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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.69 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt

Wirzburger Strale“ sind unter anderem zu bertcksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

. die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | S. 189) geandert
worden ist sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch die § 2
des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember
2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geandert
worden ist und

. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch die § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 637) geandert worden ist

1.2 Verfahren

Die Stadt Uffenheim hat mit Beschluss vom XX.xx.2026 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen Ent-
wicklung der Nahversorgung von Uffenheim im Norden des Stadtgebiets die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 12 BauGB beschlossen. Grundlage
war der Antrag eines Vorhabentragers zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die
seitens des Vorhabentragers vorgelegten Vorhaben- und ErschlieRungsplanen.

Der Bebauungsplan wird unter der Bebauungsplannummer 69 und dem Namen ,Sondergebiet Verbrau-
chermarkt Wurzburger Stralle” gefiihrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaf
den MalRgaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren. Im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
wird der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Uffenheim fur den gleichen Bereich geandert.

Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit ortsiiblicher Bekanntmachung
im Amtsblatt der Stadt Uffenheim Nr. XX vom xx.xx.2026

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen Sondergebietsflachen fiir die Errich-
tung eines grofRflachigen Verbrauchermarktes realisiert werden. Da des sich um unbeplanten Flachen im
Aufenbereich gem. § 35 BauGB handelt, war die Aufstellung eines Bebauungsplans planungsrechtliche
Voraussetzung.

Der Stadtrat der Stadt Uffenheim hat in seiner Sitzung am xx.xx.2026 den Vorentwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ,Sondergebiet Verbrauchermarkt Wirzburger Stral3e* gebilligt und die frihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
Trager sonstiger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Weitere Beschlliisse wurden bis zum derzeitigen Stand nicht gefasst.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ein privater Vorhabentrager ist an die Stadt Uffenheim mit dem Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans fur die Errichtung eines grof¥flachigen Einzelhandels herangetreten. Hierbei
handelt sich um eine die Neuaufstellung eines bereits in Uffenheim angesiedelten Nahversorgers, welcher
an seinen Bestandsstandort den bestehenden Betrieb nicht in geeigneter Weise mehr erweitern kann.
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Die Nahversorgung von Uffenheim und dem regionalen Umfeld ist eine wichtige Aufgabe der Stadt Uffen-
heim.

Uffenheim besitzt hier als Mittelzentrum eine entsprechende Verantwortung die Nahversorgungsmdglich-
keiten fir die Bevolkerung langfristig aufrecht zu erhalten und zu starken. Aktuell ist eine Konzentration der
Nahversorgungsmoglichkeiten fir die Bevolkerung im sidlichen Bereich von Uffenheim festzustellen. Ins-
besondere flr die nordlichen Teile der Stadt wurde dagegen bereits im Rahmen des erstellten integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes eine gewisse Unterversorgung festgestellt.

Zwischenzeitlich wurde fir einen der bestehenden Verbraucherméarkte im sidlichen Versorgungszentrum
ein Erweiterungsbedarf festgestellt. Der bestehende Nahversorger hat die Herausforderung seinen Markt
an die veranderten Kundenwinsche und Kundenanspriiche an das ,Einkaufserlebnis“ anzupassen. Auch
die weiterentwickelten Anforderungen an die Barrierefreiheit und Inklusion erfordern einen Umbau des be-
stehenden Marktangebotes. Am bisherigen Standort ist dies aufgrund beengter rdumlicher Verhaltnisse
nicht mdglich.

Der Betreiber des Verbrauchermarktes ist daher an die Stadt Uffenheim mit dem Erweiterungs- bzw. Ver-
lagerungswunsch an die Stadt Uffenheim herangetreten. Der Betreiber des Verbrauchermarkts mochte
gerne an der Stadt Uffenheim als Standort fiir seinen Markt festhalten. Im Rahmen der intensiven Diskus-
sionen musste aber festgestellt werden, dass der bestehende Standort fur die Weiterentwicklung ungeeig-
net ist. Daraufhin wurde die Mdglichkeit eines Ersatzstandortes im Stadtgebiet gepriift.

Nach intensiver Prifung des Stadtgebietes hat sich im Ergebnis der Bereich um das nérdliche Versor-
gungszentrum an der Wirzburger Stral3e als geeigneter Ansiedlungsbereich herausgestellt. Aufgrund der
guten Verkehrsanbindung im direkten Siedlungszusammenhang im Norden von Uffenheim sind die FIa-
chen fir eine Entwicklung des erforderlichen Sondergebiets als geeignet einzustufen. Zudem kann hiermit
die fulllaufige Versorgung des ndrdlichen Teils von Uffenheim gestarkt werden.

Seitens des Vorhabentragers wurde fiir den nun zur Uberplanung vorgesehenen Bereich ein Vorhaben-
und Erschlielungsplan entwickelt, welcher die Verlagerung des bestehenden Nahversorgers an den
Nordrand von Uffenheim in der benétigten FlachengréRe ermdglicht und diesen Standort um sinnvolle Er-
ganzungsnutzungen erweitert.

Das vorgelegte Vorhaben wurde durch die Stadt Uffenheim geprift und im Ergebnis nach sorgsamer Wiir-
digung der Vor- und Nachteile sowie Auswirkungen der Planungen als geeignet angesehen, die Nahver-
sorgung der Bevolkerung von Uffenheim mit Dingen des taglichen Bedarfs zu starken. Im Ergebnis wurde
der Abwagung wurde zudem festgestellt, dass die Entwicklung der bisher unbebauten Flache am Ortstrand
orts- und landschaftsvertraglich mdglich ist.

Entsprechend des Antrags des Vorhabentragers hat sich die Stadt Uffenheim daher zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 BauGB entschlossen.

Dies ist nétig, da die tUberplanten Flachen aktuell nicht Gberplant sind und somit als Auf3enbereich im Sinne
des § 35 BauGB einzustufen sind. Die geplante Nutzung setzt aber die Entwicklung eines sonstigen Son-
dergebiets im Sinne des § 11 BauNVO an dieser Stelle voraus, um die nétigen planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bietet hier im Rahmen der nétigen Konfliktermittlung und Abwa-
gung der Planungsauswirkungen das geeignete Mittel eine vertragliche Planung durchzuflihren und den
notigen Interessensausgleich zwischen den 6ffentlichen und privaten Interessen sicherzustellen.
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Die Stadt Uffenheim hat sich daher in Abwéagung aller Belange und unter besonderer Beachtung, der mit
den Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu entschlos-
sen, die Planungsabsichten umzusetzen. im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB wird zudem der
wirksamen Flachennutzungsplananderung im Bereich des Bebauungsplans Nr. 69 ,Sondergebiet Verbrau-
chermarkt Wirzburger Strale” geandert.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Alternative Planungsstandorte und stadtebauliche Integration

Im Rahmen der Vorberatungen ber eine mogliche Entwicklung des Standortes wurden zunachst die Vor-
und Nachteile einer Realisierung an der beabsichtigen Stelle im Stadtgebiet von Uffenheim gepriift. Ent-
sprechend der Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms (LEP) sind Verbrauchermarkte vorrangig an
integrierten stadtischen Lagen zu entwickeln. Zudem war zu Uberpriifen, ob ggf. alternative besser geeig-
nete Standorte an anderer Stelle im Stadtgebiet gegeben sind.

Ziel dieser Prifung war insbesondere die Bevorzugung von Flachen der Innenentwicklung im Sinne des
§ 1a Abs. 2 BauGB sowie die Vermeidung zusétzlicher Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich.

Hierzu wurden potenziell geeignete Flachen innerhalb der Ortslage sowie bereits baulich vorgepragte Be-
reiche betrachtet. Maligebliche Bewertungskriterien waren insbesondere:

e ausreichende FlachengroRe fir das geplante Vorhaben einschlieRlich Stellplatzen und Anliefe-

rung,

e verkehrliche ErschlieRbarkeit fir Kunden- und Lieferverkehr,

e planungsrechtliche Realisierbarkeit,

e Eigentumsverhaltnisse und tatsachliche Verfiigbarkeit der Flachen,

o stadtebauliche Vertraglichkeit sowie

e die Eignung zur Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung.

Hinsichtlich der Fragestellung der stadtebaulichen Integration im Sinne des LEP wurde durch ein erstellte
Vertraglichkeitsgutachten nachgewiesen, dass der geplante Standort noch den Anforderungen an eine
stadtebauliche Integration gentigt. Hierzu wurden im Rahmen der Vorberatungen tber eine mogliche Ent-
wicklung des Standortes wurden zunachst die Vor- und Nachteile einer Realisierung an der beabsichtigen
Stelle im Stadtgebiet von Uffenheim geprift. Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet
sich im Norden von Uffenheim. Das Umfeld ist iUberwiegend durch die bestehende Bundesstralle 13, land-
wirtschaftliche Nutzungen sowie die Siedlungsflachen von Uffenheim im Umfeld gepragt. Er wird aber bis-
her nicht fur eine Siedlungsfunktion genutzt.

Das geplante Vorhaben dient vorrangig der Sicherung und Starkung der o6rtlichen Nahversorgung. Der
geplante Lebensmittelmarkt ist auf die Versorgung der Bevolkerung des Hauptortes sowie der umliegenden
Ortsteile ausgerichtet.

Der Standort befindet sich im rdumlichen Zusammenhang mit der bestehenden Ortslage und ist Gber die
Wiurzburger Strafle unmittelbar an das 6rtliche Strallennetz angebunden. Die Lage ermdglicht eine gute
Erreichbarkeit sowohl fur den motorisierten Individualverkehr als auch fir Radfahrer und Ful3génger. Im
Umfeld des geplanten Standortes befinden sich Wohngebiete, sodass ein wesentlicher Teil der Bevdlke-
rung den Markt in kurzer Entfernung erreichen kann. Damit erflllt der Standort eine wichtige Funktion fur
die wohnortnahe Versorgung der Bevodlkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs. Auch wenn sich der
Standort am Rand der bestehenden Ortslage befindet, besteht ein funktionaler Zusammenhang mit der
Siedlungsstruktur des Hauptortes. Der Standort ist damit nicht als isolierte Einzelhandelslage im Au3enbe-
reich zu bewerten, sondern als Erweiterung der bestehenden Versorgungsstruktur. Durch die verkehrliche
Anbindung an das ortliche Strallennetz wird eine geordnete Erschliefung des Kunden- und Lieferverkehrs
ermdglicht. Gleichzeitig wird durch die Lage am Ortsrand vermieden, dass zuséatzlicher Lieferverkehr durch
die innerdrtlichen Wohngebiete gefiihrt werden muss. Das Vorhaben ist zudem geeignet, Kaufkraft im Ort
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zu binden und die Versorgung der Bevolkerung langfristig zu sichern. Ohne eine entsprechende Entwick-
lung besteht die Gefahr, dass Kaufkraft in umliegende gréRere Zentren abflief3t. Insgesamt ist der Standort
daher als stadtebaulich geeignet zu bewerten, um die 6rtliche Nahversorgung langfristig zu sichern und zu
starken.

Der Planungsumgriff flir den Bebauungsplan ist auf Ebene des Flachennutzungsplans als Flache fiir sons-
tige Landwirtschaft dargestellt und wird bisher auch entsprechend genutzt. Mit den Planungen ist somit ein
Eingriff in die bisherige Flachennutzung verbunden. Es kommt zu Bodenversiegelungen und der Erweite-
rung der Siedlungsnutzungen in bisher nicht bebaute Bereiche. Gleichzeitig kann bei einer Entwicklung am
geplanten Standort die Verteilung der Nahversorgungsfunktionen im Stadtgebiet deutlich verbessert wer-
den und hiermit insbesondere das fu3ldufige Angebot im noérdlichen Teil von Uffenheim ohne gravierende
Auswirkungen fir die Gbrigen Strukturen verbessert werden. Der Standort ist daher grundsatzlich bereits
als geeignet einzustufen.

Seiten der Stadt Uffenheim war aber dariiber hinaus nochmal zu priifen, ob abseits dieses Standortes ggf.
besser geeignete Standorte an anderer Stelle vorhanden sind.

Der wirksame Flachennutzungsplan von Uffenheim wurde zuletzt 2006 geandert und an die damaligen
Gegebenheiten angepasst. Dabei wurde der historische Stadtkern von Uffenheim als gemischte Bauflache,
aufgrund der unterschiedlichen Bestandsnutzungen belassen.

Ausgehend vom Stadtkern erstrecken sich in stlich, sidlich und westliche Richtung anschlieRend zahirei-
che Wohnbauflachen, kombiniert mit entsprechenden Gemeinbedarfsflaichen (Schulen, Kindergarten,
Sportanlagen etc.) zur Versorgung der lokalen Bevdlkerung. Die gewerblichen Bauflachen von Uffenheim
sind Uberwiegend im Sudosten und im Nordosten angeordnet.

Seit der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurden die damals definierten Wohnbauflachen wei-
testgehend Uberplant und einer Bebauung zugeflhrt.
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Kartenausschnitt aus dem Flachennutzungsplan von 2006

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 7 von 61



Stadt Uffenheim — vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 69
»Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirzburger Strae*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2026

Zum damaligen Zeitpunkt wurde lediglich im Stden eine Sonderbaufldche mit Zweckbestimmung Einkau-
fen festgesetzt. Zuséatzliche waren Einkaufsmarkte mit einer Verkaufsflache von mehr als 1.200 m? damals
noch nicht die Regel, es konnten somit entsprechende Markte sowohl im Mischgebiet als auch in Gewer-
begebieten etabliert werden. Zwischenzeitlich haben sich die Anforderungen an einen Einkaufsmarkt zur
Versorgung der lokalen Bevolkerung geandert, so dass diese baurechtlich nun in einem Sondergebiet mit
entsprechender Zweckbestimmung zu realisieren sind.

Im Stadtgebiet von Uffenheim ist auf Ebene des wirksamen Flachennutzungsplans kein Flachenpotential
zur Entwicklung von Sonderbauflachen im innerdértlichen Bereich mehr vorhanden.

Entsprechend der Darlegungen des Vorhabentragers kann der bestehende Markt am Bestandsstandort
aufgrund der beengten raumlichen Verhaltnisse nicht sinnvoll erweitert werden.

Gepruft wurde daher nochmal, ob im Stadtgebiet von Uffenheim alternative innértliche Brachflachen oder
Leerstande vorhanden sind, welche alternativ zum nun Uberplanten Standort vorhanden sind. Weder im
offentlichen noch privaten Eigentum konnten entsprechende Flachen festgestellt werden. Wo im Stadtge-
biet groRere Brachflachen oder Leerstande auftraten, erfolgte bislang immer die landesplanerisch ge-
wiinschte Nachnutzung von solchen Flachen. Der konkrete Vorhabentrager konnte ebenfalls im Rahmen
seiner eigenen Uberpriifung des Stadtgebietes keine geeigneten Alternativflachen mit besserer Integration
fur die geplante Marktentwicklung finden.

Landesplanerisch sind integrierte Standorte grundsatzlich vorrangig und bevorzugt zu entwickeln. Da je-
doch am Bestandsstandort aufgrund der beengten Verhaltnisse keine geeignete Weiterentwicklung erfol-
gen kann, wurde im Weiteren eine Neuansiedlung an den Randern des Stadtgebiets gepruft.

Dies war als zielflhrend zu erachten, da hiermit zum einen ein grundsatzlicher Verlust des Nahversor-
gungsangebotes vermieden werden konnten und zum anderen aber auch den im Rahmen des ISEK fir
das nérdliche Stadtgebiet ermittelten Versorgungsnachteilen aufgrund der Lage der bestehenden Markte
entgegengewirkt werden konnte.

Vorhabentrager und Stadt haben daher vorrangig Ansiedlungsmoglichkeiten am nérdlichen Stadtrand un-
tersucht. Als groRe Herausforderung hat sich die faktische Flachenverfligbarkeit gezeigt. Nur wenige
Grundstuckseigentimer waren grundsatzlich zu einer Flachenentwicklung und konnten Flachen in geeig-
neter Grofie zur Verfligung stellen.

Im Ergebnis der Uberpriifungen konnte nur der nun tiberplante Bereich aufgrund der faktischen Flachen-
verfugbarkeit als entwickelbar identifiziert werden. Er bietet in ausreichender Weise die nétige Flachenver-
fugbarkeit, um einen modernen Marktstandort entwickeln zu kénnen.

Sorgsam abgewogen wurde dabei die Tatsache, dass zwischen den Uberplanten Flache und den beste-
henden Siedlungsflache nach Suiden eine kleine unbebaute Licke verbleibt. Versuche diese Flachen eben-
falls zu Uberplanen, scheiterten aber aufgrund der widerstrebenden Eigentiimerinteressen. Durch die An-
bindung im Westen und Siidosten sowie der nur geringen Liicke zu den bestehenden weiteren Siedlungs-
strukturen im Siiden war den Forderungen der Landesplanung an eine organische Siedlungsentwicklung
genuge getan.

Mit dieser Entwicklungsabsicht folgt die Stadt Uffenheim auch dem landesplanerisch erforderlichen Anbin-
degebot. Das Plangebiet schlie3t in ausreichender Weise an die bestehenden Siedlungsflachen von Uf-
fenheim an. Die erforderliche Erschlie®Bung ist Uber die direkte Lage an der Bundesstralle 13 ebenfalls
sichergestellt. Mit einer Verlangerung des Gehweges sowie der Herstellung einer Querungshilfe Uber die
BundesstralRe kann auch die fullaufige Erreichbarkeit gut hergestellt werden. Damit kann auch das Nah-
versorgungsangebot flir die nérdlichen Siedlungsbereiche von Uffenheim verbessert werden.
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Mehr als unerhebliche Auswirkungen auf die Belange des ndrdlich verlaufenden landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiets waren hier nicht zu erwarten. Andere alternative Entwicklungsflachen konnten aufgrund der
nétigen guten VerkehrserschlieRung sowie der fehlenden Grundeigentumsverfiigbarkeit an anderer Stelle
nicht gefunden werden.

Die Flachenentwicklung war daher im nun Uberplanten Bereich als Ergebnis der Alternativenpriifung als
vertretbar und angemessen zu erachten.

Gesondert gepriift wurde nochmals der sog. Plannulifall, d.h. der Verzicht auf die Planung.

Dies stellt im vorliegenden Fall keine geeignete Entwicklungsoption dar. Sollte keine Entwicklung erfolgen
wirde eine fiir die Grundversorgung von Uffenheim erforderlicher Einkaufsmarkt entfallen, so dass fir Uf-
fenheim keine positive Entwicklung zu erwarten ware. Um die Versorgung der lokalen Bevolkerung sicher-
stellen zu kdnnen ist die Ausweisung von weiteren Sonderbaufldchen unumganglich, so dass der Plannull-
fall daher keine Alternative darstellt. Hierbei wurde auch nochmal geprift, ob eine Weiterentwicklung des
bestehenden Marktstandortes in mehrgeschossiger Bauweise ggf. einen Verzicht auf die zusatzliche Fla-
cheninanspruchnahme ermdéglichen kénnte. Auch dies musste nach sorgsamer Abwagung verneint wer-
den. Zwar ware grundsatzlich eine entsprechende Entwicklung theoretisch denkbar, eine wirtschaftliche
Umsetzbarkeit konnte nicht ermittelt werden. Da zudem weitere Flache Uber das bisherige Marktgelande
angedient werden, waren u.U. kritische Verkehrsbeziehungen im Uberbauten Bereich entstanden. Der
Markt hatte faktisch im Obergeschoss errichtet werden mussen, was aus Sicht des Marktbetreibers an
diesem Standort nicht geeignet ist. Zudem waren hiermit auch keine Verbesserungen der Nahversorgung
des nérdlichen Stadtgebietes verbunden gewesen. Die Lésung wurde daher verworfen.

