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1 Benennung des Flaichennutzungsplans

Im Aufstellungsbeschluss vom 02.04.2014 wurde die vorliegende Anderung als
.10. Anderung" des Flachennutzungsplans bezeichnet. Das Scoping wurde unter
den gleichen Titel durchgefiihrt. In den weitern Verfahrensschritten wird die
Planung als 12. Anderung des Flichennutzungsplans weitergefiihrt.

2 Stand der Flachennutzungsplanung

Der Markt Randersacker besitzt einen seit 02.09.1980 wirksamen Flachen-
nutzungsplan. Der teilgenehmigte Flachennutzungsplan mit Genehmigungsbe-
scheid vom 29.08.1979 in der Fassung vom 15.05.1979 wurde durch folgende
Anderungen erganzt:

1. Anderung:

Lammerberg, SchulstraBBe, Hofstatt, Sportanlage Lindelbacher StraB3e, Sonderge-
biet am Marsberg

Genehmigungsbescheid vom 27.07.1987, wirksam seit dem 06.12.1989

2. Anderung:
Wohngebiet Winterleite
eingeleitet 1990 - nicht weiterverfolgt

3. Anderung:

Gesundheit und Erholung

Genehmigungsbescheid vom 24.10.1995, nicht bekanntgemacht
tiberholt durch 7. Anderung

4. Anderung:
Kapellenberg
Genehmigungsbescheid vom 13.10.1995, nicht bekanntgemacht

5. Anderung:
Reitanlage Lindelbacher StraBe
ruht seit 1997 - lberholt durch 7. Anderung

6. Anderung:
Baugebietserweiterung Lindelbach Nordwest
wirksam seit dem 02.07.1999

7. Anderung:
Gewerbegebiet Lindelbacher StraBe
wirksam seit dem 22.09.2000

8. Anderung:
Neugestaltung Sudlicher Ortseingang
ruht zurzeit

9. Anderung:
Integration des Landschaftsplanes (Aufstellungsbeschluss vom 28.11.2001);
Neugestaltung Sudlicher Ortseingang
Herausnahme Sondergebiet Landwirtschaft im Theilheimer Grund
Ubernahme der Biotopkartierung
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- Darstellung der besonders geschitzte Biotope
- Darstellung von Flachen fir KompensationsmaBnahmen
wirksam seit: 14.07.2006

10. und 11. Anderung:

- vorerst nicht weiterverfolgte Anderungen

3 Erfordernis der Planaufstellung

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

Das Plangebiet liegt derzeit im AuBenbereich. Daher muss durch einen Be-
bauungsplan Baurecht geschaffen werden. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB gedndert.

4 Geltungsbereich

Der Aufstellungsbeschluss wurde 2014 auf Basis des dlteren Katasterbestandes
gefasst. Nach Abschluss des Flurbereinigungsverfahrens liegt nun die neue Flur-
karte (Stand 2016) zugrunde. Es ergeben sich geringfiigige Abweichungen zur
urspriinglichen Begrenzung des Plangebietes. Die neue Begrenzung stellt eine
Verkleinerung des Plangebiets dar und ist daher rechtlich unbedenklich. Der
Aufstellungsbeschluss wird mit dem Auslegungsbeschluss angepasst.

Das Plangebiet wird im Osten von der StraBe Am Sonnenstuhl und im Westen
von dem zur BundesstraBe parallelen Flurweg begrenzt. Die nordliche Grenze
verlduft in ca. 58 Metern Entfernung fast parallel zur stidlichen Grenze der
Theilheimer StraBBe. Die suidliche Grenze verlauft in ca. 85 Metern Entfernung
(Grundstiicksbreite) nahezu parallel zur nordlichen Grenze.

Das Plangebiet beinhalten gem. neuem Kataster die Flurstiicke:
1790/2,1796, 1816, 1818/4, 1818/5, 1819, 1820, 1821.
Das Plangebiet umfasst 2,4 ha.

5 Planverfahren

5.1 Planungsschritte

Der Markt Randersacker hat die Anderung des Flichennutzungsplans am
02.04.2014 beschlossen. Der Plan sollte im Parallelverfahren mit dem Be-
bauungsplan "Obere Hofstatt Siid" gedndert werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping) wurde in der Zeit vom 06.06.2014 bis
09.07.2014 durchgefiihrt.
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Eine erste offentliche Auslegung mit Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher
Belange hat vom 29.12.2014 bis 02.02.2015 stattgefunden. In der Folge wurde
das Bebauungsplanverfahren "Obere Hofstatt Stid" eingestellt, bzw. als Be-
bauungsplanverfahren "Obere Hofstatt Stid / Am Sonnenstuhl" neu begonnen.
(Aufstellungsbeschluss vom 29.06.2017). Der Bebauungsplan "Obere Hofstatt
Siid / Am Sonnenstuhl" umfasst zusatzlich ein Mischgebiet Gstlich der StraBe
am Sonnenstuhl. Dieser Teil kann aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
(bzw. seiner 9. Anderung) entwickelt werden und ist nicht Gegenstand der vor-
liegenden FNP-Anderung.

