auf

den Bereich zwischen der StraBBe und dem Main eingeengt wurde.

Hinsichtlich der Lage im oder am landschaftlichen Vorbehaltsgebiets ist vor al-
lem anzufiihren, dass durch die Planung das Weichbild des Ortes Randersacker
lediglich abgerundet wird und noérdlich und sldlich des Plangebiets in den letz-
ten Jahren mit § 35 Abs. 2 BauGB bereits Wohnbebauungen genehmigt wurden.

Das liberplante Gebiet liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet.
Verbrauch von Ackerfldchen

Auch hinsichtlich des Verbrauchs von wertigen Ackerflachen sind die oben be-
reits angeflihrten Griinde (Aufrechterhaltung der Lebensmittelversorgung fiir
den Ort Randersacker, mangelnde Alternativstandorte, giinstige verkehrliche
Lage, auch zum Altort und bestehenden Wohngebieten) gegen eine Fortsetzung
der landwirtschaftlichen Nutzung anzufiihren.
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Bodenschutz, Kaltluftabfluss, bestehende landwirt-
schaftliche Betriebe

Hinsichtlich des Bodenschutzes wurde festgesetzt, dass der Oberboden zu schiit-
zen ist. Weitere Hinweise zum Umgang mit dem Boden wurden aufgenommen,
u. a. auch, dass tiberschissiger Boden benachbarten Betrieben zur Verfligung
gestellt werden soll.

Durch ausreichende Abstinde der geplanten Bebauung zu den bestehenden
Rebflachen ist nicht mit einem Stau von Kaltluft und einer damit verbundenen
Frostgefahr zu rechnen.

Durch ausreichende Abstdnde der geplanten Bebauung zu den bestehenden
landwirtschaftlichen Flachen ist nicht damit zu rechnen, dass es zu Konflikten
auf Grund von Emissionen der Landwirtschaft kommt. Ein Hinweis auf die er-
hohte Ricksichtnahme seitens der heranriickenden Wohnbebauung wurde auf-
genommen.

Schutz gegen Verkehrsldirm- und gewerbliche Immissio-
nen

Durch ein Schallgutachten wurde sichergestellt, dass durch die kiinftige Nut-
zung im Sondergebiet (Lebensmittelmarkt) keine unzuldssigen Immissionen auf
die bestehende und geplante Wohnnutzung ausgehen wird. Spezifische Festset-
zungen waren nicht erforderlich.

Im selben Schallgutachten wurden die auf das geplante Mischgebiet einwirken-
den Immissionen aus dem Verkehr (Staats- und KreisstraBen, Bahnlinie westlich
des Mains) und den bestehenden gewerblichen Nutzungen (Autohandel an der
StraBe Am Sonnenstuhl, bestehender EDEKA Markt an der Theilheimer StraBe))
untersucht. Im nordlichen Teil des Mischgebiets musste (auf den ohnehin ge-
werblich genutzten Grundstiicken) das Wohnen ausgeschlossen werden, weil
hier die zuldssigen Tagwerte des Mischgebiets tiberschritten werden. Fir die Au-
Benbauteile der Gebdude wurden im gesamten Mischgebiet Schallddmmwerte
festgesetzt.
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