In der Gesamtbetrachtung war somit festzustellen, dass besser geeignete alternative Entwicklungsflachen
innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie innerhalb der bereits auf Ebene des Flachennut-
zungsplans dargestellten Flachen, nicht vorhanden sind und der Verzicht auf die Planungen keine Alterna-
tive darstellt. Innerhalb der bestehenden Ortslage konnten keine geeigneten Flachen identifiziert werden,
die die vorgenannten Anforderungen erflllen. Insbesondere standen keine ausreichend grof3en und kurz-
fristig verfigbaren Grundstlicke zur Verfiigung, die eine wirtschaftlich tragfahige Realisierung des Vorha-
bens ermdglichen wirden. Auch vorhandene Bauliicken oder potenzielle Nachverdichtungsflachen weisen
entweder nicht die erforderliche Flachengrofle auf oder sind aufgrund ihrer Lage, ErschlieBungssituation
oder Eigentumsverhaltnisse fir die Umsetzung eines Lebensmittelmarktes mit den erforderlichen Stell-
platzflachen und Anlieferungsbereichen nicht geeignet.

Dariiber hinaus wurden mdgliche Konversions- oder Brachflachen innerhalb der Ortslage untersucht. Ent-
sprechende Flachen stehen im Gemeindegebiet derzeit jedoch nicht in einer GréRe und Lage zur Verfu-
gung, die eine Realisierung des Vorhabens ermdglichen wiirde.Der fiir die Uberplanung vorgesehene
Standort ist in der Gesamtbetrachtung als gut geeignet anzusehen.

Die nun Uberplanten Flache ist in Abwagung aller Belange, insbesondere unter Beachtung der Ziele und
Grundsatze der landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der beachtenswerten Schutzguter,
MaRgaben und Gesetze, als die am besten geeigneten, kurzfristig verfligbare Entwicklungsflache im Stadt-
gebiet zu erachten, um der Nachfrage Flachen die Nahversorgung in Uffenheim stadtebaulich angemessen
und vertretbar begegnen zu kénnen.

3.2 Ubergeordnete Planungen

Der wirksame Flachennutzungsplan einschlieBlich seiner bisherigen Fortschreibungen (bis zum Datum der
Aufstellung dieser Begriindung) stellt die Flachen des Anderungsbereichs als Flachen fiir sonstige Land-
wirtschaft dar. Das Umfeld des Anderungsbereiches wird zum groiten Teil im bisher wirksamen Flachen-
nutzungsplan als Flachen fir sonstige Landwirtschaft, als Sonderbauflachen sowie als Wohnbauflachen
dargestellt.
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Die Stadt Uffenheim ist im Zentralen Orte System des Landesentwicklungsprogramms (LEP) als Mittel-
zentrum im allgemeinen landlichen Raum bestimmt. Der Landkreis Neustadt a. d. Aisch - Bad Windsheim
ist als Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt.

Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt die Stadt Uffenheim in der Raumstrukturkarte
als Unterzentrum im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Der Regio-
nalplan ist hier bzgl. der Raumstrukturkarte noch nicht an die Fortschreibung des LEP angepasst. Uffen-
heim liegt an zwei Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung.

3.3 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben gebilndelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltprifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begriindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.4 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (§ 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdéglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Rahmen des Grunordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete Mallnahmen kompensiert.

3.5 Strukturdaten der Stadt Uffenheim

Die Einwohnerzahl fir die Stadt Uffenheim wird zum 31.12.2024 mit 6.431 Einwohnern angegeben. Rick-
blickend bis in das Jahr 2014 ist die Entwicklung der Bevolkerung in Uffenheim als leicht angestiegen zu
erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2014 mit 6.236 angegeben. Dies entspricht einer Zunahme
um ca. 3,1 %.

Im Landkreis Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim sind zum Stichtag 31.12.2024 101.043 Einwohner
verzeichnet. Im Vergleichsjahr 2014 waren 97.808 Einwohner verzeichnet. Dies entspricht einer Zunahme
um ca. 3,3 %.

Die Entwicklungen in Uffenheim sind daher als positiv zu bewerten und liegen im Durchschnitt des Land-
kreises. In der Bevdlkerungsvorausrechnung des bay. Landesamtes fur Statistik (Demografie-Spiegel,
Stand Mai 2025) ergibt sich bis einschlief3lich 2043 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes flr
Statistik fir den Landkreis Neustadt a. d. Aisch / Bad Windsheim eine Zunahme der Bevdlkerungszahlen,
(geschatzt +6,3 %) auf ca. 107.400 Einwohner. Der bisher letztmalig 2021 fur Uffenheim verdffentliche
Demographiespiegel des bay. Landesamtes fir Statistik sieht bis 2039 eine Zunahme der Bevdlkerung um
2,0 % auf ca. 6.600 Einwohner voraus. Man kann somit von einer weiter kontinuierlich leicht ansteigenden
Bevolkerungsentwicklung fir Uffenheim ausgehen.

Uffenheim besitzt durch sein Arbeitsplatzangebot eine gute Attraktivitat. Die Anzahl der Beschaftigen am
Arbeitsort Uffenheim wird gem. Landesamt fur Statistik fur das Jahr 2024 mit 2.831 angeben und ist dabei
gegenuber den Vorjahren leicht zuriickgegangen. Die Anzahl der Beschéaftigen am Wohnort Uffenheim
wurde flr 2024 mit 2.903 angeben. Rein statistisch ist Uffenheim somit zunachst nicht von einer hohen
Auspendlerquote betroffen. Vielmehr ist von einem relativ ausgeglichen Verhaltnis zwischen nach Uffen-
heim zum Arbeiten einpendelnden und aus Uffenheim auspendelnden Beschéaftigen auszugehen.

Uffenheim wird durch die Bundesstrale B13 zwischen der Anbindung an die A6 bei Gollhofen und dem
weiteren Anschluss nach Wirzburg im Nordwesten sowie Ansbach im Siidosten gequert. In Ost-West-
Richtung wird Uffenheim von zwei StaatstralRe in Richtung A6 im Westen und B8 im Osten gequert. Zudem
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quert die Bahnstrecke zwischen Ansbach und Wurzburg den Ort. Uffenheim stellt somit einen wichtigen
Ort entlang gut frequentierter Verbindungsachsen im Landkreis Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim dar.

Dies zeigt sich auch in der Funktion als Mittelzentrum, welche der Stadt Uffenheim insbesondere im Ver-
sorgungsbereich fiir die Stadt sowie einem gréReren Umfeld eine wichtige Bedeutung zumisst.

Uffenheim ist somit als attraktiver Standort zu erachten und die Gberplanten Flachen aufgrund fehlender
Alternativen als geeignete Entwicklungsflachen anzusehen.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Nordwesten von Uffenheim.
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Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Osten: durch landwirtschaftliche Nutzflachen sowie Gartenflachen

- im Siuden: durch landwirtschaftliche Nutzflachen, Gartenflachen und Wohnnutzungen
- im Westen: durch die Bundesstralle 13

- im Norden: durch landwirtschaftliche Nutzflachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit folgenden Flurstiicksnummern zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans: FI.Nrn. 2045, 2050/2, 2050/3, 250/4, 2050/5 und 2050/6, je-
weils Gem. Uffenheim sowie Teilflachen der FI. Nrn. 2035, 4203 und 4203/3, jeweils Gemarkung Uffen-
heim. Insgesamt werden mit der vorliegenden Planung ca. 1,37 ha Uberplant. In den Geltungsbereich
wurde die Flache einbezogen, welche fiir die Umsetzung der Planung erforderlich sind.
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5. Bestehende Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
5.1 Allgemeines

Die Planungsflachen werden aktuell im Bereich des geplanten Sondergebietes intensiv landwirtschaftlich
sowie als Feldweg genutzt. Die als 6ffentliche Verkehrsflachen vorgesehenen Bereiche sind aktuell bereits
durch die Bundesstrale B13 sowie StralRenbegleitgriin entwickelt. Bauliche Anlagen sind aktuell im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Wie bereits unter 3. ausgefihrt ist Uffenheim als Mittelzentrum im Zentralen Orte System im landlichen
Raum bestimmt. Uffenheim besitzt somit einen tber die Grundversorgung hinausgehenden Versorgungs-
auftrag.

5.2 Topografie
Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Stiden nach Norden geneigtem Gelande. Auf einer Lange
von ca. 200 m fallt das Gelande dabei um ca. 5,4 m nach Norden zur Gollach hin.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die auliere ErschlielBung des Planungsgebietes erfolgt Gber die am Westrand verlaufende Bundesstralie
B13. Von dort besteht Anschluss in Richtung der Autobahn A6 im Norden sowie Ansbach im Siiden. Das
sudlich gelegene Ortszentrum von Uffenheim wird ebenfalls liber die Bundesstralle B13 erreicht.

Durch das Plangebiet verlauft aktuell ein 6ffentlicher Feldweg in Nord-Sidlicher Richtung. Dieser ist im
Siden an die Bundesstralle B13 angeschlossen. Nordlich des Plangebietes verlaufen weitere Feldwege-
verbindungen.

Westlich der B13 besteht stralRenbegleitend bereits ein kombinierter Geh- und Radweg. Dieser Weg ist als
Uberortliche Radwegeverbindung einzustufen. Zudem verlauft dort ein Fernwanderweg. Auf der Ostseite
der Bundesstralie befindet sich aktuell keine Geh- und Radwegeerschlielung.

Die nachste OPNV-Anbindung, die Haltestelle Grund- und Hauptschule, befindet sich ca. 700 m siidwest-
lich des Anderungsgebiets, von dort besteht Anschluss an die Buslinie 837 in Richtung Adelhofen. Nahere
Bushaltestellen sind bereits im Bestand nicht vorhanden.

5.4 Ver- und Entsorgung
Fir die Ver- und Entsorgung des Planungsgebiets ist die Erstellung neuer entsprechender Einrichtungen-
erforderlich. Aktuell bestehen keine Anschlisse an die Ver- und Entsorgung.

Das Plangebiet wird im Stidosten von einer Hauptentwasserungsleitung der Stadt Uffenheim von Stdosten
nach Nordosten gequert. Zudem verlauft im Bereich des bestehenden Feldweges eine Wasserleitung der
Stadtwerke.

Am Ostrand der BundesstralRe verlaufen zudem Versorgungsleitungen der Telekommunikation

Durch das Plangebiet kdnnen zudem historische, unbekannte Drainagen verlaufen.

5.5 Denkmaler

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fir das Plangebiet zum aktuellen Zeitpunkt weder ein Boden- noch ein
Baudenkmal. Im Nordwesten des Plangebietes, in ca. 300 m Entfernung, ist ein Bodendenkmal (Bestat-
tungsplatz der Hallstadtzeit) kartiert. Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler im Plangebiet sind nicht vor-
handen.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild
Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die bestehenden Siedlungs-
und Verkehrsflachen sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt. Es befinden sich keine kartierten
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Biotope oder Okoflachen im Anderungsbereich. Pragenden landschaftliche Naturstrukturen sind ebenfalls
nicht vorzufinden. Die westlich der Bundesstralle angrenzenden Einkaufsstrukturen sind durch eine He-
ckenstruktur eingegrunt.

Relevanten Schutzgebiete sind im Anderungsbereich nicht zu verzeichnen. Weite Fldchen des Stadtge-
biets sind als Vogelschutzgebiet ,Ochsenfurter und Uffenheimer Gau und Gaulandschaft NO Wiirzburg*
festgesetzt. Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit der Mainfrankischen Platten zuzuord-
nen. Die potenzielle natiirliche Vegetation im Anderungsbereich wird gemaR Daten des Landesamtes fiir
Umwelt als M3b Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Hainsimsen-Buchenwald beschrieben. Auf
Grund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf den Flachen des Anderungsgebiets, wel-
che bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktions-
erfillung zu rechnen

Die mittlere Lufttemperatur im Sommerhalbjahr wird mit 14°C — 15°C und 3°C — 4°C im Winterhalbjahr
beschrieben. Die mittlere Niederschlagshéhe im Sommerhalbjahr betragt 300 — 350 mm und200 — 250 mm
im Winterhalbjahr.

Das Retentions- und Riickhaltevermogen der Boéden ist aufgrund der vorhandenen Boden maximal durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als maximal als durchschnittlich einzustufen. Nach bisherigem Kenntnis-
stand sind keine seltenen oder fiir den Naturhaushalt bedeutsamen Béden zu erwarten. Eine frihere Nut-
zung des Gelandes flr Ablagerungen ist nicht bekannt.

Die BundesstralRe B13 bildeten den 6stlichen Abschluss des Trinkwasserschutzgebietes ,,Gollhofen®.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch liegt das Planungsgebiet im Bereich des im Bereich des L6 oder L6Rlehm. Gemal geologi-
scher Karte Bayern ist die Planungsflache den Frankischen Platten zuzuordnen. Als Bodenart ist Uberwie-
gend Parabraunerde, verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) Uber Carbonatschluff
(L8ss) vorzufinden.

Die Baugrundeigenschaften werden mit ,iberwiegend gut sortiertem Schluff‘ beschrieben. Dieser kann
locker gelagert sein oder dicht und sehr standfest.

Als allgemeiner Baugrundhinweis wird im Umweltatlas des Landesamtes fur Umwelt ausgefuhrt, dass der
Baugrund wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen) sein kann. Staunasse ist
mdglich. Es muss mit Frost- und Setzungsempfindlichkeit gerechnet werden. Z. T. kdnnen besondere Grin-
dungsmalinahmen erforderlich werden. Die Befahrbarkeit der Béden ist oft eingeschrankt.

Die Grabbarkeit wird mit oft mittelschwer grabbar beschrieben.

Die Bdden im Anderungsgebiet sind It. Bodenschéatzungskarte als Ackerflachen der Gite L2L6 eingeord-
net. Die Ackerzahl wird mit 80 und die Griinlandzahl wird 85 angegeben. Die Ertragsfahigkeit ist somit, im
mittelfrankischen Vergleich, als Uberdurchschnittlich einzustufen. Allgemein ist festzustellen, dass die Bo-
den im Bereich Uffenheim generell Gber dem mittelfrankischen Durchschnitt liegen.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonstigen Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
§§ 6-8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
moglichst bodenschonend durchgefihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371). Beim Aufbringen von Materi-
alien auf durchwurzelbare Bodenschichten sind aufgrund der hohen Acker- und Griinlandzahlen die be-
sonderen Vorgaben des § 7 BBodSchV zu beachten.
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Direkt im Planungsgebiet bestehen keine standig wasserfihrenden Oberflachengewasser. Das nachste
Gewasser befindet sich nordlich der tberplanten Flachen mit dem Gollach.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund des geringen Grundwasserabstandes als voraussicht-
lich nicht moglich einzustufen. Die erstellten Bodengutachten haben diesen Sachverhalt bestatigt. U. U.
kann eine breitflachige Versickerung ber die belebte Bodenzone realisiert werden.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch im unteren Keuper. Die hygrogeologischen Eigenschaften werden
als Grundwassergeringleiter, Sohlschicht des Benker Sandsteins, lokal grundwasserfiihrend beschrieben.

Die Bundesstrale B13 bildeten den 6stlichen Abschluss des Trinkwasserschutzgebietes ,,Gollhofen®.

5.8 Altlasten und Kampfmittelbelastung
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt.
Auch die erstellen Bodengutachten haben keine entsprechenden Hinweise zu Tage gefiihrt.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalinahmen festgestellten ungewdhnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufliihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Neustadt an der Aisch / Bad Windsheim sind umgehend zu informieren und das Vorge-
hen abzustimmen.

Hinweise auf Kampfmittelbelastungen liegen nicht vor.

5.9 Immissionen
An das Planungsgebiet grenzt im Westen die Bundesstralle B13 an. Hieraus kénnen Immissionen aus
Verkehrslarm entstehen.

Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Emissionen
aus Larm, Staub sowie ggf. auch Gertiche, die zu dulden sind.

Aus den Einzelhandelsnutzungen westlich der Bundesstralie kénnen gewerbliche Immissionsbelastungen
entstehen. Die Emissionen der dortigen Betriebe sind ggf. als Vorbelastungen bzgl. der Emissionen aus
dem Plangebiet selbst zu berlcksichtigen.

5.10 Oberflaichennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonden ist It. Informationssystem oberflichennahe Geothermie voraussichtlich
mdglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Griinden
des Grundwasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 80 m zu rechnen. Bis ca. 100 m
Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind Grundwasserpumpen nur nach Prifung des jeweiligen Ein-
zelfalls zulassig. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsge-
bietes keine geologischen Stérungen bekannt.

Die Errichtung von Erdwarmekollektoren ist nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich mdglich.

Die Sickerwasserrate liegt mit 100 bis 150 mm deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm.
Die Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 20 m Tiefe wird mit > 1,8 bis 2,6 W/mK angegeben.
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Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich méglich, bedurfen aber u.U.
einer Prufung des Einzelfalls. Details sind durch den spateren Bauherrn in gesonderten Untersuchungen
zu prufen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustédndigen Fachstellen zu stellen.
Anlagen zur Nutzung der oberfldchennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Neustadt an der Aisch / Bad Windsheim zur Genehmigung
vorzulegen. Es wird empfohlen, die Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den
Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwal-
tungsvorschrift (VwVBayWG) maRgebend. Die zustandige Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fur An-
lagen bis 50 kW ist die Untere Wasserbehoérde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den
Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Boh-
rungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behan-
delt. Unabhangig von den hier gemachten Angaben prift die Untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des
Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Priifung kann daher von der hier dargestellten
Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Mit dem geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll das Angebot an Einzelhandelseinrichtungen
in Uffenheim gestarkt werden. Entsprechend den in den Vorhaben- und ErschlieRungsplanen dargelegten
Entwicklungsabsichten ist die Errichtung eines groRflachigen Einzelhandels aus dem Bereich Lebensmittel
und Getrénke vorgesehen. Weiterhin sollen erganzende Flachen fiir ein Backercafe oder eine dhnliche
Nutzung geschaffen werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsangebote sind entsprechend der geltenden Vorgaben nur in sonstigen Sonder-
gebieten gem. § 11 Abs. 3 BauGB zulassig. Ein entsprechendes Sondergebiet soll daher im Planungsge-
biet festgesetzt werden. Als notwendige Zweckbestimmung wird die Nutzung ,Einzelhandelsnutzungen®
bestimmt. Die Festsetzung ist aus stadtebaulichen Grinden erforderlich und entspricht der Anforderung
der geplanten Entwicklung.