Die offentliche Auslegung aus dem Januar 2015 fungiert im weiteren Verfahren
als friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fiir die Fl3-
chennutzungsplananderung. Diese wurde im Jahr 2014 versaumt. Der Mangel
sollte hiermit jedoch geheilt sein.

Das Verfahren 12. Anderung des Flachennutzungsplans wird nun als Parallelver-
fahren zum Bebauungsplanverfahren "Obere Hofstatt Stid / Am Sonnenstuhl”
fortgesetzt. Die 0.g. Verfahrensschritte aus den Jahren 2014 [ 2015 bleiben Be-
standteil des Verfahrens. Die Stellungnahmen gehen in die Abwagung ein.

Die offentliche Auslegung der 12. Flachennutzungsplandnderung findet dann
voraussichtlich im August 2017, parallel mit dem Bebauungsplanentwurf "Obere
Hofstatt Stid / Am Sonnenstuhl" statt.

5.2 Wirksamkeit der Flichennutzungsplandnderung

Die Flachennutzungsplanidnderung kann erst mit Genehmigung des wasser-
rechtlichen Antrags gem. § 78 Abs. 2 BauGB wirksam werden.

Der Bescheid (iber die Zulassung gemaB § 78 Abs. 2 WHG wurde am 16.11.2017
mit Nebenbestimmungen erteilt. Die Nebenbestimmungen wurden in den Be-
bauungsplan als Festsetzungen und Hinweise aufgenommen. Fiir die Flichen-
nutzungsplananderung ergaben sich keine Verdanderungen.

5.3 Regionalplanung

Randersacker gehort zum Stadt-Umlandbereich der Stadt Wiirzburg und hat
keine zentraldrtliche Einstufung.

Das Vorhaben ist als raumbedeutsam einzustufen, weil die geplante Verkaufsfla-
che 900 m2 und die Geschossflache 1.200 m2 iiberschreiten.

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 GroB3e
von bis zu 1.200 m2 Verkaufsflache auch auBerhalb der Zentralen Orte moglich
(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-
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gebenheiten nicht vorliegen”. In Randersacker ist dies der Fall, weil sich zwi-
schen den Weinbergen und dem Main in den Tallagen nur schmale Siedlungs-
streifen ergeben haben, wobei im Bereich des Altortes keine Flachen ausrei-
chender GroBe fiir einen zeitgemaBen Lebensmittelmarkt zur Verfligung stehen.
(S. a. unten: "Lage im Uberschwemmungsgebiet" - "Alternativenpriifung".)

Das Plangebiet der Flachennutzungsplananderung nimmt Flachen in Anspruch,
die im Regionalplan dem Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und dem Regiona-
len Griinzug zugeordnet sind. Zudem liegt das Plangebiet im Uberschwem-
mungsgebiet des Mains (siehe auch unten).

Fiir eine Ausnahme aus den regionalplanerischen Zielstellungen bzw. als Be-
griindung, warum die Flache des Plangebiets nicht zum landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet und zum regionalen Griinzug zu rechnen ist, sprechen folgende
Griinde:

Die Eintragungen im Regionalplan sind nicht als parzellenschaft anzusehen.
Das lberplante Gebiet stellt kein Landschaftsschutzgebiet dar.

Nordlich und stdlich des Plangebiets wurden in den letzten Jahren mit § 35
Abs. 2 Wohnbebauungen genehmigt.

AuBer zwei Walnussbdumen und zwei kleinen Biotopflachen sind zwischen
Plangebiet und dem siidlichen Rand der Ortslage Randersacker keine we-
sentlichen schiitzenswerten Strukturen vorhanden.

Durch die Planung wird das Weichbild des Ortes Randersacker lediglich ab-
gerundet.

Das siidlich der geplanten Bebauung liegende Biotop (Hecke) wird in der
Planung bericksichtigt und nicht verdndert.

Durch geeignete BegriinungsmaBBnahmen auf der im westlichen Teil des
Plangebiets liegenden Griinflache wird eine Einbindung des Objektes in das
Landschaftsbild unterstutzt.

Die Belange des Landschaftsschutzes einerseits und der Versorgung der Be-
volkerung andererseits gegeneinander abzuwagen.

Die Ausweisung des regionalen Griinzugs geht auf die Urfassung des Regio-
nalplans zurlick. Durch die friihere B13, jetzt St2449 wurde der Bereich des
Plangebiets vom Mainufer abgeschnitten.

Im weiteren Verlauf nach Norden, mainabwarts wird der Grlinzug durch die
Ortslage Randersacker ohnehin auf das Mainufer westlich der StaatsstraBBe
verengt.

Das Plangebiet ragt nicht weiter in den Teil des Griinzugs, der von
Hohenrothberg zum Main verlauft als die Bebauung am BuBbrunn.

Der Bescheid (iber die Zulassung gemaB § 78 Abs. 2 WHG wurde am
16.11.2017 mit Nebenbestimmungen erteilt.

In diesem Antrag wird unter anderem nachgewiesen, dass a) keine Pla-
nungsalternativen bestehen und b) durch die BaumaBnahme und im Zuge
derselben hergestellte KompensationsmaBnahmen sichergestellt wird, dass
keine Nachteile fiir Andere (Nachbarn, Unterlieger, etc.) entstehen.
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6 Bestand

Das Plangebiet liegt ca. 900 m stdlich des Ortskerns zwischen der BundesstraBe
13 (im Westen) und der KreisstraBe WU1 ,Am Sonnenstuhl” im Osten.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Baugebiet landwirtschaftliche Flache dar.

Das Plangebiet ist heute Ackerflache mit Randstreifen von artenreicher Rude-
ralflur (n6rdlich) und artenarmer Grasflur (ostlich). Nahe der StraBe Am Son-
nenstuhl finden sich noch zwei Walnussbdume.

Am Siidrand des Plangebiets angrenzend findet sich ein Biotop (Nr. 0139-004)
.Feldgehdlz, Geblische und Streuobstbestdnde in der Maintalaue siidlich von
Randersacker".

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 besteht nicht.

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt vollstandig im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet des Mains (Verordnung vom 10.08.1998). Bemessungshochwasser ist das
hundertjahrige Hochwasser (HQ 100) das in diesem Bereich mit 175,80 m . NN.
ermittelt wurde. Die KreisstraBe liegt auf einer Hohe von ca. 176,3 m . NN. die
BundesstraBe auf ca. 172,80 m . NN.

Die Grenzen des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes werden nachrichtlich
in die Flachennutzungsplananderung libernommen.

7 Planung

Das Plangebiet beinhaltet im westlichen Viertel Griinflache. Diese soll dem na-
turschutzrechtlichen Ausgleich und der Niederschlagswasserversickerung des
Sondergebiets sowie als Retentionsfliche des Uberschwemmungsgebiets dienen.
Der groBere ostliche Teil wird baulich genutzt und als Sonderbauflache ,GroB-
flachiger Einzelhandel" dargestellt.

7.1 Besondere Griinde fiir die geplante MaBnahme

Das Vorhaben ist hinsichtlich verschiedener Belange als schwierig anzusehen
und bedarf der sorgfaltigen Abwagung. Die betroffen Belange sind vor allem:

Errichtung des Vorhabens im Uberschwemmungsgebiet
Errichtung an einem nur bedingt als integriert zu bewertenden 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 um die 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 an. In den letzten Jahren wurde auch diese Grenze {iberschritten. Insofern
ist die zuletzt erfolgte Lockerung der Ansiedlungsmdglichkeit von groBflachigen
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Markten mit bis zu 1.200 m2 VKF auch in Gemeinden ohne zentralortliche Be-
deutung im LEP zu begriiBen. Die VergroBerung der VKF im geplanten Vorhaben
zielt nur in zweiter Linie auf die Ausweitung des Sortiments und die Steigerung
des Marktanteils. GroBBe Teile der FlachenvergréBerung werden bendtigt, um ei-
ne konkurrenzfahige Warenprasentation und ein addquates Einkaufserlebnis zu
erreichen. Durch den neuen Markt soll fiir die in Randersacker wohnende Bevol-
kerung der Einkauf von Lebensmitteln am Wohnort Randersacker selbst auf lan-
gere Sicht gesichert werden.

Die Errichtung eines attraktiven Marktes kann nicht durch den Umbau des be-
stehenden Marktes erreicht werden. Hierflr sind GréBe und Zuschnitt der vor-
handenen Grundstiicke nicht geeignet. Zudem wiirden Abriss und Neuerrich-
tung des Marktes an alter Stelle eine Betriebsunterbrechung von mindestens ei-
nem Jahr bedeuten. Dies ist zum einen fiir den Betreiber nicht leistbar, zum an-
deren wiirde der Kundenstamm in dieser Zeit z. T. unwiederbringlich abwandern.