Zur Gewahrleistung einer gesicherten ErschlieBung sind Umbauarbeiten an der Bundesstral’e B13 nétig.
Die hierfur benétigten Flachen wurden als Verkehrsflachen in den Bebauungsplan aufgenommen. Gleiches
gilt fir die notwendigen Entwicklungsflachen fiir die Gewahrleistung der fulllaufigen ErschlieRung.

Die Planungen sind aus stadtebaulichen Griinden zur geordneten Entwicklung der Uberplanten Flachen,
des stadtebaulichen Umfeldes insgesamt sowie im Sinne der guten Gesamtentwicklung der Siedlungs-
strukturen Uffenheim erforderlich.

6.2 GroBRe des auszuweisenden Gebietes
Gesamtflache ca. 1,37 ha 100,0 %
Sonstiges Sondergebiet ca. 1,03 ha 75,2 %
Verkehrsflachen (Strallen, Geh u. Radwege, Stralkenbegleitgriin)

ca. 0,34 ha 24.8 %
6.3 ErschlieBungskosten

Fir die Umsetzung der Planungen wird der Anbau einer Linksabbiegerspur an die Bundesstralle B13 sowie
die Herstellung einer Querungshilfe und eines stral3enbegleitenden Gehweges erforderlich. Die Strallen-
entwasserung ist anzupassen. Hierfiir ist eine Vereinbarung durch die Stadt Uffenheim mit dem Straf3en-
baulasttrager zu treffen.

Die hieraus entstehenden Kosten werden im Rahmen des fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erforderlichen Durchfliihrungsvertrags mit dem Vorhabentrager geregelt.
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Aktuell wird fur diese Planungs- und BaumafRnahmen mit einem Aufwand von ca. 400.000 Euro Brutto inkl.
Baunebenkosten ausgegangen.

Im Weiteren entstehen zur ErschlieRung des Plangebietes Kosten fir die Herstellung der ndtigen Hausan-
schlisse fiir die Ver- und Entsorgung. Hierbei handelt es sich um vom Vorhabentrager zu Gbernehmende
Kosten.

7. Bebauung

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Verbrauchermarkt Wirzbur-
ger Strale“ werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Entwick-
lung der Nahversorgung im nérdlichen Stadtgebiet von Uffenheim getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Malk der baulichen Nutzung, die tber-
baubaren Grundstlicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen.

71 Art und MaR der baulichen Nutzung

Mit den Planungen ist die Entwicklung eine Einzelhandelsnutzung geplant. Entsprechend den Angaben im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist eine VerkaufsflachengréfRe von 1.400 m? vorgesehen. Die geplante
Einzelhandelsnutzung Uberschreitet die flir Gewerbegebiet zuldssige max. VerkaufsflachengréRe. Dem-
entsprechend war es planungsrechtlich erforderlich fir diese Nutzungsart ein die Gebietskategorie ,sons-
tiges Sondergebiet“i. S. d. § 11 BauNVO zurlickgreifen. Der Gesetzgeber hat insbesondere fiir Einzelhan-
delsnutzungen, welche unter die sog. GroR¥flachigkeit fallen, den § 11 der BauNVO geschaffen.

Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation, der geplanten Nutzungen in
Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes stddtebauliches Umfeld,
Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten. Sorgsam mit einbezogen wurden die Auswirkungen
auf die Landwirtschaft. Mit der geplanten Nutzung erfolgt die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen
Nutzung auf verhaltnismaRig ertragsreichen Flachen. Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzt. Durch die Planung kommt es daher zu einem Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache. Im Rahmen der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB wurde dieser Belang ausdriicklich bericksichtigt.

Die betroffenen Flachen weisen grundsatzlich eine landwirtschaftliche Nutzbarkeit auf. Gleichwohl ist zu
berucksichtigen, dass die Flache aufgrund ihrer Lage am Siedlungsrand und der unmittelbaren Anbindung
an die Wurzburger Stral3e bereits durch angrenzende Nutzungen und Verkehrsinfrastrukturen vorgepragt
ist. Die Flache befindet sich damit im Ubergangsbereich zwischen Siedlungsstruktur und freier Landschaft.

Im Rahmen der Standortprifung wurde untersucht, ob alternative Flachen innerhalb der bestehenden Orts-
lage oder auf bereits versiegelten bzw. baulich vorgepragten Flachen zur Verfligung stehen, um zusatzliche
Flacheninanspruchnahmen zu vermeiden. Entsprechende Flachen stehen im Gemeindegebiet jedoch der-
zeit nicht in einer GréRRe und Lage zur Verfiigung, die eine Realisierung eines Lebensmittelmarktes mit den
erforderlichen Stellplatz- und Anlieferflachen erméglichen wirden.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache erfolgt daher unter Berlicksichtigung der Zielset-
zung, die drtliche Nahversorgung langfristig zu sichern. Das Vorhaben dient der Versorgung der Bevolke-
rung mit Gitern des taglichen Bedarfs und stellt eine wichtige infrastrukturelle Einrichtung flr den Hauptort
dar.

Zudem wird die Flacheninanspruchnahme auf das fur das Vorhaben erforderliche MalR begrenzt. Durch
geeignete Festsetzungen zur Begriinung sowie zur Eingriffsregelung wird ein Ausgleich der durch die Pla-
nung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft vorgesehen.
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Unter Abwagung der Belange der Landwirtschaft mit dem 6ffentlichen Interesse an einer gesicherten Nah-
versorgung der Bevdlkerung wird die Inanspruchnahme der Flache daher als stadtebaulich vertretbar be-
wertet.

Fir sonstige Sondergebiet ist eine Zweckbestimmung zu formulieren und im Weiteren die zulassige Art der
baulichen Nutzung zu konkretisieren. Im vorliegenden Bebauungsplan wurde als Zweckbestimmung die
Nutzungsart ,Einzelhandelsnutzungen* definiert.

Hierunter werden grundsatzlich Nutzungen von Gebauden oder Flachen verstanden, die dem Verkauf von
Waren und Dienstleistungen direkt an Endverbraucher dienen, wie z. B. Supermarkte, Fachgeschéafte, oder
Drogerien.

Entsprechend der Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieRungsplans wurde als weitere Konkretisierung die
zulassigen Arten der baulichen Nutzungen wie folgt festgesetzt. Zulassig sind im sonstigen Sondergebiet

¢ die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit max. 1.400 m? Verkaufsflache (VK)
e die Errichtung einer Backerei mit Cafébetrieb und/oder einer Metzgerei mit Verzehrbereich.

Der geplante Lebensmittelmarkt dient vorrangig der Erganzung und Starkung der Nahversorgung in Uffen-
heim. Bewusst wurden daher MaRgaben zu anderweitige innenstadtrelevante Sortimente bestimmt. Ange-
bote entsprechender tiber den Lebensmittelbereich hinausgehenden innenstadtrelevanten Sortimente sind
dabei im Rahmen der fiir entsprechende Marktstrukturen Ublichen Ergdnzungen des Hauptangebots
(,Randsortimente und temporare Angebotsware) zulassig.

Um hierbei insgesamt nachteilige Auswirkungen auf die weiteren bestehenden Angebote im Lebensmittel-
bereich in Uffenheim auszuschlieRen, wurde eine Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache fir den zu-
Iassigen Lebensmittelmarkt vorgenommen. Entsprechend der Ergebnisse des erstellte Vertraglichkeitsgut-
achtens fiir den geplanten Markt war es als angemessen zu erachten, eine max. zulassige Verkaufsflache
von 1.400 m? festzusetzen. Das Vertraglichkeitsgutachten hat hier aufgezeigt, dass Kaufkraftabschépfun-
gen vertraglich und ggf. sich ergebende Verschiebungen in der Nutzung das bestehenden Angebots ge-
ringfugig sind. Zu beachten ist hierbei, dass es sich bei dem geplanten Nutzer nicht um eine Neuansiedlung
eines noch nicht in Uffenheim ansassigen Wettbewerbers handelt, sondern um die Verlagerung eines be-
reits mit einer Verkaufsflache von 799 m? in Uffenheim bestehenden Marktes. Die tatsachliche Erhdhung
des Verkaufsflachenangebots in Uffenheim ist somit im Verhaltnis gering und vertraglich. Die Schlussfol-
gerungen im Fachgutachten sind daher auch unter Berticksichtigung der Gesamtabwagung der Stadt Uf-
fenheim als korrekt anzusehen.

Die Festsetzung ist daher unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation, der geplanten Nutzungen
in Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes stadtebauliches Umfeld,
Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten. Sie sichert das Nahversorgungsangebot von Uffen-
heim und starkt zudem die fuRlaufig erreichbare Angebotsstruktur im Norden von Uffenheim.

Grundséatzlich sind bei der Verkaufsflachenermittlung insbesondere (soweit vorhanden):

e der Windfang des Marktes (Eingangsbereich mit der entsprechenden Laufflache flir Kundinnen /
Kunden)

e Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie der Kundin / dem Kunden zuganglich ist)

e Flachen von Bedientheken und dahinterliegenden Warentragern (ohne die dazwischenliegende
Laufflache der Verkauferinnen / Verkaufer)

o Standflachen fir Einrichtungsgegenstande (Verkaufstruhen etc.)

e Umkleidekabinen

e Fir Kundinnen / Kunden zugangliche Gange

e Kassenzone
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e Entsorgungsbereich (z. B. Pfandvorraum)
e Einpackzone
e Temporare Verkaufszelte (z. B. fir Saisonware) auf Parkplatzen
e Freiverkaufsflachen, die dem Kunden/der Kundin zuganglich sind und nicht nur voriibergehend
genutzt werden
mit zu beachten.

Unberucksichtigt bleiben bei der Verkaufsflachenermittiung dagegen insbesondere:
e Lagerflachen, wenn fir Kunden und Kundinnen unzugénglich
e Bereiche zur Vorbereitung von Waren
e Uberdachte Flache zum Abstellen von Einkaufswagen auBerhalb des Gebaudes
e Birordume
e Sozial-, Umkleide- und sonstige Aufenthaltsraume fiir das Personal
e Personal- und Kunden-WC
e  Fluchtwegtreppe
e Bereiche mit bewegliche Warenprasentation (Kisten, mobile Kleiderstander und Regale etc.) auf
Birgersteigen als stralenrechtliche Sondernutzung

Erganzend wurde im Plangebiet die Errichtung einer Backerei mit Cafebetrieb sowie einer Metzgerei mit
Verzehrbereich zugelassen. Entsprechende Nutzungen sind heutzutage typische vertragliche Zusatznut-
zungen im Umfeld von Lebensmittelmarkten und starken die Standortattraktivitat. Negative Auswirkungen
auf die innerortlichen Bestandsstrukturen wurden hier nicht gesehen. Es wird von einer angemessenen
Vertraglichkeit ausgegangen.

Gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplanen ist eine raumlich getrennte Errichtung der zusatzlichen Nutzung
geplant.

Es wird in diesem Zusammenhang vorsorglich darauf hingewiesen, dass der Rechtsprechung des BayVGH
aus dem Februar 2023 fur den Fall, dass Lebensmittelmarkt und ergdnzende Nutzung doch in einem Ge-
baude errichtet werden, bei der zulassigen Verkaufsflache eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes auch
die im Eingangsbereich liegende Flache fir einen Backshop mit Sitzbereich und die ggf. vorhandenen
AuBenverzehrflache mit zu berlcksichtigen sind. Dies ergibt sich aus der Rechtsauffassung, dass bei ent-
sprechend zuganglichen Verzehrflachen, die auch fir die Kunden des Marktes zuganglich sind, nicht eine
gastronomische Nutzung im Vordergrund steht, sondern die Vermarktung der im Markt und Backshop an-
gebotenen Produkte.

Um zu gewahrleisten, dass trotz der Bestimmung einer verallgemeinerten zulassigen Art der baulichen
Nutzung die im VEP dargelegten Entwicklungsziele auch verbindlich umgesetzt werden, wurden in Uber-
einstimmung mit den Vorgaben des § 12 BauGB bestimmt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans
gem. § 9 Absatz 2 BauGB nur solche Arten der Nutzung zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Ab-
schluss eines neuen Durchflhrungsvertrags sind dabei zulassig.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur eindeutigen Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Maf¥festsetzung, d.h. es miissen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fur die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen daher MalRfestsetzungen fur die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fur Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.
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Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
sticksflache zuldssig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen uUberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstticken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukérperfestsetzung (lber-
baubare Grundstiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstiicksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der Malgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehéren festgesetzte privaten Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese
Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der maf3geblichen Grundstiicksflache fiir die GRZ nicht herange-
zogen werden.

Entsprechend den Vorgaben in der BauNVO wird fiir das festgesetzte Sondergebiet eine GRZ von 0,8
festgesetzt. Dies entspricht dem der Obergrenze des Orientierungswerts flir Sondergebiete. Planerisch ist
dies als notwendig fir die geplanten Nutzungen zu erachten, da insbesondere durch die erforderlichen
Freiflachennutzungen (Nutzerstellplatze etc.) mit den zugehdrigen Anspriichen an den Boden- und Gewas-
serschutz nur in baulich versiegelter Ausfihrung umgesetzt werden kénnen.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird Gber die Festsetzung von max. zulassigen Vollgeschosse
und zusatzlich Uber maximal zuldssigen Gesamthohen der Gebdude geregelt.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich hierbei gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO, zurzeit Fassung vom
23.12.2025, nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung. Dort heif3t
es: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig Uber der naturlichen oder festgelegten Gelandeober-
flache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine H6he von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Hinsichtlich der maximal zulassigen Vollgeschosse wurde fiir das Planungsgebiet einheitlich die Errichtung
von maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Dies ist aufgrund der geplanten Nutzung und bestehenden
nach Norden abfallenden Topografie als staddtebaulich vertretbar anzusehen.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stadtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Héhenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der topografischen Verhaltnisse,
ist es stadtebauliche Sicht zur vertraglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erfor-
derlich, Maf3gaben zur Héhenentwicklung der Gebaude zu treffen.

Dies gewabhrleistet eine vertragliche Gesamthdhenentwicklung und vermeidet eine ibergebihrliche H6-
henentwicklung der Gebaude. Zur stadtebaulichen Steuerung der H6henentwicklung der baulichen Anla-
gen werden daher MalRgaben fiir die max. zulassigen Gebaudehdhen getroffen.

Unter Berucksichtigung der Topografie wurde hier eine Differenzierung in zwei Teilflachen vorgenommen.
Die maximal zuldssige Gebaudehohe darf im ndrdlichen Teilbaufenster SO1 ein Mal von maximal 8,25 m,
und im sudlichen Teilbaufenster SO 2 ein Mal} von Uber 7,00 m Uber der festgesetzten Bezugshdhe nicht
Uberschreiten.
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Hinsichtlich der zuldssigen Hoéhenentwicklung dirfen durch einzelne Bau- bzw. Gebdudeteile (Lichtbander,
haustechnische Anlagen etc.) so weit nicht andere Regelungen oder Vorschriften entgegenstehen, die fest-
gesetzten maximalen Gebaudehdhen um bis zu 1,00 m Uberschreiten. Alle haustechnischen Anlagen sind
dabei mindestens um das Mal ihrer Hohe Uber der tatsdchlichen Gebaudehdhe von der Fassade zurlck-
zusetzen. Die Uberschreitungsméglichkeiten sind planerisch notwendig und vertraglich, um die sich aus
technischen Vorgaben ergebenden Rahmenbedingungen angemessen zu erfassen und gleichzeitig die
stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung zu gewahrleisten.

Fir die Bestimmung des oberen Bezugspunkts fiir die max. Gebaudehohe ist entsprechend der Dachform
zu differenzieren. Als Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max. 5 °. Alle anderen
Dachformen gelten als geneigte Dacher. Bei Gebduden mit Flachdach gilt die Oberkante der fertig herge-
stellten Attika bzw. der hochste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdachern ohne Attika als héchster
Punkt des Gebaudes bzgl. der zulassigen Gebaudehdhen. Bei geneigten Dachern (auch Pultdachern) wird
die zulassige max. Gebaudehdhe bis zum hdchsten Punkt der Dacheindeckung gemessen.

Um das stadtebaulich vertragliche Einfligen in das Umfeld unter Berlcksichtigung des natirlichen Gelan-
des zu gewabhrleisten, sind fir die festgesetzten Gebaudehdéhen untere Bezugspunkte im Rahmen des
Bebauungsplans zu bestimmen. Im vorliegenden Fall wurden hierfir absolute Héhenangaben gewahilt,
welche sich an der bestehenden Topografie orientieren.

Die festgesetzten Bezugshdhen flir die maximal zulassige Gebaudehdhen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans als Bezugshdhen iber Normalhéhennull (i. NHN, DHHN 2016 Status 170) festgesetzt.
Es erfolgte eine Differenzierung in Abhangigkeit der Lage der Teilbaufelder im Plangebiet und der jeweili-
gen individuellen Topografie an diesen Stellen. Zur Visualisierung der natirlichen Gelandeentwicklung sind
im Planblatt die jeweiligen Bestandshéhen als Hohenschichtlinien mit abgebildet.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebdudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiih-
ren.

Klarstellend wurde in diesem Zuge unter Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB festgesetzt, das die
Tiefe der Abstandsflachen im Sondergebiet analog zu Art. 6 Abs. 5 BayBO fiir Gewerbegebiete 0,20 H,
mindestens 3,00 m, betragt.

7.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Uber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden durfen.
Die Baufenster wurde so auf den Grundstiicken gewahlt, dass ausreichende Mindestabstande zu den an-
grenzenden Nachbargrundsticken sowie den bestehenden Straflen gewahrt werden. Mit den festgesetz-
ten Baufenstern wird eine angemessene stadtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen ermdglicht und
gleichzeitig die Belange des stadtebaulichen Umfelds sowie der anschlieRenden freien Flur gewahrleistet.

Im Nordosten des Plangebiets ist in einem kleinen Teilbereich eine dichte Bebauung in Bezug auf das
nordlich angrenzende Scheunengebaude zulassig. Die nun geplanten Nutzungen kénnen aber die erfor-
derlichen eigenen Abstandsflachen auf dem Plangrundstlck selbst nachweisen. Abstandsflachenlibernah-
men des Scheunengebdudes auf die Grundstliicke des Plangebietes konnten nicht verifiziert werden. Da
der nétige Brandabstand von 5 m aber gewahrleistet ist, kann aus planerischer Sicht mit den getroffenen
Festsetzungen zu den Baugrenzen eine stadtebaulich und im Sinne der Belange des Nachbarschutzes
vertragliche Lésung geschaffen werden. Im Rahmen der konkreten Detailplanungen des Vorhabens kann
an dieser Stelle zudem durch Ausbildung von Brandwandsituationen ergénzend ein verbleibendes Restri-
siko minimiert werden.
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Berlcksichtigt wurden bei der Bestimmung der Baugrenzen die Belange der Anbauverbotszone der Bun-
desstralie B 13. Die gem. Fernstralengesetz von Anbauten freizuhaltenden Flachen in einem Abstand von
20 m vom Fahrbahnrand der Bundesstrale wurde von einer Bebauung mit Gebauden ausgespart. Die
Anbauverbotszone (BVZ) wurde entsprechend im Planblatt aufgenommen und dargestellt. Als Bezugslinie
fir das Abstandsmal} wurde die neue Fahrbahnkante der um die Linksabbiegerspur aufgeweiteten Stral3e.