Ein geeigneter Grundstiickszusammenhang an einem integrierten Standort steht
in Randersacker nicht zu Verfiigung. Weiter kann angefiihrt werden, dass der
Standort durch den o. g. bestehenden Markt seit Jahrzehnten als Einkaufsort in
Randersacker fir die ortsansassige Bevolkerung und die Nachbargemeinden
etabliert ist. Desweiteren bietet der nun gewdhlte Standort auch den Vorteil,
dass Kunden aus den Nachbargemeinden von der B 13 aus den Markt anfahren
kdnnen, ohne innerdrtlichen Verkehr zu erzeugen.

Wegen der topographischen Lage steht auch kein geeignetes Grundstiick auBer-
halb des Uberschwemmungsgebietes zur Verfligung.

7.2 lage im Uberschwemmungsgebiet

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 die
ausnahmsweise Zulassung von Bauleitplidnen auch in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten.

Ein entsprechender wasserrechtlicher Antrag (Erarbeitung: Tiefbautechnisches
Biiro Werner) wurde seit 2014 in mehreren Abstimmungsgesprachen mit dem
Landratsamt Wirzburg abgestimmt und erstmals mit Datum vom 04. 12. 2014
gestellt und nach Uberarbeitung mit Datum vom 03.02.2017 erneut eingereicht.

Im wasserrechtlichen Antrag werden die Kriterien des § 78 Abs. 2 WHG, Nrn. 1
bis 9 vollstindig abgearbeitet. Eine ausflihrliche Zusammenfassung ist in der
Begriindung zum Bebauungsplan enthalten. Hier wird die sog. "Alternativenprii-
fung" d. h. der Nachweis gem. § 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG, dass "keine anderen Mog-
lichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kénnen"
ausfuhrlicher zusammengefasst.

Der Bescheid (iber die Zulassung gemaB § 78 Abs. 2 WHG wurde am 16.11.2017
mit Nebenbestimmungen erteilt.

7.2.1 Alternativenpriifung

Die Alternativenpriifung des wasserrechtlichen Antrags erfolgt in zwei Stufen:
zuerst werden alle Teile des Gemeindegebiets (Bebauter Bereich, angrenzende
Fldchen, dezentrale Standorte) nach mdglichen Standorten abgesucht. Die iden-
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tifizierten Standorte werden dann in der 2. Stufe naher untersucht, soweit sie
nicht schon in Stufe 1 ausgeschlossen werden.

Stufe 1

Im bebauten Bereich ("Dorfgebiet Randersacker") wird nur die Fliche des beste-
henden Marktes an der Theilheimer StraBe als mdgliche Flache identifiziert.
(,Standort A"). Andere Standorte ausreichender FlichengrdBe existieren nicht.

In den an Randersacker grenzenden Flichen werden die Weinbergshange wegen
der bautechnischen Probleme (u. a. Grundwasser) und aus Griinden des Land-
schaftschutzes ausgeschlossen.

Eine mogliche Flache am Ortsrand stellt die tatsdchlich ausgewahlte Flache des
Plangebiets dar (,Standort B"). Eine weitere Flache am nérdlichen Ortsausgang
bote zwar mit Einschrankungen die Grundflache fiir die Bebauung (,Standort
D"), ist aber im FNP naturschutzrechtlich belegt und wird daher von der weite-
ren Priifung ausgeschlossen. Die librigen Ortsausgange sind topographisch un-
geeignet.

Als "Dezentraler Standort" wird das geplante Gewerbegebiet ,Am Sonnenstuhl”
(,Standort C") ausgewahlt. Die Errichtung eines Lebensmittelmarktes an anderer
Stelle im Uberschwemmungsgebiet ("Teufelskeller", ,Standort E*) wird wegen
der Lage im Uberschwemmungsgebiet ausgeschlossen. Die Errichtung in
Lindelbach ("Standort F") wird als nicht sinnvoll angesehen, weil andere Markte
in der Nachbargemeinde Gerbrunn ndher gelegen sind.

Stufe 2

Fiir die Stufe 2 der Untersuchung verbleiben nur die Standorte A, B und C. Fiir
die Standorte werden im Text folgende Vor- und Nachteile angefiihrt.

Standort A: bestehender Lebensmittelmarkt

Nachteile

Vorteile

fiir den GroBteil der Bevolkerung zu
FuB erreichbar

Modernisierung in jedem Fall notwendig

auch von auswartigen Kunden anfahr-
bar, ohne zusatzliches Verkehrsauf-
kommen im Ortskern zu erzeugen

erforderliche Abmessungen des Neubaus
nicht mit der geforderten Anzahl an
Stellplatzen auf dem Grundstiick reali-
sierbar (Variantenpriifung liegt vor.)

Grundwasserprobleme bei etwaiger Er-
richtung einer Tiefgarage

Abriss und Neuaufbau an gleicher Stelle
fiihren zur Betriebsunterbrechung und
damit zum Verlust von Kunden, und ei-
nem einjahrigem Einkommensverlust des
Betreibers

Standort B: ,Obere Hofstatt Stid"

Vorteile

Nachteile

erforderliche Abmessungen des
Neubaus und geforderte Anzahl der
Stellplatzen auf dem Grundstiick

Lage im AuBBenbereich

17.11.2017

- Architekten fiir Stadtplanung Konrad und Burger
- Planungsbiiro Ledermann -



Markt Randersacker, 12. Anderung des Flichennutzungsplans

realisierbar

verkehrliche Anbindung fiir Liefer- | Lage im Uberschwemmungsgebiet
verkehr ist optimal des Mains

fur den GroBteil der Bevolkerung zu
FuB erreichbar

auch von auswartigen Kunden an-
fahrbar, ohne zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen im Ortskern zu er-
zeugen

Oberflachenabfluss wird durch die
Anlage einer Regenriickhaltung
ausgeglichen.

Standort C: Gewerbegebiet ,Am Sonnenstuhl”

Vorteile Nachteile

erforderliche Abmessungen des etwa 1,2 km siidlich von Randersa-
Neubaus und geforderte Anzahl der | cker; nicht zu FuB erreichbar; kein
Stellplatzen auf dem Grundstiick durchgéngiger Fahrradweg
realisierbar

keine benachbarte Wohnbebauung;
keine Larmbelastigung durch Lie-
ferbetrieb

Im Antrag wird folgende Schlussfolgerung gezogen:

"In der Abwagung der vorbeschriebenen Griinde und Zwange bleibt festzustel-
len, dass der Standort "B" vor allem aufgrund seiner Nahe zur Ortschaft die ein-
zige Moglichkeit schafft, die Nahversorgung der Bevdlkerung sicherzustellen.

8 Umweltbericht

8.1 Einleitung

Im vorliegenden Umweltbericht zur Begriindung der Flachennutzungsplandnde-
rung werden die Umweltauswirkungen der Bauleitplanung auf die Schutzgiiter

unter Einbeziehung geeigneter MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung
von Beeintrachtigungen eingeschatzt.

8.2 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 verfiigbar.

Eine Ortsbegehung fand im November 2014 statt.
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8.3 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 argumentativ,
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. vorlibergehend, wahrend anlage- und be-
triebsbedingte Auswirkungen tberwiegend dauernd auftreten und damit oft
nachhaltigere bzw. stiarkere Beeintrachtigungen verursachen.

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

8.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Baugebiet ,Obere Hofstatt Stid” befindet sich siidlich der Ortslage Rander-
sacker auf einer Hohe von ca. 173m tber NN. Das Baugebiet selbst, besteht der-
zeit aus landwirtschaftlicher Nutzflache, Acker. Das Gebiet ist von einer Staats-
straBe (vordem BundesstraBe) und einer KreisstraBe sowie Acker umgeben.

8.4.1 Schutzgqut Klima und Lufthygiene

Beschreibung

Das Gebiet liegt im Naturraum der Mainfrankischen Platten, innerhalb der
Untereinheit ,Maintalaue". Die Mainfrankischen Platten umfassen innerhalb des
Schichtstufenlandes im Wesentlichen die Mainfrankischen Platten der Muschel-
kalkstufe nordlich und siidlich des Maintals.

Das Baugebiet liegt auBerhalb der Ortslage Randersacker, direkt an der St 2449
(B13) und KreisstraBe WU1. Die Flichen werden aktuell landwirtschaftlich ge-
nutzt. Das Gebiet dient aufgrund seiner unversiegelten Fliche und des Bewuch-
ses der Kaltluftentstehung. Wahrend der zeitweisen Brachlage des Ackers ver-
ringert sich jedoch auch die Kaltluftbildung. Die Flache hat aufgrund ihrer Lage
auBerhalb von Randersacker und da der Main als groBe Frischluftquelle zur Ver-
flgung steht, nur sehr geringe bis keine Bedeutung fir die Kaltluftzufuhr von
Randersacker.

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
durchgefihrt werden, sind die Beeintrachtigungen als gering einzustufen.