In Abstimmung mit dem Straenbaulasttrdger wurde vereinbart, dass es vertretbar ist Unterschreitungs-
mdglichkeiten des Abstandes von der Bundesstralie fiir einzelne Nutzungen zuzulassen. Entsprechend
der getroffenen textlichen Festsetzung sind bauliche Anlagen (Stellplatze, etc.) ohne Gebaude bis zu einem
Abstand von 7,50 m zum Fahrbahnrand zulassig (§ 9 Abs. 1 FStrG i. V. m. § 9 Abs.1 Nr. 7 FStrG). Als
relevanter Bezug ist auch hier die Fahrbahnkante der neu errichteten aufgeweiteten Bundesstralie anzu-
setzen. Den Belangen der BundesstralRe ist weiterhin angemessen Rechnung getragen und die weitere
Entwicklungsfahigkeit sichergestellt.

Zusatzlich dargestellt im Planblatt sind die freizuhaltenden Sichtdreiecke an der geplanten neuen Einmiin-
dung des Plangebietes in die Bundesstralle. Diese besitzen eine Lange von 200 m im Abstand von 3 m
vom Fahrbahnrand der Bundesstralle. Diese Sichtflaichen sind zwingend dauerhaft von Hochbauten oder
sonstigen behindernde Einrichtungen freizuhalten. Einfriedungen, Zaune, Hecken, Anpflanzungen sowie
Stapel und Haufen u. a. mit dem Grundstuck nicht fest verbundenen Gegenstande dirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Stammbildende Gehdlze mis-
sen bei Neuanpflanzung einen Mindestabstand von 8,00 m zum Fahrbahnrand einhalten. Diese Vorgaben
sind noétig, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten.

Gesondert geregelt wurde zudem die Verortung von Nebenanlagen innerhalb des Plangebietes. Nebenan-
lagen im Sinne des §14 BauNVO sowie Terrassen mit/ohne Uberdachung dirfen auch auBerhalb der fest-
gesetzten Baufenster, jedoch nicht innerhalb der festgesetzten Anbauverbotszone der Bundesstrale 13
und den festgesetzten Flachen mit Pflanzgebot errichtet werden.

Fur Einstellmdglichkeiten fur Einkaufswagen sowie eingehauste Fahrradabstellanlagen ist abweichend
hiervon gesondert geregelt, dass diese nur im Bereich der festgesetzten Baufenster sowie der festgesetz-
ten Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen zulassig sind. Dies ist nétig, um eine stadtebaulichen geord-
nete und vertragliche Gesamtentwicklung der Gebaude zu gewahrleisten.

Weiterhin regelungsbeddirftig war die Verortung der Stellplatzanlagen innerhalb des Plangebiets. Hierflir
wurde bestimmt, dass diese nur innerhalb der Baufenster sowie der gesondert festgesetzten Flachen fur
Stellplatze und Nebenanlagen zulassig sind. Die bestimmten Flachen orientieren sich am Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und gewahrleisten eine angemessene Verteilung der Flachen fir den ruhenden Verkehr
auf den Uberplanten Flachen. Zudem wird sichergestellt, dass der Zufahrtsbereich zur Bundesstralie an-
gemessen von baulichen Anlagen freigehalten wird.

Das Plangebiet wird um Siidosten von einer Hauptentwasserungsleitung der Stadt Uffenheim gequert. Da
diese Leitung im Plangebiet bisher nicht rechtlich gesichert ist. Fur diesen Bereich wurde entsprechend der
Vorgaben der Stadt Uffenheim flir Entwasserungsanlagen eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Stadt Uffenheim dinglich zu sichernde Flache festsetzt. Dort ist eine Uberbauung der im zeich-
nerischen Teil dargestellten unterirdischen Bestandsleitungen mit Gebauden aller Art allgemein unzulassig.
Eine Uberbauung mit Stellplatzen ist zulassig. Details tiber die sich aus der nétigen dinglichen Sicherung
im Grundbuch ergebenden Rechten und Pflichten werden im Rahmen der notariellen Beurkundung zur
dinglichen Sicherung geregelt.

Fir das Planungsgebiet wurde eine Differenzierung der Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO getroffen.
Fir das noérdliche Teilbaufenster wurde die offene Bauweise i. S. d. § 22 Abs. 2 BauNVO bestimmt. Ge-
baude sind somit mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine Lange von 50 m nicht Gber-
schreiten.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 21 von 61



Stadt Uffenheim — vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 69
»Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirzburger Strae*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2026

Im Bereich des Teilbaufensters SO 2 wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Demnach sind zusammenhangende bauliche Anlagen mit einer max. Gesamtlange von 80 m zulas-
sig. Dies ist aufgrund der geplanten Nutzungen als vertretbar zu erachten und fir die geplante Nutzung
zwingend erforderlich. Der seitliche Grenzabstand ist dabei weiterhin einzuhalten. Dies ergibt sich aber
bereits durch die Anordnung der Baufenster in Bezug zu den umgebenden Grundstlicksgrenzen.

Aufgrund der Gefallesituation im Plangebiet ist von Veranderungen des naturlichen Gelandes auszugehen.
Das maRgebliche Gelande wird daher neu festgelegt. Als neue Gelandehdhe gelten die fiir die Bebauung
mafgebliche bestehenden und neu angelegten Stral’en und die daraus resultierende neu angelegte Ge-
landeflachen. Auf diese sind die Abstandsflachen zu beziehen.

7.4 sonstige Bauvorschriften

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet zu
Durchstréomungen durch wild abflieRendes Niederschlagswasser kommt. Details hierzu kénnen dem Ab-
schnitt 10 enthommen werden. Um hier entsprechend auf Ebene des Planungsrechts den Herausforderun-
gen zu begegnen, wurde festgesetzt, dass Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die in das
Gelande einschneiden oder in der Abflussrichtung von wild abflieendem Niederschlagswasser errichtet
werden, konstruktiv so zu gestalten sind, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann. In Gebauden, die ins Gelande einschneiden, missen Fluchtmoglichkeiten in hdhere
Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Fir Versorgungsleitungen wurde aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf das Landschaftsbild festgesetzt, dass Versorgungsleitungen (auch Telekommunikati-
onsleitungen) unterirdisch zu verlegen sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB).

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Das Energiefachrecht, insbesondere das Geb&udeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentliimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.

Alle Formen der erneuerbaren Energien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Fest-
setzungen zur Energieeinsparung sind daher entbehrlich. Im Regelfall ist aufgrund der gesetzlichen Vor-
gaben hier von der Anwendung der Warmepumpentechnik auszugehen.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo moglich auch Warmerlickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu bertcksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fir die Gebaude
bendtigten Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Im Planungsgebiet ist die Errichtung der Gebaude im Wesentlichen mit Flachdachern bzw. flach geneigten
Dachern geplant. Diese sind pradestiniert fur eine Doppelnutzung im Sinne der Energieeffizienz. Sie eignen
sich in der Regel hervorragen fir die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Entspre-
chende Anlagen kénnen, je nach ausgefihrter GréRenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an
Strom decken. Eigenstrommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen.

Der Landesgesetzgeber hat zum 01.03.2023 den Art. 44a in der bayerischen Bauordnung integriert. Dieser
regelt fur 6ffentliche Gebdude und gewerbliche Nutzung die verpflichtende Umsetzung einer angemessen
ausgelegten Anlage zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie. Dies sichert in hinreichender
Weise die regenerative Energienutzung. Es wird darauf hingewiesen, dass Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie fir die Stromerzeugung vorrangig auf die Eigenstromversorgung auszulegen sind. Aktuell be-
stehen technische Beschrankungen in der Einspeisemdglichkeit des erzeugten Stroms. Anlagen sollten
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daher mit entsprechenden Pufferanlagen (Speichern) ausgestattet werden, um Stromspitzen fir den spa-
teren Eigenverbrauch zuriickzuhalten.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-
gern wird angeraten, wo maoglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

Den Belangen der Energieeinsparung wird damit hinreichend Rechnung getragen.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist im Bestand nur tber eine Feldwegzufahrt an die Bundesstralte B13 angeschlossen. Zur
Gewahrleistung fur die aus den Planungen zu erwartenden Verkehrsbeziehungen ist diese als nicht aus-
reichend anzusehen.

Aufgrund der ortlichen Verhaltnisse ist abseits einer Anbindung an die B13 keine anderweitige auliere
ErschlieBung maoglich. Im Vorfeld der Planungen wurde daher eine Abstimmung mit dem staatlichen Bau-
amt Ansbach bzgl. der Anbindung an die Bundesstrale B13 vorgenommen. Als Ergebnis der Abstimmung
wurde vereinbart, die dul3ere Erschliefung des Sondergebietes durch Aufweitung der Bundesstrale und
Einbau eine Linksabbiegerspur aus Richtung Norden kommend zu erschlieRen. Hiermit kann eine ange-
messene und sichere auliere Erschlielung des Plangebietes ermdglicht werden und auf weitere dufl3ere
ErschlieBungen verzichtet werden.

Um die Umsetzbarkeit des ErschlieBungskonzeptes bereits von Beginn an zu prifen, wurde ein Vorentwurf
des notwendigen Umbaus an der Bundesstral3e als Verkehrsanlagenplanung erstellt und die Umsetzbar-
keit nachgewiesen. Zeichnerisch stellt sich unmalstablich verkleinert die geplante Erschlieffjungssituation
wie folgt dar:

Richtung Wurzburg N Richtung Uffenheim

v

Lageplan Vorentwurf Verkehrsanlage © Ingenieurbiiro Christofori und Partner GbR, 2025

Fir die geplante Anbindung wird im Weiteren eine Kreuzungsvereinbarung mit dem staatlichen Bauamt
geschlossen. Die auliere VerkehrserschlieBung fir Kraftfahrzeuge kann damit als hinreichend gesichert
angesehen werden. Aufgrund der Lage der Bundesstrale B13 in der duleren Schutzzone des Wasser-
schutzgebiets ,Gollhofen* werden bei den weiteren Planungen und der Umsetzung die Vorgaben der Richt-
linien fur bautechnische MaRnahmen an StralRen in Wasserschutzgebieten (RiStWag) beachtet.

Mit der Planung wird die bestehende Feldwegezufahrt an die B13 aufgegeben. Nachteilige Auswirkungen
auf die ErschlieBung der umliegenden Feldgrundstiicke sind nicht zu erwarten, da diese durchgehend tber
die weiteren Feldwege umfassend erschlossen bleiben.

Innere ErschlieBung

Die innere Erschlielung des Planungsgebietes kann ausgehend von der geplanten neuen Anbindung an
die Bundesstralie B13 privatrechtlich hergestellt werden. Eine Notwendigkeit zur Herstellung von o6ffentli-
chen Verkehrsflachen oder verbindlichen Festsetzung von privaten Verkehrsflachen besteht nicht.
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Von der Festsetzung weiterer innerer Erschliefungsflachen kann daher abgesehen werden. Das Planungs-
gebiet umfasst nur die Sondergebietsflache fir grol¥flachige Nutzer sowie die notwendigen Auflenanlagen
und Parkplatze, sodass in Abwagung aller Belange auf weitergehende gesonderte 6ffentliche innere Er-
schlieBung verzichtet werden kann.

Die Details der inneren ObjekterschlieRungen werden im Rahmen der konkreten Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanung des Nutzers geregelt.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall fir die konkret geplante Nutzung durch die
Bauherrenschaft nachzuweisen (Stellplatznachweis). Grundlage fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs ist
die Satzung zur Einflhrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge der Stadt Uf-
fenheim (z. Zt. F. v. 01.10.2025).

Die Errichtung der notwendigen Stellplatze hat entsprechend der Festsetzungen zum Bebauungsplan in-
nerhalb der festgesetzten Baufenster sowie der gesondert festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Ne-
benanlagen zu erfolgen. Grundlage hierfiir bildeten die dargelegten Entwicklungsabsichten in den Vorha-
ben- und Erschliefungsplanen. Hiermit wird eine stadtebaulich geordnete Verortung der Flachen fiir den
ruhenden Verkehr im Plangebiet gewahrleistet und hierbei insbesondere auf die besonderen Belange der
BundesstralRe B 13 Bezug genommen. AuRerhalb dieser Flachen ist die Errichtung von Stellplatzen unzu-
lassig.

Stellplatze sind, soweit andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen (z. B. aus Griinden des Grund-
wasserschutzes) aus Grinden des Klimaschutzes sowie der Vermeidung negativer Auswirkungen aus
Starkregenereignissen, in wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen) zu erstellen.
Dies gilt nicht fur die Fahrbahnen und Behindertenstellplatze. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des
Regenwassereintrages in die 6ffentliche Entwasserungsanlage geleistet werden.

Als versickerungsfahige Ausfiihrung gelten z. B. Ausfiihrungen mit Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder
Rasengittersteine mit einen Fugenanteil von mind. 30 % oder der Infiltrationsbeiwert ki des Oberbaus muss
mindestens 3 x 10-5 m/s und eine Wasserdurchlassigkeit von kf = 5-10-5 m/s gewahrleisten.

Geh- und Radwege ErschlieBung, OPNV-Anbindung

Auf der Westseite der Bundesstrale B13 verlauft bereits ein kombinierter Geh- und Radweg. Auf der Ost-
seite besteht aktuell weder eine fulRlaufige noch radverkehrstechnische Anbindung. Zu Gewahrleistung
einer guten stadtebaulichen Integration des Standortes ist jedoch eine gute Erreichbarkeit des Sonderge-
biets fur Fullgénger und Radfahrer von grol3er Bedeutung.

In den Planungen wird daher im Zuge des Umbaus der Bundesstralle B13 der Einbau einer Querungshilfe
der BundesstralRe in Ost-West-Richtung mit vorgesehen. Hiermit wird die Erreichbarkeit des Plangebietes
vom westlich der Bundesstralle bestehenden Geh- und Radweg verbessert. Die Querungsméglichkeit wird
gem. den Vorgaben fur taktile Leitsysteme ausgestattet. Bei der Verortung der Querungsmaglichkeit in der
BundesstralRe wird zudem darauf geachtet, dass auf der Westseite eine lichte Durchfahrtsbreite von mind.
4,50 m verbleibt, um Schwerlastfahrzeugen die ungehinderte Befahrbarkeit der Bundesstral3e sicherzu-
stellen. Der Ausbau erfolgt in diesem Bereich entsprechend der Vorgaben fur den Schwerlastverkehr.

Zudem wird auf der Ostseite der Bundesstral3e der aktuell auf Héhe des Gollacher Wegs endende Gehweg
nach Norden bis zum Plangebiet verlangert und somit dort eine zuséatzliche fulRlaufige Erreichbarkeit des
Plangebietes hergestellt. Dieser wird in einer Breite von 2,0 m zzgl. Sicherheitsabstand zur Bundesstrale
von 0,75 m vorgesehen. Somit kann im Zuge der Umsetzung der Planungen eine sehr gute ErschlieBung
fur FuRganger und Radfahrer heergestellt werden und von einer gesicherten auleren ErschlieBung des
Plangebietes ausgegangen werden.
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Im Planungsgebiet erfolgt die fuBlaufige ErschlieRung Gber die Parkplatzflachen selbst. Hier obliegt es dem
Vorhabentrager eine entsprechend sichere Flihrung der FulRganger einzuplanen. Gleiches gilt auch fir die
Fuhrung von Radfahrern. Von gesonderten Festsetzungen fiir die innere Erschlieung kann daher abge-
sehen werden.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist aktuell in direkter Nahe nicht gegeben. Aufgrund der
Verantwortlichkeit des Landkreises fiir die Streckenfiihrung ist die Stadt Uffenheim hier nur bedingt in der
Lage die Verortung von Haltestellen des OPNV zu beeinflussen. Seitens der Stadt Uffenheim wird zwar
eine Verbesserung des Haltestellenangebots angestrebt, konkrete Realisierungsvorgaben kénnen aber
nicht gemacht werden. In der Abwagung muss daher festgestellt werden, dass die OPNV-Anbindung fir
den Standort ungiinstig ist, aber als noch tolerierbar erachtet wird. Der Stadt Uffenheim fehlen die Mog-
lichkeiten hier steuernd tatig zu werden. Ein Verzicht auf die Planungen aufgrund der ungiinstigen OPNV-
Anbindung wurde aber als unverhaltnismafRig verworfen.

Gerade im landlichen Raum ist weiterhin der PKW das vorrangige Verkehrsmittel in Zusammenhang mit
der Nahversorgung. Die alternativen Verkehrsmittel werden aber durch den geplanten Ausbau von Ful3-
und Radwegen als weiteres Angebot deutlich gestarkt, so dass auch die Mallgaben zur Starkung der
Verkehrsmittelalternativen angemessen beachtet sind.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fiir die geplanten BaumalRnahmen kann aller Voraussicht nach nur tber die An-
dienung von der Bundesstrale aus gewahrleistet werden. Im Rahmen der weiteren Abstimmungen mit
dem Straltenbaulasttrager wird daher ein Abwicklungskonzept fur die Bauzeit entwickelt, welches die Er-
reichbarkeit der Bauflachen sicherstellt und gleichzeitig die Befahrbarkeit der Bundesstrale moglichst we-
nig beeintrachtigt. Es ist davon auszugehen, dass in einem ersten Schritt der Umbau der Bundesstralle
erfolgt und anschlieend die privaten Baumafinahmen erfolgen.

Fir die geplanten Umbaumalinahmen an der Bundesstral3e wird eine einseitige Sperrung der Stralde er-
forderlich werden. Hierfur sind konkrete Baustellenabwicklungskonzepte mit Lichtsignalanlagen etc. im
Zuge der konkreten ErschlieSungsplanung zu erarbeiten und mit dem Stralenbaulasttrager abzustimmen.
Aufgrund der Erfahrungen aus anderen vergleichbaren Malinahmen kann aber mit hinreichender Sicher-
heit davon ausgegangen werden, dass eine vertragliche Abwicklung méglich ist. UbermaRige Belastungen
der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen werden durch die Baumalnahmen voraussichtlich
nicht erwartet. Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnun-
gen, verbindliche Baustellenabwicklungskonzepte und Hinweisschilder so geregelt werden, dass keine Ge-
fahrdungen fur die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist. Fir die BaumaRnahme im westlichen Teil wird ggf. im Vorfeld
ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um die Belastungen fir das Umfeld so gering wie
moglich zu halten.

8.2 Entwéasserung
Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt, den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fol-
gend, im Trennsystem.

Das Schmutzwasser soll getrennt von Niederschlagswasser gefasst und dem 6ffentlichen Schmutzwas-
serkanal zugefiihrt werden. Hierzu werden im Plangebiet gesonderte Schmutzwasserkanale erstellt, in wel-
che das Schmutzwasser aus den Uberplanten Flachen eingeleitet werden darf. Am Siidrand des Plange-
bietes befindet sich ein 6ffentliche Mischwasserkanal als stadtischer Hauptsammler. In diesen kann aller
Voraussicht nach das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet eingeleitet werden.
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Aktuell wird nicht davon ausgegangen, dass aus dem Plangebiet gréRere Schmutzwassermengen anfallen.
In der Regel ist bei entsprechenden Markten lediglich von hauslichen Abwasser aus Sanitaranlagen und u.
a. auszugehen. Gewerbliches Abwasser in grolReren Mengen ist nicht zu erwarten.

Aufgrund der Héhenlage des Plangebietes mit nach Norden abfallenden Gelande kann nicht davon aus-
gegangen werden, dass eine Entwasserung vollstandig im Freispiegel erfolgen kann. Es muss insbeson-
dere flr das nordliche Teilbaufenster davon ausgegangen werden, dass zur geordneten Schmutzwas-
serableitung ein privates Schmutzwasserhebewerk mit Druckleitung zum bestehenden Mischwasserkanal
hergestellt werden muss. Zusatzliche offentliche Erschlieung fir die Schmutzwasserentwasserung wer-
den aller Voraussicht nach nicht erforderlich. Fir die Schmutzwasserbeseitigung sind lediglich private
Hausanschllisse erforderlich.

Fir den das Plangebiet querende Mischwasserkanal wurde eine Flache zur Sicherung mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten im Bebauungsplan festgesetzt. Hiermit wird die Voraussetzung zur dinglichen Sicherung
der bisher ungesicherten Entwésserungsanlage auf den Privatflichen geschaffen. Die Uberbauung mit
Gebauden wurde in diesem Bereich ebenfalls ausgeschlossen, um hier im Falle von Instandhaltungs- und
Sanierungsmalnahmen ungehindert arbeiten zu kénnen.

Soweit, entgegen den bisherigen Annahmen, aus den Nutzungen aus der betrieblichen Nutzung anfallen-
den Schmutzwassers besonders belastet oder umfangreich ist, kann vor der Einleitung in den Schmutz-
wasserkanal eine abwassertechnische Behandlung erforderlich werden. Dies ist bei den konkreten Planun-
gen zu beachten. Bei Hinweisen auf mégliche Belastungen anfallenden Schmutzwassers ist friihzeitig eine
Abstimmung mit der Stadt Uffenheim durchzufihren. Der Stadt ist es im Zuge der konkreten Vorhabenprii-
fung vorbehalten ggf. auch fur die Einleitung von Schmutzwasser Einleitungsbeschrankungen zu erlassen.
In diesem Fall ist u.U. auch fur die Schmutzwasserableitung eine Rickhaltung auf den privaten Grund-
stucksflachen notwendig.

Grundsatzlich wird aber auf Ebene der vorliegenden Planung davon ausgegangen, dass eine ordnungsge-
male Schmutzwasserableitung im Sinne der gesicherten ErschlieRung hergestellt werden kann.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsatzlich gem. den MalRgaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunachst vorrangig ortsnah versickert werden. Die erstellten Bodengutach-
ten kommen zu dem Schluss, dass nicht von einer regularen oder planmafigen Versickerung ausgegangen
werden kann. Die ortlichen Bodenverhaltnisse lassen dies nicht zu.

Denkbar ist lediglich in kleineren Teilbereichen eine Versickerung Uber die belebte Bodenzone vorzuneh-
men. Versickerung tber Muldenbecken oder technische Versickerungsanlagen sind entsprechend der Ein-
schatzungen der Bodengutachter nicht méglich. Die Gutachten hierzu sind als Anlage der Begriindung des
Bebauungsplans beigefiigt.

Somit war entsprechend der Vorgaben des WHG zu prifen, ob als Alternative zur értlichen Versickerung
eine Ableitung zu einer Vorflut moglich ist. Dies ist im vorliegenden Fall der nérdlich des Planungsgebietes
gelegene Gollach. Aufgrund der topografischen Verhéaltnisse kann Regenwasser grundséatzlich in diese
Richtung Gber neu herzustellende Entwasserungskanale abgeleitet werden. Es ist aber davon auszugehen,
dass Regenwasser nicht ungedrosselt in diese Richtung abgeleitet werden kann.

Niederschlagswasser der Dachflachen sowie versiegelten Flachen im Plangebiet ist daher zunachst in pri-
vaten Niederschlagswasserkanalen getrennt vom anfallenden Schmutzwasser zu sammeln. In diese ist
nicht versickerbares Niederschlagswasser aus den privaten Flachen einzuleiten. AnschlieRend ist das ge-
fasste Niederschlagswasser vor einer Ableitung in Richtung Gollach auf den privaten Flachen in ausrei-
chend dimensionierte Riickhalteeinrichtung tiberzuleiten. Von dort kann anschlieRend eine gedrosselte Ab-
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leitung in Richtung Gollach mittels neu herzustellender Kanalleitungen im Bereich der 6ffentlichen Feld-
wege hergestellt werden. Fur die Nutzung durch Private werden im Zuge des Durchfiihrungsvertrages ent-
sprechende Gestattungen vereinbart.

Um auszuschlief3en, dass in die Niederschlagswasserableitung verunreinigte Niederschlagswasser abge-
leitet werden, wird aus Griinden des Boden- und Gewasserschutzes im Weiteren gepriift, welche erforder-
lichen Vorreinigungen von Niederschlagswasser noétig sind. Als Zielsetzung fiir die Ableitung ist nur gering
belastetes Abwasser (Kategorie 1) gem. Tabelle 3 des DWA Regelwerk Arbeitsblatt DWA - A 102, Fassung
12-2020 (zu beziehen lber Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA),
Theodor-Heuss-Allee 17 53773 Hennef) anzunehmen.

Fir die Ableitung des Oberflachenwassers ist daher im Vorfeld eine Prifung der Behandlungsbedurftigkeit
DWA Regelwerk Arbeitsblatt DWA - A 102, Fassung 12-2020 durchzufuhren. Ergibt sich aus den Ermitt-
lungen eine Behandlungsbedurftigkeit des anfallenden Oberflachenwasser der gewerblichen Nutzflache,
welche die Einstufung in gering belastetes Niederschlagswasser (Kategorie I) gem. gem. Tabelle 3 des
DWA Regelwerk Arbeitsblatt DWA - A 102 Uberschreitet, ist eine geeignete Behandlungsanlage auf der
privaten Grundstiicksflache vor der Einleitung in die Riickhaltemalinahmen und vor der Ableitung in Rich-
tung Gollach zu realisieren.

Im Zuge der weiteren Planungsschritte wird dieses Grundkonzept weiter konkretisiert. Im Zuge der notwen-
digen ErschlieRungsplanung erfolgt eine detaillierte Ausarbeitung. Die erforderlichen Antrage fur die was-
serrechtliche Erlaubnis zur Ableitung werden bei der unteren Wasserbehoérde des Landkreises Neustadt a.
d. Aisch — Bad Windsheim rechtzeitig gestellt. Gefahren aus Starkregenereignissen werden dabei intensiv
in die Planungen mit einbezogen. Mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach werden hierbei insbesondere
zulassige Drosselabflisse und das mal3gebliche Regenereignis abgestimmt und fur die Dimensionierung
der RegenruckhaltemalRnahmen beachtet.

Fir die privaten Grundstiicksflachen besteht zudem eine Notwendigkeit, die erforderliche Uberflutungssi-
cherheit im Starkregenfall zu Gberprifen und durch entsprechenden RickhaltemalRnhahmen auf den Privat-
flachen nachzuweisen.

Somit wird eine gréRtmdgliche Sicherheit fir die Unterlieger sichergestellt und gleichzeitig eine ordnungs-
gemale Entwasserung gewahrleistet. Es kann in angemessener Weise auf die bestehenden Rahmenbe-
dingungen reagiert werden und auch eine ibermaflige Inanspruchnahme von Flachen fir die Rickhaltung
von Niederschlagwasser vermieden werden.

Um der Forderung einer ortsnahen Versickerung bzw. Nutzung des innerhalb des Planungsgebietes anfal-
lenden Niederschlagwasser zu einem gewissen Grad nachzukommen und gleichzeitig auch eine gewisse
Pufferung von Niederschlagswasser innerhalb der einzelnen Bauflachen zu erméglichen, werden verschie-
den Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen vorgenommen. Stellplatze und Zufahrten sollen, wo
moglich und zulassig, in versickerungsfahiger Bauweise ausgefihrt werden. Auch Grundacher kénnen hier
puffernd wirken.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Niederschlagswasser im Planungsgebiet zu sammeln und wo
mdglich fur innerbetriebliche Zwecke, z. B. fur die Bewasserung der Grinflachen zu nutzen. Soweit die
Vorgaben der Wasserabgabensatzung einer anderweitigen Nutzung nicht widersprechen, kann gesammel-
tes Niederschlagswasser beispielsweise auch fur den Betrieb von Toiletten etc. genutzt werden. Hierfur ist
in diesem Fall aber ein getrenntes Versorgungsnetz im Gebaude zu errichten.

Fir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegeniiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgeflihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche
Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser sind die Anforderungen der Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV
i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kdnnen neben den bekannten, aber noch nicht rdumlich verorteten bestehenden Ent-
wasserungseinrichtungen u.U. weitere Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden
sein, welche auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéassern. Die Funktion dieser Drai-
nagen muss jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. mussen diese Anlagen so umgebaut werden, dass
die Funktionsfahigkeit fir die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen An-
trage, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behdrden werden gestellt und die Planun-
gen mit den Fachbehoérden abgestimmt. Die Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Uffenheim in der
aktuellen Fassung ist zu beachten.

Im Zuge des Umbaus an der Bundesstralie erfolgen Eingriffe in bestehende Stralenentwasserungsgra-
ben. Die bestehenden Graben werden im Eingriffsbereich durch Kanalstrange ersetzt und wo nétig ergan-
zende Regeneinlaufe mit vorgesehen, so dass die Strallenentwasserung im Bestand aufrechterhalten wird.

8.3 Versorgung

Fir die Versorgung des Planungsgebietes sind fir alle Medien neue Leitungen sowie Hausanschliisse zu
erstellen. Dies betrifft sowohl die Strom- und Wasserversorgung als auch die Breitband- und Telekommu-
nikationsversorgung des Planungsgebietes.

Bestandsstromleitungen der Stadtwerke Uffenheim verlaufen auf der Westseite der Bundesstral3e. Fur die
ErschlieBung ist eine neue Querung der Bundesstrale sowie entsprechende Hausanschlisse im Plange-
biet herzustellen. In Abhangigkeit der konkreten Nutzungen ist ggf. individuell durch den Vorhabentrager
zu prifen, ob fur die Versorgung eine zusatzliche Mittelspannungsversorgung erforderlich wird.

Fir die Wasserversorgung sind grundsatzlich neue Hausanschliisse herzustellen. Auf der Ostseite der
Bundesstrale sowie innerhalb des Feldweges im Plangebiet verlauft eine Hauptwasserleitung der Stadt-
werke Uffenheim. Eine Uberbauung der Leitung mit Geb&uden ist ausgeschlossen. Die Leitung ist grund-
satzlich in ihrem Bestand aufrechtzuerhalten.

Zur Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind neue Anschlussleitungen zu erstellen. Hauptlei-
tungen des Versorgers verlaufen am Ostrand der Bundesstralle.

Versorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten negative
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt auch fir Telekommunikati-
onsleitungen. Die entsprechenden Versorger werden bei der ErschlieBungsplanung beteiligt und die koor-
dinierte und wirtschaftliche ErschlieBung sichergestellt. Wo mdglich wird versucht, gemeinsame Kabeltras-
sen zu realisieren und hierbei im Bereich bereits grundsatzlich notwendiger Erdbauarbeiten fiur Kanale und
Wasserleitungen zu nutzen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemal® DWA Merkblatt M 162 —
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Erschlie-
Rungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Im Trassenbereich der Versorgungsleitun-
gen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6f-
fentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben, wie z. B. Stralen- und Kanalbauarbeiten oder Baum-
pflanzungen, sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten
ErschlieBungsplanung einzubinden.
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Soweit eine Brauchwassernutzung von gesammelten Niederschlagswasser vorgesehen wird, sind die Vor-
gaben der Wasserabgabesatzung der Stadt Uffenheim hinzuweisen. Diese regelt in § 5 Abs. 2 WAS zur
Brauchwassernutzung folgendes:

Auf Grundstiicken, die an die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, ist der ge-
samte Bedarf an Wasser im Rahmen des Benutzungsrechts (§ 4) ausschliel3lich aus dieser Einrichtung zu
decken (Benutzungszwang). Gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemé&R flir Zwecke der
Gartenbewésserung und zur Toilettensptilung verwendet werden. Verpflichtet sind die Grundstlickseigen-
tiimer und alle Benutzer der Grundstiicke. Sie haben auf Verlangen des Zweckverbandes die dafiir erfor-
derliche Uberwachung zu dulden.”

Vor der Errichtung oder Inbetriebnahme der Eigengewinnungsanlage (Brunnen, Zisterne) fiir obige Zwecke
ist der Grundstiickseigentimer verpflichtet, dies der Reckenberg-Gruppe mitzuteilen. Von der Verpflichtung
zum Anschluss oder zur Benutzung wird auf Antrag ganz oder zum Teil befreit, wenn der Anschluss oder
die Benutzung aus besonderen Grinden auch unter Berlicksichtigung der Erfordernisse des Gemeinwohls
nicht zumutbar ist. Der Antrag auf Befreiung ist unter Angabe der Griinde schriftlich bei der Stadt Uffenheim
einzureichen.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die Versorgung des Plangebietes durch entsprechende Her-
stellung von Hausanschlissen hinreichend gewahrleistet werden kann.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahr-
baren Flachen bereitzustellen sind. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewohnlichen Standplatze zu
verbringen. Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fir Mullbehalter
sind zu vermeiden. Da im vorliegenden Fall ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen geplant sind, obliegt die
Abfallentsorgung den Betreibern. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Ent-
sorgungsunternehmen durch die Vorhabenstrager fur das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufih-
ren. Die Befahrbarkeit der gewerblichen Flachen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert
abzustimmen und bei der Umsetzung entsprechend zu berlcksichtigen.

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

9. Denkmalschutz

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fur das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt weder ein Boden- noch
ein Baudenkmal. Im Nordwesten des Anderungsbereichs in ca. 300 m Entfernung ist ein Bodendenkmal,
ein Bestattungsplatz der Hallstadtzeit kartiert. Auswirkungen aus den Planungen auf dieses Bodendenkmal
sind nicht zu erwarten. Auswirkungen der Planungen auf das historische Altstadtensemble und die dortige
Stadtbefestigung sind aufgrund der Topografie nicht zu erwarten.

Allgemein gilt bzgl. des Bodendenkmalschutzes, dass alle zutage tretenden Bodendenkmaler (u.a. auffal-
lige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) unmittelbar (d.h. ohne
schuldhaftes Verzogern) geman Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle
des Landesamtes flir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige
untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim, Konrad-Adenauer-
Str. 1, 91413 Neustadt a. d. Aisch, Tel. 09161 / 92-0 zu melden sind. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes.

Auszug Bayerisches Denkmalschutzgesetz, BayDSchG. zuletzt gedndert am 23.12.2025
Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern
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(1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die librigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10. Grund- und Oberflaichenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der topographischen Verhalinisse kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen Keller gegen dri-
ckendes Wasser durch wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grund-
wassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zuldssig. Grundwasserabsenkungen wahrend
der Bauzeit bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen
Fachbehdrden frihzeitig zu beantragen.

Bei den im Rahmen des Bodengutachtens durchgefiihrten Untersuchungen wurde kein Grundwasser auf-
geschlossen. Jedoch muss aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse bei ungiinstigen Witterungs-
bedingungen mit dem Auftreten von aufstauendem Sickerwasser gerechnet werden.

Das Plangebiet ist zudem aufgrund der topografischen Verhaltnisse mit dem nach Norden abfallenden
Gelande grundsatzlich hinsichtlich der Gefahren aus Starkregenereignissen und wild abflieRendem Nie-
derschlagswasser zu bewerten. Grundsatzlich gilt, dass die Grundstlickseigentimer sich aufgrund der to-
pographischen Gesamtsituation und den damit moglichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeig-
neter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu schitzen mussen.

Nachstehende unmafstabliche Darstellung zeigt die Flielwege des wild auf der unbefestigten Oberflache
abflieRenden Niederschlagswassers in der Bestandsituation.

Unmafstabli-
che Darstellung
der FlieBwege
des wild auf der
Oberflache ab-
flieBenden Nie-
derschlags-
wasser (blaue
Linienele-
mente); rot um-
randet Plange-
biet © Darstel-
lung Ingenieur-
buro Christofor
und Partner
GbR, 2026;
Kartengrund-
lage (Luftbild)
Bay. Vermes-
sungsverwal-
tung 2026 CC-
BY 4.0 Daten
verandert
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Es zeigt sich, dass durch das Plangebiet aufgrund der Topografie entsprechende Flielwege sind, welche
sowohl bei der Planung der konkreten Vorhabenplanungen auf den Privatflachen zu beachten sind.

Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen
rechtlichen MalRgaben sind zu beachten. Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere dafir Sorge zu
tragen, dass aus der Umnutzung von bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den bestehenden
Unterliegern im stadtebaulichen Umfeld kein zusatzliches Oberflachenwasser im Fall von Starkregenereig-
nissen zugeleitet wird.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflach-
lich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind.
25 cm Uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder
mit Aufkantungen z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Eine entsprechende Festsetzung wurde hier
bereits in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Der Abschluss einer Elementarschadensversiche-
rung wird empfohlen.

Dem Risiko von Gefahrdungen von Gebauden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
landefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen
sowie die Lage und Ausfilhrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfens-
ter, Kellertreppen, Liftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden aus unkontrolliertem Abfluss von Oberflachenwasser,
geeignete SchutzmalRnahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Ge-
Idndemodellierungen und &hnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen
entsprechende Schutzmalinahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrich-
tungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhéngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittiungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Malinahmen, wie der Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. &. notwendig. Dies
istim Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu priifen und festzulegen.

Anfallendes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen kann durch Anpassung der Freiflachengestal-
tung nach bisherigem Kenntnisstand gefahrdungsminimierend auf den privaten Flachen zurickgehalten
werden. Abgesehen von der bereits benannten Festsetzung im Bebauungsplan sind auf dieser Ebene
keine weiteren MaRnahmen nétig. Die weiteren MalRhahmen kénnen erst sinnvoll auf Ebene des nachfol-
genden Bebauungsplans bestimmt werden.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende SchutzmalRnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten. Hieraus dirfen keine Gefdhrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen, insbesondere der niederliegenden Strukturen entstehen. Bei den BaumalRnahmen
sind daher entsprechende SchutzmalRnahmen in diese Richtungen, bspw. durch Herstellung von Schutz-
dammen, gezielter Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Rickhalterdumen vorzusehen. Im Zuge
der Vorbereitung dieser Mallnahmen wird die Durchfiihrung einer Risikoabschatzung hinsichtlich des Um-
fangs der SchutzmalRnahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des
Gefahrdungspotentials angeraten.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mogliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurlickgehalten wer-
den kénnen. In den Aufhebungsbereichen sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
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11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Sondergebiet fiir Einkaufsnutzungen, fir dessen
Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst die Feu-
erwehr Uffenheim hinreichend fur die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgerustet ist.
Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit max. zwei Vollgeschossen vor. Es kann somit mit hinreichen-
der Sicherheit davon ausgegangen werden, dass der zweite Rettungsweg Uber die Hilfsmittel der Feuer-
wehr realisiert werden kann.