Durch die kiinftige bauliche Entwicklung des Sondergebiets kommt es zu zu-
satzlichen Flachenversieglungen. Diese ziehen kleinrdaumig eine gesteigerte Er-
warmung der Oberflachen nach sich. Insgesamt wird durch die Inanspruchnah-
me von derzeit ackerbaulich genutzten sowohl die Kaltluftentstehung als auch
die Luftfilterfunktion verringert. Mithilfe der festgesetzten Grundflachenzahl
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werden die bebaubaren Flachen auf das stadtebaulich notwendige Mal3 be-
schrankt. Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind an dieser Stelle
als gering einzustufen.

MaBnahmen

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

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

8.4.2 Schutzgut Boden

Beschreibung

Den Untergrund bildet, unter einer bis zu Tm machtige Kiinstlichen Auffiillung
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 1m) Feinsandschichten mit lockerer bis
mitteldichter Lagerung an. Im Liegenden folgen dann Mainterrassenkiese mit
Maichtigkeiten von 0,8m (im norddstlichen Bereich) bis tiber 10m im (stidwestli-
chen Bereich) mit mitteldichter bis sehr dichter Lagerung. Die Mainterrassenkie-
se werden von Festgesteinen der Trias (Muschelkalk) unterlagert.

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 BodenschutzmaBBnahmen 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 SondergebietsgroBe werden jedoch auf das stad-
tebaulich notwendige Mal3 begrenzt. Zusitzlich werden bereits vorhandene
StraBBen 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.

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 mdéglich so
ist der Boden, mit mittlerer Ertragsfahigkeit, vorrangig in der naheren Umge-
bung aufzufiillen und soll zu einer Verbesserung der aufnehmenden Flache fiih-
ren. Sollte eine Auffillung in der ndheren Umgebung ebenfalls nicht méglich
sein so ist der Boden an anderer Stelle zu verwerten.
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8.4.3 Schutzqgut Wasser

Beschreibung

Die Grundwasserverhéltnisse 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 liberwiegend mittlere
Grundwasser-neubildungsrate mit sich zieht.

Oberflachenwasser wird derzeit in den Main abgeschlagen.

Auswirkungen

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

Durch die Entwicklung von Bebauung kommt es anlagebedingt zu Flachenver-
siegelungen. Die Bodenversiegelungen bedingen eine Minderung der Infiltrati-
onsrate fir Oberflaichenwasser, dies hat eine Verringerung der Grundwasserneu-
bildung zur Folge. Durch die Versiegelungen wird gleichzeitig der Oberflachen-
abfluss erhoht.

Uberschiissiges Regenwasser kann iiber den Mischwasserkanal ablaufen.

Da die maximal mdgliche Flachenversiegelung durch eine Grundflachenzahl be-
grenzt wird und keine wassergefahrdenden Stoffe behandelt werden, kann die

Erheblichkeit der anlagebedingten Beeintrachtigung als gering eingestuft wer-

den.

MaBnahmen

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

8.4.4 Schutzgqut Tiere

Beschreibung

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

Aktuell werden die Grundstiicke des Planungsgebiets landwirtschaftlich als
Acker genutzt.

Durch die langjdhrige ackerbauliche Nutzung der Flachen, sind ausschlieBlich
temporadr wechselnde Kulturpflanzen vorhanden. Besonders stérungsempfindli-
che Arten oder solche mit speziellen Anspriichen an ihren Lebensraum sind im
Bereich des Baugebiets nicht zu erwarten.

Die Flachen haben, aufgrund ihrer eher geringen 6kologischen Wertigkeit, zwar
keine besondere Bedeutung fiir die Pflanzenwelt, kdnnten jedoch trotzdem Le-
bensrdume fiir Arten der halboffenen und offenen Kulturlandschaft bieten.
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Um den Einfluss des Sondergebiets auf die nach FFH- und EU-
Vogelschutzrichtlinie gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Tier- und Pflanzenar-
ten zu untersuchen, wurde eine Relevanzpriifung durchgefiihrt.

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

Lurche wie Ringelnatter und Zauneidechse konnen sich im Hecken-Biotop im
stidlichen Bereich des Untersuchungsgebiets befinden. Diese Fliche wird im Be-
bauungsplan als zu schiitzen festgesetzt und wird vom Bauvorhaben nicht ver-
andert bzw. beeintrachtigt. Daher ist mit einem auslésen von Verbotstatbestan-
den nicht zu rechnen.

Momentan wird der Planungsbereich intensiv als Ackerland bewirtschaftet. Es
ist somit insbesondere mit wiesen- und ackerbriitenden Végeln zu rechnen.