Ubersteigt die notwendige Anleiterhéhe im Sinne
des Art. 31 Abs. 3 BayBO ein Mal3 von 8,0 m Uber
Gelande (Brustungshohe) Art. 31 Abs. 3 BayBO
bzw. ist nicht mit der bei Feuerwehr Uffenheim ma-
ximal verflgbaren vierteiligen Steckleiter erreich-
bar, sind entsprechende Aufstellflachen fir das
Hubrettungsgerat der Feuerwehr Uffenheim vor-
zusehen oder ein zweites Treppenhaus oder ein
Sicherheitstreppenhaus notwendig.

Beispiel: Musterhaus - Gebaudeklasse 3

Dachgeschoss
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Dies ist im Einzelfall unter Beriicksichtigung der
konkreten Planungen nochmal zu wirdigen. Aktu-
ell wird aber aufgrund der vorliegenden Unterla-
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gen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans da- T —
von ausgegangen, dass dieser Fall nicht eintreten
wird.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Uffenheim betragt
ca. 1,2 km. Die reine Fahrzeit ist mit ca. 3 Minuten einzustufen.

Léschwasserversorgung

Fir die Léschwasserversorgung gemall DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von 96 m3/h fur 2 Stunden anzusetzen. Eine entsprechende Was-
serleitung quert aktuell das Plangebiet. Der nachste Hydrant befindet sich aktuell im Bereich der Einmiin-
dung des Gollachwegs in die Bundesstrae B13. Der Hydrant ist ca. 100 m von den geplanten Nutzungen
entfernt.

Aktuell kann somit davon ausgegangen werden, dass die nétige LOschwasserversorgung aus dem oéffent-
lichen Trinkwassernetz im Brandfall erfolgen kann. Ggf. ist im Zuge der konkreten Planungen mit der ortli-
chen Feuerwehr ein weiterer Hydrant im Plangebiet anzuordnen. Hierlber ist unter Beriicksichtigung des
konkreten Brandschutzkonzeptes zu befinden.

Die Léschwasserversorgung fur das Planungsgebiet kann als gesichert erachtet werden.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplanten Flachen werden tber die geplante neue Zufahrt von der Bundesstralte B13 aus erschlossen,
von dort kdnnen die Flachen des Planungsgebiet Gber privaten Freiflachen erreicht werden. Somit ist eine
Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen in allen Bereichen sichergestellt.
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Die Entfernung der Gebaude zur 6ffentlichen ErschlieBungsstralle ist kleiner 50 m, so dass auch im Falle
des Fehlens der Befahrbarkeit flir Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hinrei-
chend gewahrleistet ist. Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstticksflachen als Rettungszuwegung
fur die Feuerwehr erforderlich wird, sind diese Flachen dann nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr®
auszubilden. Hofkellerdecken und Briicken, die Gberfahren werden miissen, sind in Briickenklasse 30 aus-
zubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die
Feuerwehr auszubilden.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Im Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen, aus denen keine kritischen Wechselwirkungen re-
sultieren. Zur norddéstlich angrenzenden Scheune ist ein Brandabstand von mind. 5 m sichergestelit.

Westlich grenzt die Bundesstralle B13 an. Weiter westlich grenzen weiteren Siedlungsstrukturen mit Ein-
zelhandelsnutzungen an. Gegebenenfalls kénnen bei einem Brand entstehende Rauchentwicklungen in
Abhangigkeit von der maflgebenden Windrichtung zu Beeintrachtigungen fiihren. Das Risiko hierfir wird
aber als sehr gering eingeschatzt, weshalb hierzu keine besonderen Malknahmen erforderlich sind.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung von Einkaufsnutzungen zulassig. Aus gebaudetechnischen Anlagen
(Kuhlgerate etc.), Lagerung von Produkten etc. kbnnen besondere Brandgefahren einstehen. Aus abge-
stellten Fahrzeugen auf den Parkplatzen besteht ein gewisses Brandrisiko.

Die Brandschutzrisiken sind aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzung gesondert in vorhabenbezoge-
nen Brandschutzkonzepten zu erfassen, bewerten und Vorgaben fiir die bauliche Umsetzung sowie weite-
rer MalRnahmen und Abl3ufe festzulegen.

Die ortliche Feuerwehr ist fur die Ublichen, aus den geplanten Nutzungen resultierenden brandschutztech-
nischen Risiken hinreichend ausgestattet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen mdéglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maf vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das 6ffentliche Netz sind entsprechend zu kenn-
zeichnen und mit Trennungsmoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen. Solarmodule produzieren
aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Berlhrungsspannung von 120 Volt
(DC) wird i. d. R. Uberschritten. Die vollstdndige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet wer-
den. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen
kénnen. Es besteht Gefahr eines elektrischen Schlages fir die Rettungskrafte. Durch Lichtbdgen bei be-
schadigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.

Alle brandschutztechnischen Risiken der Nutzungen sind aufgrund der Komplexitat individuell im Rahmen
der Brandschutzplanung der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz- und
Rettungsmalnahmen zu ergreifen. Die daraus resultierenden MaRgaben und Auflagen sind in Abstimmung
mit den zustandigen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kbnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Fir den Bebauungsplan wurde beziiglich der vom dem Gebiet ausgehenden Emissionsbe-
lastungen eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Das erstellte Gutachten ist als Anlage der
Begrindung zum Bebauungsplan beigefiigt.
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Larmimmissionsschutz aus den geplanten Nutzungen

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen Larmimmissionsbelastungen fur das stadte-
bauliche Umfeld. Als Beurteilungsgrundlage der zu erwartenden Larmimmissionsbelastungen werden hier-
bei vorrangig die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® herangezogen, im Abwa-
gungsfall sind aber auch die Immissionsricht- bzw. -grenzwerte der maRgeblichen Fachgesetzgebungen
zu beachten. Entsprechend der geltenden gesetzlichen Normungen sind dabei aufgrund der zulassigen
Arten der baulichen Nutzungen zwei differenzierende rechnerische Betrachtungen der Larmimmissionen
erforderlich.

Aus den geplanten gewerblichen Nutzungen kdnnen Immissionsbelastungen aus den Gewerbebetrieben
selbst entstehen. Diese sind im Sinne der MaRgaben der Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) zu erfassen
und zu bewerten. Des Weiteren kénnen Immissionsbelastungen in Form von Verkehrslarmbelastungen
auftreten. Diese sind in der Abwagung auch entsprechend der MaRgaben Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) zu bewerten

Larmimmissionsschutz aus Betriebslarm (gewerblich)

Innerhalb des Planungsgebietes sind Einzelhandelsnutzungen geplante, welche im Sinne der von lhnen
ausgehenden Emissionen fir das Umfeld als gewerbliche Nutzungen geplant. Im Rahmen der schallimmis-
sionstechnischen Untersuchungen wurden daher die Immissionsbelastungen aus Gewerbeldrm fir das
Planungsgebiet und das stadtebauliche Umfeld mit untersucht. Als mal3gebliche Normung fiir die Bewer-
tung mdglicher Immissionsbelastungen aus Gewerbelarm ist die Technische Anleitung Larm (TA Larm) zu
bertcksichtigten.

Die bestehenden Nutzungen im Umfeld sind als Vorbelastungen fir die moglichen Emissionskontingente
aus dem Planungsgebiet zu erachten. Dies sind insbesondere die westlich befindlichen schon bestehenden
Einzelhandelsnutzungen. Als mafgebliche Immissionsorte wurden die stdlich und sudwestlich befindli-
chen Wohnnutzungen herangezogen.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurde durch den Gutachter festgestellt, dass zur Einhaltung der maf3-
geblichen Orientierungswerte an den Immissionsorten Einschrankungen der gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet erforderlich sind. Die nétigen Maf3nahmen wurden durch den Gutachter definiert und nach sorg-
samer Wirdigung durch die Stadt Uffenheim in den Bebauungsplan als verbindliche Festsetzung ibernom-
men. Die Festsetzungen sind aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, um die Auswirkungen der Planun-
gen auf ein vertragliches Mal fur das Umfeld zu minimieren.

Als mal3gebliche Festsetzung mussten die Betriebszeiten des Lebensmittelmarktes im Teilbereich SO2
aus Griinden des Immissionsschutzes auf den Zeitraum von 06:00 — 22:00 Uhr und die Offnungszeiten auf
07:00 bis 20:00 Uhr beschrankt werden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Marktnutzung sind
entsprechend der MalRgaben zu den Ladenéffnungszeiten in Bayern hieraus nicht zu erwarten.

Weiterhin waren LKW-Anlieferungen im Nachtzeitraum fiir den Einkaufsmarkt auszuschlieRen. Dies war
notwendig, da die Orientierung der Laderampe sowie der Zufahrten den maf3geblichen Immissionsorten
zugewandt war. Alternativ theoretisch denkbare Larmschutzwande in Richtung der Immissionsorte schie-
den aufgrund der erheblichen Dimensionen und der hiermit verbundenen nachteiligen stadtebaulichen Aus-
wirkungen aus.

Allgemein musste zudem aus gleichen Griinden eine Nutzung der Stellplatze im Plangebiet insgesamt im
Nachtzeitraum ausgeschlossen werden. Die Umsetzung ist hier durch die Betreiber in geeigneter Weise
(bspw. durch Abschrankung von Teilflachen o. a.) zu gewahrleisten.

Auch fir den nérdlichen Teilbereich waren Einschrankungen aus Griinden des Immissionsschutzes erfor-
derlich fir das stadtebauliche Umfeld erforderlich. Die Betriebszeiten zulassiger Nutzungen im Teilbereich
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SO1 mussten hier auf den Zeitraum von 6:00 bis 20:00 Uhr und die Offnungszeiten der AuRensitzbereiche
von 8:00 bis 20:00 Uhr beschrankt werden. Anlieferungen fiir diesen Bereich sind im Nachtzeitraum auf
maximal eine Lkw-Anlieferung einschl. 1 entsprechende Entladung (max. 30 min) zu beschranken. Wenn
moglich, ist die Anlieferung vorrangig mit einem Kleintransporter durchzufiihren.

Fir haustechnische Anlagen war dariber hinaus festzulegen, dass alle Zu- und Abluftkandle von haus-
technischen Anlagen, die tber Dach gefiihrt werden, mit Rohrschalldampfern mit einer wirksamen Schall-
dampfung von mind. -10 dB(A) auszustatten sind. Warmepumpen zur Erzeugung der nétigen Warme flr
die Gebaude sind mit Schallschutzhauben mit einer wirksamen Schallddmpfung von ebenfalls
mind. -10 dB(A) vorzusehen.

Unter Beachtung der vorstehenden Festsetzungen kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden, dass die sich aus den gewerblichen Nutzungen ergebenden Immissionskonflikte sicher und ver-
traglich gelést werden kénnen.

Problematisch ist bei Anlagen der technischen Gebaudeausristung oftmals die Tonhaltigkeit von Gerau-
schen. Sofern an den Immissionsorten tonartige Gerausche im Ausnahmefall nicht vermeidbar sind, ist
dies durch einen Zuschlag gem. den Vorgaben der sechsten allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) bei den Berech-
nungen gesondert zu bericksichtigten.

Um diesen Sachverhalten Rechnung zu tragen, wurde im Bebauungsplan bestimmt, dass Abweichungen
von den im Schallschutzgutachten Bericht des Schallschutzgutachters benannten Beurteilungspegeln und
Larmschutzmalinahmen sind zulassig, soweit im Einzelfall nachgewiesen wird, dass unter Berlcksichti-
gung anderer Gebaudegeometrien, Gebaudekonstruktionen bzw. der aktuellen Datenlage geringere Beur-
teilungspegel an den maRgeblichen Immissionsorten auftreten.

Bzgl. der von aufRen auf das Plangebiet einwirkenden gewerblichen Immissionsbelastungen ist festzustel-
len, dass innerhalb des Planungsgebietes das zulassige Gerduschaufkommen der Betriebe nach den Kri-
terien der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm vom 26. August 1998) regelt.
Hiermit wird hinreichend sicher sichergewahrleistet, dass auch schutzbedurftige Nutzungen im Planungs-
gebiet einen ausreichend Schallimmissionsschutz erfahren.

In der Gesamtbetrachtung kann unter Beachtung der vorstehenden beschriebenen und im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen davon ausgegangen werden, dass der Immissionsschutz aus Immissionen im
Sinne des Gewerbelarms hinreichend gewahrleistet werden kann. Die geplante Nutzung kann in angemes-
sener Weise realisiert werden.

Immissionsschutz bzgl. Verkehrslarm

Westlich der Gberplanten Flachen befindet sich die Verkehrsflachen der Bundesstrale B 13. Hieraus kon-
nen Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm fir das Planungsgebiet entstehen. Aufgrund der im Plange-
biet zulassigen Nutzungen wird hier aber nicht mit einem mafRgeblichen Immissionskonflikt gerechnet. Ab-
gesehen von Sozialrdumen flr den nur zeitweisen Aufenthalt von Betriebspersonen sind hier keine malf3-
geblichen Immissionsorte zu erwarten. Die entsprechenden Sozialraume kénnen im Rahmen der architek-
tonischen Selbsthilfe abgewandt von der Bundesstrale angeordnet werden.

Die Verkehrslarmauswirkungen aus den geplanten Nutzungen selbst sind grundsatzlich im Zuge der ge-
werblichen Nutzung selbst bereits erfasst und bewertet. Erhebliche Verkehrslarmauswirkungen auf das
stadtebauliche Umfeld aus den Anbau der Linksabbiegerspur an die Bundesstrafle B13 flr das unmittel-
bare Umfeld werden auch nicht erwartet. Im direkten relevanten Bereichen grenzen ebenfalls unkritische
gewerbliche Nutzungen an.
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Erhebliche Immissionskonflikte aus Verkehrslarm werden daher nicht gesehen. Von Festsetzungen kann
abgesehen werden.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieRung ausgeflihrt, ist fir die Erschliefung, die Errichtung neuer Gebaude
bzw. Umbauten mit Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr wird voraussicht-
lich ausschlieRlich Uber die Bundesstralte B13 abgewickelt. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge
entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustel-
len selbst Larmemissionsbelastungen fir das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der
Baufahrzeuge nicht Uberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen flr das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende StaubminderungsmalRnahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MalRgaben und
technischen Normungen UbermaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maRgeblichen Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmal3nahmen bertcksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das Ubliche Mal}
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausflihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Abstande flr Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustel-
len.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissions-
konflikte angemessen und sicher geldst werden kdnnen. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes blei-
ben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise madglich.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschlief’end ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumallnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzuflhren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.
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14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgiter enthalten.

Die Festsetzungsmdglichkeiten wurden durch die Novellierung der Bayerischen Bauordnung zum
01.10.2025 eingeschrankt. Die Griinordnungsplanung wurde daher auf die sich ergebenden Moglichkeiten
des § 9 Abs. 1 BauGB, die Vorgaben des Artenschutzes sowie den seit 01.10.2025 verbleibenden Mog-
lichkeiten Ortlicher Bauvorschriften beschrankt.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Malkgaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. AGBGB Art. 48 Baume mit einer
Wuchshéhe von mehr als 2,0 m einen Abstand von mind. 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen einhalten missen, um die wirtschaftliche Bestimmung der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu be-
eintrachtigen.

Es wird festgesetzt, dass die nicht liberbauten Flachen naturnah zu gestalten und in Bereichen, in denen
keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Der Anteil der nicht versiegelten Flachen
und als Grunflachen angelegten Bereiche muss mindestens 20 % betragen. Mit der Mal3gabe werden die
Auswirkungen auf die naturliche Bodenbeschaffenheit auf ein fir das Plangebiet vertretbares MalR be-
schrankt. Ausdricklich wird darauf hingewiesen, das Kunstrasen nicht die Anforderungen an eine natur-
nahe Gestaltung erfullt!

Flachenhafte Kies- /Schotter- /Splittschittungen aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpackungen
aus Granit, Basalt, Glas, etc.) oder ahnliche Beldge sowie nicht begriinte Steingarten sind auf Vegetations-
flachen unzuldssig. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Gebaude mit einer maximalen Breite von
0,40 m, notwendige Randstreifen von Dachbegriinungen, Flachen < 1,5 m? und versickerungsfahige We-
geflachen aus Stein und Kies.

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung von naturfremden Freiflachen, der Vermeidung der Bodenerwar-
mung und damit negativer Auswirkungen auf das Kleinklima. Entsprechende Flachen tragen in der Addition
zu einer lokalen Temperaturerhdhung bei. Die naturliche Wasserspeicherfahigkeit der Bodenstrukturen
wird durch Stein- und Kiesgarten erheblich negativ beeintrachtigt. Es wird ausdriicklich empfohlen, auch in
den gem. Ausnahme zulassigen Flachen kein Wurzelschutzvlies oder ahnliches einzubauen, da diese ne-
gativ auf den Naturhaushalt wirken.

Fir die Bepflanzung sind standortheimische oder standortgerechte (i. S. d. Klimaanpassung) Baum- und
Straucharten der Region 5.1 ,Stddeutsches Hiigel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches
Becken® zu verwenden. Wenn Obstbdume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste
-Empfehlenswerte Obstsorten fir Mittelfranken* des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zurlickzu-
greifen. Als Saatgut ist Material des Ursprunggebietes UG 12 ,Frankisches Higelland“ zu verwenden.

Somit wird unter Berlicksichtigung der durch die Novellierung der BayBO eingeschrankten Moglichkeiten
eine angemessene Durch- und Begriinung mit standortheimischen bzw. standortgerechten Arten sicherge-

stellt.

Im Regelfall sind folgende Qualitat und Gréfen fur die Bepflanzungen empfehlenswert:

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 37 von 61



Stadt Uffenheim — vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 69
»Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirzburger Strae*

Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2026
o Bdume / Hochstdmme und Stammbische: mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 /
20-25 cm

Obstgehdlzen: mB, StU 16-18
StralRenbegleitend: AL 4xv, mDB, StU 20-25, Kronenansatz mindestens 2,20 m
o Straucher: Str, 2xv, 3-4 Tr., H 60-100 cm,
anteilig fur freiwachsende Hecken: Hei, 2xv, Co, H 125-150 cm
Solitarstraucher: SOL, 3xv, mB, H 125-150 cm
Kletter- und Schlingpflanzen: SOL, mB /i.C., H 60 - 100 cm
. Heckenpflanzen: He, 2xv, H 100-125 cm
(falls keine Heckenpflanzung méglich auch als verpflanzter Strauch zulassig)
. Bodendeckende Gehdlze: 3-9 Stick pro m? mit Topfballen ab 11 cm, Héhe / Breite
20-30 cm

Fir die festgesetzten Grinordnungsmafinahmen sowie Baum- und Heckenpflanzungen besteht ein Pflanz-
gebot. Die Pflanzung muss spatestens ein Jahr nach der Nutzungsaufnahme der Bebauung vorgenommen
werden. Das Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Fur die Grinflachen besteht ein Nachpflanzgebot
zu Lasten des jeweiligen Grundstlickseigentimers. Abgangige Gehdlze bzw. entstanden Licken sind
durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen.