Zusammenfassend kann nach Ortsbegehung festgestellt werden, dass das Acker-
gelande im geplanten Sondergebiet fiir die heimische Avifauna keine herausra-
gende Rolle spielt. Lebensraume fiir seltene, bestandsbedrohte Arten sind nicht
betroffen.

Auswirkungen

Es ist mit Storungen 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 Flache wird als nicht erheblich eingestuft.

Es kommt in dem Gebiet durch den geplanten Eingriff zum Wegfall von Acker-
flachen. Da das Wiesengeldnde im geplanten Sondergebiet fiir die heimische
Avifauna jedoch keine herausragende Rolle spielt, sind auch keine Lebensraume
fur seltene, bestandsbedrohte Arten betroffen.

Mit der Versiegelung von Béden geht allgemein der Verlust von Lebensrdaumen
flr Fauna und Flora einher. Dies ist aufgrund des Entwicklungsziels unvermeid-
bar und wird aufgrund der Arten- und Strukturarmut der ackerbaulich genutz-
ten Flache als unerheblich eingestuft.

Es ist weitgehend ausgeschlossen, dass durch das Sondergebiet Verbotstatbe-
stande 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. Mégliche Stérungen der Arten
werden als unerheblich eingeschitzt. Von weiterflihrenden Untersuchungen
wurde abgesehen.

Es liegen keine Biotope gemal § 30 BNatSchG in dem Gebiet vor.

Die betriebs- und anlagebedingten Beeintrachtigungen kdnnen damit als uner-
heblich eingestuft werden.

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.
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Aufgrund der Bedeutung der landwirtschaftlichen Nutzflachen als potentielle
Brutstatten fiir bodenbriitende Vogelarten ist der Baubeginn verbindlich im
Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. vorzusehen.

Als Alternative kdnnen 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. Der Baubeginn wah-
rend des 0.g. Schutzzeitraums ist moglich, wenn im Rahmen einer Begehung
durch eine Fachkraft (z. B. Biologe) keine Brutstatten festgestellt werden.

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

8.4.5 Schutzgqut Landschaftsbild und Erholung

Beschreibung

Die betroffene Baufldche liegt am Rande des Ortes Randersacker. Das geplante
Sondergebiet befindet sich in unmittelbarer Umgebung zur B13 und WU1 sowie
landwirtschaftlich genutzter Flache.

Erholungsfunktion besteht im geplanten Sondergebiet nicht. Bestehende Wege
und StraBBen kénnen nur als Zugang zur freien Landschaft bzw. zum Main die-
nen.

Auswirkungen

Es kommt durch das geplante Sondergebiet zur Umgestaltung der Landschaft.
Die baubedingten Auswirkungen sind auf die Bauzeit begrenzt und kénnen da-
mit als gering eingestuft werden

Die Ausweisung des Sondergebietes wird sich nur im geringen MaB3 negativ auf
die Gliter Landschaftsbild und Erholung auswirken, da die Flachen auBerhalb
von bedeutenden Erholungsrdaumen liegen und das Gebiet ausreichend einge-
griint wird.

Zur weiteren Minderung dieser Auswirkungen werden das MaB der baulichen
Nutzung sowie die absoluten Hohen der baulichen Anlagen auf das stadtebau-
lich notwendige MaB begrenzt.

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

MaBnahmen

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

8.4.6 Schutzgut Mensch - Ldrm, Immissionen

Beschreibung

Durch die direkt angrenzende St2449 (B13) und Wii1 kommt es bereits zu einer
Anreicherung der Luft mit Staub, Gasen und Dampfen. Dies fiihrt zur Luftverun-
reinigung.

17.11.2017 - Architekten fiir Stadtplanung Konrad und Burger
- Planungsbiiro Ledermann -



Markt Randersacker, 12. Anderung des Flichennutzungsplans

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

Durch die landwirtschaftliche Nutzung kommt es phasenweise und durch den
StraBenverkehr auf den angrenzenden StraBen dauerhaft zu Gerduscheinwir-
kungen.

Insgesamt sind die Flachen beziiglich Larm und Immissionen bereits vorbelastet.

Auswirkungen

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

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

Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind nicht erheblich.
MaBnahmen

Fiir die ErschlieBung des geplanten Baugebietes auBBerhalb der Ortslage Rander-
sacker werden keine LirmschutzmaBnahmen erforderlich. Dies betrifft sowohl
Verkehrsldarm, der auf das Baugebiet einwirkt, als auch Larm, der vom Baugebiet
auf benachbarte Bebauung einwirkt.

8.4.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung
Im Baugebiet selbst befinden sich keine Baudenkmaler oder Denkmalensembles.

In rund 700 m Entfernung, nérdliche Richtung, liegt das Ensemble ,Ortskern
Randersacker” mit seiner landschaftspragenden 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.

Auswirkungen

Eine direkte Sichtbeziehung zum Denkmalensemble und Einzeldenkmal besteht
nicht. Innerhalb der Entfernung Baugebiet befinden sich mehrere Gebdude und
die KreisstraBBe. 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 Baudenkmalern und MaBnahmen an Baudenkmalern werden von
der Planung nicht berihrt.
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Es sind keine anlage-, bau- oder betriebsbedingten Auswirkungen auf diese
Schutzgiiter zu erwarten.

MaBnahmen

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

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

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

8.5 Status-Quo-Prognose

Die Status quo Prognose umreil3t die denkbare Entwicklung des Planungsgebie-
tes ohne die geplante Neuordnung bzw. Umnutzung der derzeit bestehenden
Ackerflachen. In diesem Fall wiirden die Flachen weiterhin landwirtschaftlich
genutzt. Eine Bebauung in den Parzellen wére nicht moglich. Damit kdnnte der
Markt Randersacker seine stadtebaulichen Zielsetzungen zur Einzelhandelsent-
wicklung nicht realisieren.

Alle hier dargestellten im Zuge der geplanten MaBnahmen entstehenden Aus-
wirkungen auf die Umwelt wiirden ohne Ausweisung des Sondergebietes nicht
auftreten.

8.6 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
Durchfihrung des Bebauungsplans einzugehen. Das Monitoring zielt nicht auf
eine generelle Vollzugskontrolle des Bebauungsplanes aus - diese Vollzugskon-
trolle bleibt weiterhin Aufgabe des Bauvollzugs. Fiir 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-
belange geht, die wahrend des Planaufstellungsverfahrens nicht bekannt waren
und sein mussten, kdnnen sich die Gemeinden auf die Informationspflicht der
Behorden verlassen und miissen nicht aus bloBen Vorsorgegriinden Uberwa-
chungsmaBnahmen durchflhren.

In einem néachsten 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
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Unsicherheiten konnen in der Variabilitat der Rahmenbedingungen oder der
Grundannahmen liegen.

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

9 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Ausgleich des Eingriffs kann nicht vollstandig auf dem Vorhabengrundstiick
erreicht werden. Im Bebauungsplan werden externe Flichen zugeordnet, tGber
die der Markt Randersacker verfligt und fiir die eine sinnvolle Aufwertung mog-
lich ist.

10 Immissionen und Emissionen
Im Bebauungsplan werden die Auswirkungen des Marktes hinsichtlich der
Schallemissionen auf die Nachbarbebauung naher untersucht.

Weitere Aspekte wie schadliche Immissionen in das Plangebiet oder andere For-
men der Emissionen (Geruch, Staub, etc.) erscheinen nicht relevant.

11 Verkehrliche ErschlieBung

11.1  LKW- und PKW-Verkehr

Das vorhandene StraBensystem ist fiir die geplante Nutzung hinsichtlich der
innerortlichen und Gberortlichen Erreichbarkeit ausreichend leistungsfahig.
11.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Am geplanten Standort gibt es eine Bushaltestelle. Das Fahrplanangebot ist aber
sehr gering und auf den Schiilertransport bezogen. Fiir den innerortlichen Ver-
kehr erscheint es ohne Bedeutung. Randersacker ist ansonsten gut in den Wiirz-
burger OPNV eingebunden (Haltestellen Teufelskeller und Maingasse).

11.3 Ruhender Verkehr

Der durch die geplante Nutzung entstehende Stellplatzbedarf muss auf dem
Vorhabengrundstiick nachgewiesen werden.

12 Technische ErschlieBung

12.1 Abwasser und Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser auf dem Vorhabengrundstiick wird in einer Mulde
westlich des bebauten Bereichs versickert.

Fiir das Schmutzwasser wird entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze ein neu-
er Kanal errichtet, der jenseits der Bundesstral3e an den bestehenden Mischwas-
serkanal angeschlossen wird. Der in der StraBe Am Sonnenstuhl vorhandene Ka-
nal wird ebenfalls eingebunden.

17.11.2017 - Architekten fiir Stadtplanung Konrad und Burger
- Planungsbiiro Ledermann -



Markt Randersacker, 12. Anderung des Flichennutzungsplans

13 Flachenbilanz

Sonderbauflache 0,93 ha

Private Griinflachen 0,25 ha

Summe Plangebiet 1,18 ha
17.11.2017 - Architekten fiir Stadtplanung Konrad und Burger

- Planungsbiiro Ledermann -
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