Mit den Planung erfolgt ein Eingriff in drei bestehende Obstbaume. Dieser Eingriff war nach sorgsamer
Wirdigung als vertretbar einzustufen und wird durch die geplanten AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.
Zudem werden im Plangebiet neue Baume gepflanzt.

Entlang der Bundesstralte werden neue Strallenbegleitgrinflachen als Wiesenflachen angelegt.

Am Nordostrand ist aus Griinden der Vermeidung von Auswirkungen auf geschiitzte Tierarten eine Flache
mit Pflanzgebot bestimmt. Diese Flachen sind als Extensivgrinland herzustellen und zu erhalten. Hierzu
hat eine Ansaat mit einer autochthonen Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Hii-
gelland“ mit mindestens 30% Krauteranteil zu erfolgen. Im jahrlichen Wechsel sind jeweils 50 % der Fla-
chen zu mahen und der nicht gemahte Teil als Altgrasstreifen zu belassen. Die Mahd hat in den Wintermo-
naten zu erfolgen und das Mahdgut ist abzutransportieren. Die Dingung und der Einsatz Pflanzenschutz-
mittel sind unzuldssig. Von einer Einfriedung ist abzusehen.

Vor Beginn der einzelnen BaumaRnahmen ist der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ge-
trennt zu entnehmen und in gesonderten Bodenmieten aufterhalb zu lagern. Wird der Oberboden wahrend
der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) ber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Senf,
Klee 0.4.) anzusaen, um ihn vor Glteverlusten, unerwlinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion
zu schiitzen. Die Vorgaben der §§6-8 BBodSchV sind zu beachten.

Es sind weiterhin Vorkehrungen zur Vermeidung durchzufiihren, um Gefahrdungen der nach den hier ein-
schlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Diese werden
in Kapitel 16 dieser Begrindung erldutert. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem.
§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung der in Kapitel 16 erlduterten Vermei-
dungs- und AusgleichsmalRnahmen.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in
der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen. Im Folgenden wird die Bearbeitung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung geman der im Dezember 2021 eingefiihrte Fassung des Leitfadens
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ des Bayer. Umweltministeriums durchgeflhrt.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 38 von 61



Stadt Uffenheim — vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 69
»Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirzburger Strae*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2026

14.2.1 Ermittlung des Eingriffs

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit den Bio-
topwertlisten in Anwendung der gem. Leitfaden vereinfachten Zuordnung der Biotop- und Nutzungstypen
definierten Wertpunktezuordnungen. AnschlieBend wurde die Eingriffsschwere ermittelt. Dies erfolgte in
Anlehnung an die festgesetzte GRZ im Planungsgebiet.

Die Ermittlung erfolgte differenziert nach den betreffenden Biotoptypen und ist als gesonderte Anlage der
Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt. Eine unmittelbare Abbildung ist aufgrund der Komplexitat und
Umfangs der Ermittlungen in diesem Dokument nicht mdglich.

Die Eingriffsschwere wurde bzgl. der festgesetzten Sondergebietsflachen entsprechend der GRZ mit 0,8
berechnet. Im Bereich von Verkehrsflachen wurde durchgehend ein Vollversiegelungsgrad und somit eine
Eingriffsschwere von 1,0 angesetzt. Eingriffe durch stralenbegleitende Grinflachen, Wirtschaftswege wur-
den mit Faktor von 0,2 bei der Ermittlung der Eingriffsschwere beriicksichtigt.

Von der Anwendung von Planminderungsfaktoren wurden trotz der im Bebauungsplan definierten Vermei-
dungs- und MinimierungsmafRnahmen aufgrund der im Regelfall bei Gewerbegebieten hohen Gesamtver-
siegelung der Uberplanten Flachen abgesehen.

Im Ergebnis dieser Ermittlungen ergibt sich hieraus ein Ausgleichsbedarf von 28.588 Wertpunkten. Die
detaillierte Berechnung ist als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigeflgt.

14.2.2 Ausgleich — in Bearbeitung -

Ein unmittelbarer Ausgleich im Plangebiet ist nicht mdglich. Fir den Eingriff wird daher eine externe Aus-
gleichsmalinahme vorgesehen. Geplant ist hierfir eine Abbuchung in der erforderlichen Hohe von einen
gewerblichen Okokonto im relevanten Naturraum D59 vorzunehmen. Details zur flichenbezogenen Abbu-
chung werden im weiteren Verfahrensverlauf an dieser Stelle ergénzt.

15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes
Wie oben dargestellt, soll fur die Errichtung eines Nahversorgers in Uffenheim ein Bebauungsplan aufge-
stellt werden. Bisher als sonstige landwirtschaftliche Flachen am Nordrand von Uffenheim sollen zukinftig
als Sonderbauflachen mit Zweckbestimmung ,Einkaufen® festgesetzt werden. Weiterhin werden Verkehrs-
flachen zur Anbau einer Linksabbiegerspur an die Bundesstralle B13 festgesetzt.

Mit den Planungen soll ein Beitrag zur Entwicklung von Sonderbauflachen fiir einen Einkaufsmarkt in ver-
kehrsgiinstiger Lage geleistet werden. Hierfir sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch den
Bebauungsplan geschaffen werden. Ziel der Planungen ist Sicherstellung und Verbesserung der Versor-
gungsmdglichkeiten der Bevdlkerung aus Uffenheim und der Umgebung mit Dingen des taglichen Bedarfs.
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans.

15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Beriicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den §§1 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind die Naturschutz-, Bo-
denschutz-, Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind
die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 39 von 61



Stadt Uffenheim — vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 69
»Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirzburger Strae*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2026

Die Flachen der Plangebiets sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als sonstige landwirtschaftli-
che Flachen dargestellt. Ein Bebauungsplan existiert bisher nicht. Die Flachen werden im Wesentlichen
Landwirtschaftlich und als Feldweg genutzt. Im Landesentwicklungsprogramm ist Uffenheim als Mittelzent-
rum im Zentralen Orte System bestimmt. Der Regionalplan der Region Westmittelfranken vom 01.08.2000,
einschlieBlich aller verbindlich erklarten Anderungen, weist der Stadt Uffenheim in der Raumstrukturkarte
noch die Funktion eines Unterzentrums zu. Uffenheim liegt im Iandlichen Teilraum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll und an Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung.

Im Umfeld grenzen an das Plangebiet landwirtschaftlich Flachen, die Verkehrsflachen der B13 sowie be-
stehende Wohnbauflachen von Uffenheim sowie weitere Einzelhandelsfunktionen an.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieR-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im zwischen Frihjahr und Herbst 2025 6rtliche

Bestandserhebungen durchgefiihrt. Bei den Bestandserhebungen wurden die értlichen Bestandstrukturen

erfasst. Die Erfassungen erfolgten Uber die drei fir die Planungsflachen hauptsachlich relevanten Zeit-

raume Frihling, Sommer und Herbst. Der Zeitraum Winter konnte aus planerischer Sicht aufgrund der

hauptsachlichen Bestandsnutzung als Ackerflachen ausgeschlossen werden.

Der Plangebiet befindet sich im Norden von Uffenheim. Er wird derzeit hauptsachlich intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Am Siidrand befinden sich drei einzelne Obstbdume. An das Anderungsgebiet grenzen
im Suden gemischte Bauflachen von Uffenheim an. Im Westen grenzt die Bundesstral’e 13 an. Im Osten
und Norden befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

Im ndheren Umfeld sind sudlich die Siedlungsstrukturen von Uffenheim, ansonsten der von Gehdlzen und
Hecken gesaumte Talbereich der Gollach fur das lokale Orts- und Landschaftsbild relevant.

Pragend fir die Uberplanten Flachen ist die Bundesstralle 13, die Verkehrsbelastungen daraus sind als
negative Vorbelastungen des Standorts einzustufen

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-

faktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Acker- und Griinflichen zugunsten einer mittleren bis hohen Ver-
sieglungsgrad mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme

- optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- Veranderungen im Abflussverhalten wild abflieRenden Niederschlagswassers

- Zusatzliche Verkehrsbelastungen fir das Umfeld

- Reduzierung der Flachenverfiigbarkeit

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzdunung, insbeson-
dere fur grofRere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhdhtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fiir die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiter.
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15.21 Boden

Beschreibung

Geologisch liegt das Plangebiet im Bereich des LA} oder L6Rlehm. Gemal geologischer Karte Bayern ist
die Planungsflache den Frankischen Platten zuzuordnen. Als Bodenart ist Uberwiegend Parabraunerde,
verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) Gber Carbonatschluss (Loss) vorzufinden. Ein
Bodengutachten liegt bereits vor, es wurden im Rahmen des Gutachtens keine Hinweise auf mdgliche
Altlasten gefunden.

Die Béden im Anderungsgebiet sind It. Bodenschéatzungskarte als Ackerflachen der Giite L2L6 eingeord-
net. Die Ackerzahl wird mit 80 und die Griinlandzahl wird 85 angegeben. Die Ertragsfahigkeit ist somit, im
mittelfrankischen Vergleich, als Uberdurchschnittlich einzustufen. Allgemein ist festzustellen, dass die Bo-
den im Bereich Uffenheim generell Gber dem mittelfrankischen Durchschnitt liegen.

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit der Mainfrankischen Platten zugeordnet. Sie liegen
im Bereich der Untereinheit des Ochsenfurter und Gollachgau. Die potenziell natiirliche Vegetation ist gem.
Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung M3b ,Waldmeister-Buchenwald im Kom-
plex mit Hainsimsen-Buchenwald® zuzuordnen. Auf Grund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung auf der Flache des Anderungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wiirden, ist
nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfiillung zu rechnen.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Bdden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die Funktion der Béden in den Anderungsgebieten als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte ist aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen.
Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Bbéden zu
erwarten. Eine frihere Nutzung des Gelandes fur Ablagerungen ist nicht bekannt.

Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt vorbereitet. Es ist mit Gelandemodellierungen sowie ggf. Gelandeauffullungen bzw. Abtragun-
gen zu rechnen. Der bestehende Oberboden wird abgetragen und in die darunterliegenden Bodenschich-
ten eingriffen. Durch den Eingriff in den Boden werden die natirlichen Bodenfunktionen gestért und ggf.
verandert. Hieraus leiten sich fur das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flachenhafte Kompen-
sationserfordernis ab.

Baubedingte Auswirkungen

Bereits mit Beginn der Baumalinahmen erfolgt ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im Bereich der
landwirtschaftlichen Flachen wird der Oberboden und weitere Bodenschichten abgetragen. Insbesondere
der Oberboden ist so zu lagern, dass er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer geeigneter Stelle
zugefiihrt werden kann. Eine Uberpriifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen ist erforder-
lich. Die Speicherfunktionen des Oberbodens geht verloren.

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhohte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. AufRerdem kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen flhren. Ausgebaute Erdmaterialien sind, soweit kein Wiedereinbau vor Ort erfolgt, in Haufwerken
auf mogliche Belastungen im Sinne des Abfallrechtes zu untersuchen. Ein Wiedereinbau kann nur unter
Beachtung der dabei festgestellten Einstufungen erfolgen. Eine Entsorgung ist ebenfalls nur unter Beach-
tung der erfolgten Einstufung, in diesem Fall gem. Deponieverordnung zuldssig. Dies sichert den richtigen
Umgang mit anfallenden Erdaushub aus dem Planungsgebiet und minimiert die betriebsbedingten Auswir-
kungen.

Vor Beginn der einzelnen BaumaRnahmen muss der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb in
Bodenmieten gelagert werden. Falls der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) tber
mehr als drei Monate gelagert wird, so sollte er mit Krautern (Senf, Klee, etc.) angesat werden, um ihn vor
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Glteverlust sowie Erosion zu schitzen. Bei Bodenarbeiten sind die einschlagigen Regelwerke DIN 18915,
DIN 19731 und § 6 - 8 BBodSchV anzuwenden, um die Bodenstruktur und die Bodenfunktion so weit wie
mdglich zu erhalten.

Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung wird bereits baubedingt aufgeben. Es kommt zu einem Verlust
an landwirtschaftlichen Nutzflachen. Hinweise auf betriebsgefahrdende Auswirkungen fiir den bisherigen
Bewirtschafter sind nicht bekannt. Die Flachen besitzen eine mittlere ackerbauliche Bonitat, jedoch ist der
Eingriff insgesamt als vertretbar einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zuklnftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fiihren. Aufgrund der maximal zulassigen
Grundflachenzahl von 0,8 im Planungsgebiet und der geplanten Frei- und Grinflachen kann von einem
hohen Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit verbundene Reduzierung der Verflgbarkeit von
Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar. Das grundsatzlich vorhandene Riickhaltever-
maogen der Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung weiter reduziert.

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potenzielle Flachen fiir die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden wird durch die
Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen reduziert. Im Bereich der ge-
planten Grunflachen ist nicht mit einer Verschlechterung der bestehenden Verhaltnisse zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Gefahrdungen kdnnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel, Fahrzeugbewegungen etc.
entstehen. Mdgliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen als gering einzustufen. Betriebsbedingt istim Bereich der Abstellflachen fir Fahrzeuge zu einem
gewissen Grad mit einem Gefahrdungspotenzial zu rechnen. Dies wird insgesamt aufgrund der modernen
Fahrzeugtechnik und dem Trend zur E-Mobilitat (auch im LKW-Bereich) aber als gering eingestuft.

Weitere betriebsbedingte Gefahrdungen kénnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel und Fahrzeugbewe-
gungen etc. entstehen. Mégliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden gesetzlichen
Rahmenbedingungen als gering einzustufen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundsatzlich erheblichen Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundsétzlich ein flichenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fiir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen MaBRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fiir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser
Beschreibung
Direkt im Planungsgebiet bestehen keine standig wasserfihrenden Oberflachengewasser. Die Gollach als
nachstes Oberflachengewasser liegt tiber 200 m nérdlich des Anderungsbereichs. Topographisch liegt die-
ser Bereich in einem von Siidosten nach Nordwesten geneigtem Gelande. Auf einer Lange von ca. 200 m
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fallt das Gelande dabei um ca. 5,4 m nach Nordwesten, somit ist mit einem Abfluss von Starkregenereig-
nissen nach Nordwesten zu rechnen.

Die ortlichen Bodenverhaltnisse lassen aller Voraussicht nach keine értliche Versickerung des Nieder-
schlagswassers zu. Fur das Plangebiet wird daher zur geordneten Entwasserung und Vermeidung von
Gefahren fiir Niederlieger ein Regenriickhaltebecken mit kontrolliertem Notlberlauf fir Oberflachenwasser
noétig, welches so angeordnet ist, dass keine Gefahren fiir die niederliegenden Siedlungsstrukturen entste-
hen.

Das Plangebiet ist hydrogeologisch dem Unteren Keuper zuzuordnen, er ist ein Grundwassergeringleiter,
Sohlsicht des Benker Sandstein und lokal grundwasserfiuihrend. Trinkwasserschutzgebiete sind von den
Uberplanten Flachen nicht betroffen, das Trinkwasserschutzgebiet Gollhofen liegt unmittelbar westlich der
B13.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsatzlich ein Eingriff in die bisher mogliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kdnnen sich Veranderung im Wasserabfluss sowie im Bereich moglichen Schichtenwassers, ver-
anderte Abflisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Es besteht eine entsprechende besondere Sorgfaltspflicht zur Vermeidung
von Gefahrdungen

Durch Bodenmodellierungen kann es zu veranderten Oberflachenwasserabflissen kommen. Gefahren aus
veranderten Oberflachenwasserabflissen fur Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und
Schutzmalnahmen flr die Niederlieger umzusetzen.

Bei Griindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstrome kommen. Es kon-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstréme sind zu prifen und auszuschlief3en.

Bereits wahrend der BaumalRRnahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.
Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermdgen in den Anderungsbereichen werden dadurch
bereits baubedingt stark minimiert. Beim Einbau von Aufflllungsmaterialien ist auf die Verwendung von
unbelastetem Material hinzuwirken, um Gefahrdungen des Grundwassers zu vermeiden.

Bei Errichtung erdberihrender Bauteile (Kellerstrukturen, Fundamente, Stellplatzbefestigungen etc.) ist da-
rauf zu beachten, dass bei Betonbauteilen mit auslaugbaren Betonzusatzstoffen verwendet werden. Re-
cyclingmaterialien und Ersatzbaustoffe diirfen nur so und dort verwendet werden, dass keine Gefahrdun-
gen des Grundwassers entstehen.

Bereits durch die Ricknahme des Oberbodens kann es wahrend der Bauphase zu erhéhten Gefahren fur
wild auf der Oberflache abflieRenden Niederschlagswassers kommen, da die Retentionswirkung des
Oberbodens wegfallt. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung (auch Maisanbau) ist die Retentions-
fahigkeit des Oberbodens aber bereits im Bestand gestort.

Weitere Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die anlagebedingte Bodenversiegelung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich des Planungs-
gebietes wird das Riickhalte- und Retentionsvermdgen reduziert. Grundsatzlich wird hiermit auch die Mog-
lichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.
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Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6rtliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Gegebenenfalls sind Rickhalte-
malnahmen notwendig.

Aus den zu erwartenden Nutzungen selbst fallen Abwasser aus den Sozialrdumen an.

Durch Auffillungen besteht grundsatzlich eine gewisse Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stof-
fen in den Boden und eine Vertragung in das Grundwasser. Durch die gesetzlichen MaRgaben zur aus-
schliellichen Verwendung von unbelasteten Bodenmaterialien wird dieses Risiko aber bestmoglich mini-
miert.

Aus den versiegelten Bereichen sowie der leichten Hanglage besteht grundsatzlich ein erhéhtes Risiko
durch urbane Sturzfluten fur die Flachen im Umfeld. Dieses muss bei den weitergehenden Planungen ent-
sprechend zur gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung bericksichtigt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen des Nutzers sowie durch eingesetzte Betriebsmittel besteht ein minima-
les Risiko des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dies ist jedoch als gering einzustu-
fen. Aus den Lagerguiitern und eingesetzten Maschinen kann ggf. eine Gefahrdung fir das Schutzgut Was-
ser entstehen. Dieses Risiko ist jedoch unter Beachtung der zu beriicksichtigenden gesetzlichen MalRga-
ben und Richtlinien zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen als gering zu erachten.

Durch die Hanglage sind fiir den Betriebsfall ausreichende Riickhalte- und Einstauflachen fiir urbane Sturz-
fluten erforderlich, um Gefahren fir die Nutzer sowie die Unterlieger zu vermeiden.

Fir die Niederschlagswasserversickerung und -ableitung sind entsprechende Vorreinigungsmalinahmen
entsprechend der geltenden Normungen nétig. Hiermit sollen Vertragungen in Richtung Gewasser und
Grundwasser vermieden werden.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kénnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser konnen durch die festgesetzten
MaBnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fir das Schutzqut Wasser sind voraussichtlich
Umweltauswirkungen geringe Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.3  Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren Niederschlagshdhen im Sommerhalbjahr liegen bei 300 - 350 mm, im Winterhalbjahr bei
200 - 250 mm, die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 8 ° C. Die bestehenden Acker- und Grinflachen
tragen grundsétzlich bei entsprechenden Wetterlagen zu einem gewissen Grad zur Entstehung von Kaltluft
bei, welche nach Norden in Richtung Gollach abflieRen kann. Entlang von FlieRqgewassern wie der Gollach
wird anschlieRBend die Kaltluft zu den angrenzenden Siedlungsflachen transportiert. Aufgrund der umge-
henden Vorbelastungen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen ist diese Funktion aber nur
als aulerst gering und unbedeutend zu erachten.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhéhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist. Emissionen aus den Baufahrzeugen sind zudem auf ein gesetzlich maximales Maf} beschrankt.
Durch eine Optimierung der Logistik- und Bauabldufe kann zudem eine Minimierung der voriibergehenden
zusatzlichen Belastungen flr das Schutzgut erreicht werden.
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Durch den Abtrag des Oberbodens fiir die BaumafRnahmen wird die, wenn auch geringe, noch vorhandene
Retentionsfahigkeit in den Eingriffsflachen weiter minimiert. Die Feuchtepufferung wird aufgeben, es kann
zu einem leichten Anstieg der lokalen Temperaturverhaltnisse kommen.

Die Herstellung und der Transport der Baumaterialien (insbesondere Beton) filhren zu einmaligen CO,-
Emissionen. Diese sind jedoch im Vergleich zu gréReren Bauvorhaben sehr gering.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der Acker- und Grinflachen wird die Verfugbarkeit von Frischluftentstehungsberei-
chen verringert. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen besitzen die Flachen hier aber
keine erhebliche oder bedeutende Funktion. Durch die Lage im Zusammenhang mit den Verkehrsflachen
der Bundesstralte B13 im Westen ergibt sich keine mafigebende Veranderung der Kaltluftstréme. Durch
die umgebenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzflachen haben, die berplanten Flachen bereits jetzt
kaum einen positiven Beitrag geleistet.

Durch die geplanten Anlagen selbst entstehen im Regelfall aufgrund der im Ausgangszustand bereits nur
geringen Bedeutung keine wesentlichen zusatzlichen Beeinflussungen dieses Schutzguts. Zu einen gewis-
sen Grad kann je nach Ausbildung der Gebaudestrukturen in Bezug auf die topografische Grundausrich-
tung des Gelandes eine gewisse sperrende Wirkung in der Abflussrichtung der Luftstréme entstehen.

Beeinflussungen des Schutzgutes Klima entstehen grundsétzlich durch die bei der Herstellung der Bau-
stoffe fur die Anlagen erforderlichen Energieaufwendungen. Dies ist aber unvermeidbar, da seitens der
Stadt Uffenheim hierauf kein Einfluss genommen werden kann.

Kleinklimatisch negativ tragen grundsatzlich die mit der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen
entstehende Bodenversiegelung bei. Im Regelfall fiuhren diese Bodenversiegelungen zu einer gewissen
Erhéhung der Temperaturen im Siedlungszusammenhang gegenuber den Verhaltnissen der freien Feld-
flur. Zu einem gewissen Grad ist somit mit einer Veranderung der kleinklimatischen Verhaltnisse zu rech-
nen.

In Nahbereich der neuen Gebaude sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit einem gewissen An-
stieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad durch Kompensa-
tionsmaflinahmen, wie z.B. Griindachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrankung der Versiegelung,
Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfarben und Struk-
turen minimiert werden.

Bezulglich der Klimaauswirkungen sind auch die erheblichen Vorbelastungen durch die umgebenden Ver-
kehrsachsen, insbesondere der Bundesstralle B 13 zu bewerten. Die anlagenbedingten Auswirkungen
werden vor diesem Hintergrund als gering eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung als Sonderbauflache entstehen keine maRgeblich relevanten Luftschadstoff-
belastungen, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering einzustufen sind. Hierzu tragen ins-
besondere auch die MaRgaben des Gebdudeenergiegesetzes bei. Die aus dem Betrieb zu erwartenden
zusatzlichen Verkehrsbewegungen durch PKW sind als moderat im Zusammenhang mit der bestehenden
Bundesstrale B13 einzustufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschad-
stoffbelastungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima entstehen im Wesentlichen aus der bereits anlagenbedingten Wir-
kung auf die kleinklimatischen Temperaturverhaltnisse. Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen mit
mafgeblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Klima entstehen im Wesentlichen aus der bereits anlagenbedingten Wir-
kung auf die kleinklimatischen Temperaturverhaltnisse. Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen mit
mafRgeblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft konnen durch MaBnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzqut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Der Geltungsbereich wird iberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Umfeld grenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, die Verkehrsflachen der Bundesstralie B 13 sowie die bestehenden gemisch-
ten Bauflachen von Uffenheim an.

Von der Planung ist kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Schutzgebiet, Vogelschutzgebiet)
betroffen. Es sind auch keine Biotope sowie festgesetzten Ausgleichsflachen von der Planung umfasst.
Weite Flachen des Stadtgebiets von Uffenheim sind Bestandteil des Vogelschutzgebiets ,Ochsenfurter und
Uffenheimer Gau und Gaulandschaft Noe Wirzburg®. Die Siedlungsflachen sind dabei von der Lage im
Vogelschutzgebiet ausgenommen. Das Schutzgebiet ist durch die Planungen nicht unmittelbar betroffen.
Der geringste Abstand zu den kartierten Flachen ist mit ca. 250 m anzunehmen.

Wegen der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung stellt der Anderungsbereich grundsétzlich einen wenig
attraktiven Lebensraum fur die Tier- und Pflanzenwelt dar. Es ist aber grundsatzlich davon auszugehen,
dass die Geltungsbereiche als Bestandteil der freien Landschaft auch ein gewisser Teil des Lebensraums
der in der Feldflur vorkommenden Wildtiere sind.

Entsprechend der durchgeflihrten Untersuchungen einer Fachkraft zum Artenschutz wurden im Rahmen
der 6rtlichen Begehungen im Anderungsgebiet keine relevanten Tier- und Pflanzenarten angetroffen. Im
weiteren Umfeld wurden vom Gutachter Stieglitze, Stare, Goldammern, Bluthanflinge und ein Grinspecht
vorgefunden. Alle sind nur Nahrungsgéaste im Anderungsbereich. Gerade im Bereich der Hecken- und Ge-
hoélzstrukturen im Stiden und Osten im Bereich der Siedlungsflachen von Uffenheim ist zudem mit den
typischen Allerweltsarten im Siedlungszusammenhang zu rechnen. Als Besonderheit wurde im Bereich der
am Nordwestrand des Anderungsbereichs

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfliigbarkeit fiir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehenen Bautatigkeiten ist eine, auf die Bauzeit begrenzte, Stérung bzw. Beunruhigung
vorkommender Wildtiere der freien Feldflur sowie von Feld- und Bodenbrutern im Umfeld mdglich. Es ist
daher mit Ausweichreaktionen in das Umfeld zu rechnen, diese Auswirkungen werden aber als nicht er-
heblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht hinreichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind. Ar-
tenschutzrechtliche Belange sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht betroffen.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MaRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der europaischen Vogelarten aus-
zuschlielten. Als Ausnahme ist ein Baubeginn moglich, wenn im Rahmen von zusatzlich durchgefiihrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafinahmen durchzufthren, falls
die Baumalinahmen langer unterbrochen werden.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 46 von 61



Stadt Uffenheim — vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 69
»Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirzburger Strae*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2026

Da im Plangebiet keine geschitzten Tier- und Pflanzenarten angetroffen wurden kann auf die Festsetzung
von CEF-Malnahmen verzichtet werden. Nachteilige Auswirkungen auf das Bruthabitat der Schleiereule
sind entsprechend den Einschatzungen des Fachgutachters fur Artenschutz ebenfalls nicht zu erwarten.
Voraussetzung ist die Einhaltung der durch den Gutachter benannten Vermeidungs- und Minimierungs-
maflnahmen. Diese werden im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Bereits wahrend der Bauphase ist mit einer Rodung der drei bestehenden Obstbdume zu rechnen. Da im
Rahmen der értlichen Uberpriifungen keine Héhlen oder Spalten festgestellt wurden, ist hier nicht mit ne-
gativen Auswirkungen auf schutzbediirftige Arten zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fur die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die teilweise Einzaunung der einzelnen Baugrundstiicke wird dieser Be-
reich der freien Landschaft weitgehend entzogen, so dass er fur groRere Wildtiere (insbes. Rehwild) nicht
mehr zuganglich ist. Es ist daher mit Ausweichreaktionen wie z.B. veranderten Wildwechseln zu rechnen.
Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Das Artenspektrum der Fauna
verandert sich weiter hin zu Arten des Siedlungszusammenhangs.

Geplante neue Geholzstrukturen bieten neue Habitatpotenziale. Die geplanten Wiesenflachen am Nord-
ostrand gewahrleisten die Minimierung auf geschuitzte Arten auRerhalb des Plangebietes.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf potenziell vorhandene Fledermause im Gesamtumfeld kdnnen weitest-
gehend ausgeschlossen werden. Die sich durch die Bebauung im Planungsgebiet ggf. ergebenden poten-
zielle Einschrankungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten.
Es werden durch die geplanten Mallnahmen keine potenziellen Quartiere fur Fledermausarten zerstort
oder beeintrachtigt. Fur die bestehenden Gehdlzstrukturen wird ein Fallung auferhalb der Vogelbrutzeit
festgesetzt. Auswirkungen auf das Bruthabitat der Schleiereule kdbnnen durch entsprechende Vermei-
dungsmalinahmen hinreichend minimiert werden.

Im Rahmen der saP wurden die artenschutzrechtlichen Belange nochmals gesondert erfasst und verschie-
dene VermeidungsmafRnahmen entwickelt, welche zur Gewahrleistung der artenschutzrechtlichen Belange
umzusetzen sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzaunung der Fldchen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zuganglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Aufgrund der aber bereits im Bestand nur geringen Bedeutung der Flachen ist hier nicht von
erheblichen Auswirkungen auszugehen. Betroffene Wildtierarten finden im Umfeld des Anderungsgebietes
weiterhin ausreichende alternative Flachen. Im Bereich der geplanten Grinflachen kénnen bei geeigneter
Umsetzung neue Biotopqualitaten fur Insekten und Kleintiere entstehen.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der CEF-, Vermei-
dungs- und KompensationsmaBnahmen hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzqut
Tiere/Pflanzen sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und KompensationsmaBnah-
men im Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch

Beschreibung

Das Planungsgebiet schlie3t an die Siedlungsflachen von Uffenheim im Norden an. Die Flachen werden
derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Sie besitzen keine wesentliche Erholungsfunktion fur die Bevol-
kerung.
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Die freie Flur 6stlich und nérdlich des Planungsgebietes besitzt grundséatzlich eine gewisse Naherholungs-
funktion fir den Menschen, ist aber ebenfalls aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzungen abseits der
Feldwege kaum zugéanglich.

Aus den bestehenden Ubergeordneten Strallen entstehen Verkehrslarmbelastungen fiir die tberplanten
Flachen als auch das stadtebauliche Umfeld.

Eine Eignung als Erholungsflachen fiir die lokale Bevodlkerung ist im Geltungsbereich sowie dem Umfeld
daher bereits nicht maRgeblich gegeben.

Die 6stlich und nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Ge-
ruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr entsprechender Fahrzeuge kénnen zudem auch Larmimmissio-
nen auftreten. Weitere Immissionen kénnen grundsatzlich aus den Verkehrsflachen der Bundesstralle B
13 westlich der Uberplanten Flachen (Verkehrslarm) sowie aus den landwirtschaftlichen Betrieben im wei-
teren Umfeld (Geruchsbelastungen) entstehen.

Entlang der BundesstraRe B13 im Westen sind Uberregionale Rad- und Wanderwege verortet.

Auswirkungen

Es entstehen die typischerweise mit gewerblichen Nutzungen einhergehende Emissionen aus haustechni-
schen Anlagen sowie Verkehrsbewegungen aus den bestehenden Nutzungen. Zudem entstehen zu einem
gewissen Grad Larmbelastungen fur das Planungsgebiet.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend mdglicher Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahrzeuge und durch Lie-
ferverkehr im Umfeld der Geltungsbereiche zu erwarten. Die Baustellenzufahrt soll von Norden tber den
bestehenden Wirtschaftsweg, der direkt in die B13 mindet erfolgen. Die durch BaumalRnahmen eventuell
zu erwartenden Larmbelastungen fur umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei
Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerduschimmissionen
(AVV-Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschatzen. Wahrend der Bauphase fir die Anbindung an
die Bundesstral3e ist mit Einschrankungen in der Befahrbarkeit der BundesstralRe und temporaren Larm-
belastungen zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld kann es im Plangebiet zu Beeintrachtigun-
gen durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortstblichen Maf3 zu dulden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Die Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm von der Bundesstralle B13 filhren aufgrund der geplanten
zulassigen Art der baulichen Nutzung nicht zu einem Nutzungskonflikt.

Aus dem Plangebiet selbst konnen Immissionen fiir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind im
Wesentlichen Larmimmissionen aus Verkehrslarm und dem Betrieb des Einkaufsmarktes relevant. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes mussen, soweit notwendig durch die
SchallschutzmalRhahmen hinreichend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkun-
gen fUr das stadtebauliche Umfeld entstehen. Die Anspriche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
stellen ein hohes Gut dar, welchem bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist. Die einzuhal-
tenden gesetzlichen Maligaben sichern hier bereits durch deren zwingende Beachtung ein Mindestmal} an
Immissionsschutz. Das durch die vorliegenden Planung nun mdgliche grélRere Heranrlicken baulicher Nut-
zungen an Uffenheim ist unter Beriicksichtigung der zwingenden Festsetzungen im Bebauungsplan als
vertretbar und unkritisch einzustufen. Den Belangen des Schutzgutes kann durch die nétigen Festsetzun-
gen umfassend Rechnung getragen werden. Die Nahversorgungsfunktionen fir die nérdlichen Stadtberei-
che von Uffenheim werden insgesamt verbessert und mit die értliche Nahversorgung gestarkt.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zulassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr und
aus den zuldssigen haustechnischen Anlagen. Erhebliche Auswirkungen sind hierdurch aber unter Beach-
tung der Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben sowie der im nachfolgenden Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen zum Immissionsschutz nicht zu erwarten. Méglichen Lichtemissionen aus den Uberplanten
Flachen ist durch entsprechende Auflagen im Nachtzeitraum (Abschaltung, Dimmung auf notwendiges
Mindestmal, etc.) entgegenzuwirken.

Ergebnis

Fiir das Schutzqut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.

Fiir das Schutzqut Mensch in Bezug auf Immissionen kénnen Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
entstehen. Bei Umsetzung der noch zu treffenden Festsetzungen zum Schallschutz sowie umfas-
sender Beachtung der gesetzlichen MaRgaben sind im Ergebnis jedoch Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit ,Mainfrankische Platten* zugeordnet. Der Ande-
rungsbereich befindet sich im Norden von Uffenheim, mit direktem Anschluss an die Verkehrsflachen der
Bundesstrale B13. Im Umfeld schlieRen vorwiegend landwirtschaftliche Nutzflachen sowie gemischte Bau-
flachen an.

Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Stidosten nach Nordwesten geneigtem Gelande. Auf einer
Lange von ca. 200 m fallt das Gelande dabei um ca. 5,4 m nach Nordwesten. Die Flachen dieses Ande-
rungsbereichs des Flachennutzungsplans befindet sich in der Verfugungshoheit der Stadt Uffenheim und
werden zurzeit hauptsachlich intensiv landwirtschaftlich bzw. als Grinland genutzt.

Als landschaftspragende Elemente sind im weiteren stadtebaulichen Umfeld sind die Bundesstrafe B13.
Ansonsten ist das stadtebauliche Umfeld von Wechsel von Ackerflachen, Feldgehodlzbestanden und den
Siedlungsstrukturen gepragt.

Auswirkungen

Generell hat die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorliegenden
Fall kann es durch die geplante neue Nutzung zu einer deutlichen nachteiligen Uberformung der bestehen-
den Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Mit den vorliegenden Planungen kann aber auf einen
Eingriff in deutlich sensiblere Landschaftsbereiche an anderer Stelle verzichtet werden. Somit werden in
der Gesamtbetrachtung die geringstmdglichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild sichergestellt. Fir
das grofRraumige Umfeld sind nur geringe Auswirkungen durch die Planungen zu erwarten.

Der mit den Planungen einhergehende Verlust an unversiegelten Flachen ist aufgrund des grundsatzlichen
Entwicklungszieles (Zielkonflikt zwischen geplanter Nutzung und Verzicht auf Versiegelung von Flachen)
und des dargelegten Mangels an alternativen Entwicklungsflachen unvermeidbar, soweit nicht auf die Mal3-
nahme verzichtet wird.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und ErschlieRungsphase kommt es temporar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Kranen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der MaRnahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch AnsaatmaRnahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.
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Durch die BaumaRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergréRerung der Siedlungsstrukturen in den AuRenbereich hinein. Im lokalen Kontext wird durch die Bau-
malnahmen eine Veranderung des Landschaftsbildes vorbereitet. Die Verfugbarkeit von Flachen wird von
der Nutzung fir landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von gewerblichen Bauflachen verschoben. Auf-
grund der mangelnden alternativen Entwicklungsflachen ist alternativ zur Uberplanung der vorliegenden
Flachen nur ein Verzicht auf die Planungen denkbar. Es wiirde zu keiner zusatzliche Flachenversiegelung
kommen, jedoch wére in diesem Fall auch keine positive Entwicklung flr die Nahversorgung von Uffenheim
zu rechnen. Die Flacheninanspruchnahme wurde daher bereits im Rahmen einer Standortalternativenpri-
fung untersucht und als vertretbar erachtet. Sinnvolle Alternativflachen konnten im Stadtgebiet nicht iden-
tifiziert werden.

Im lokalen Kontext wird durch die BaumalRnahmen eine Veranderung des Landschaftsbildes vorbereitet.
Es kommt zu Gelandemodellierungen mit entsprechenden Auswirkungen auf das lokale Landschaftsbild.
Die Auswirkungen werden aber durch die Beschrankung der Héhenentwicklung der Gebaude auf ein ver-
tragliches nicht erhebliches MalR reduziert.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes. Die bestehende
Situation mit landwirtschaftlichen Nutzflachen wird zugunsten der neuen Einkaufsnutzungen im Geltungs-
bereich aufgegeben. Die neuen baulichen Strukturen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandtei-
len. Dies ist jedoch aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmdog-
liche vertragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden. Durch die geplan-
ten Nutzungen ist mit Veranderungen des naturlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet zu rechnen. Er-
hebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden hier aber aufgrund der verhaltnismaRig geringen
Eingriffsflache nicht erwartet.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen FIa-
chenbereiche fir das Gewerbegebiet und eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen minimiert wer-
den. Auch die Zulassung groflere Hohenentwicklung tragt hier positiv zur Minimierung der Flacheninan-
spruchnahme bei.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der Siedlungsflache, der
zulassigen Bodenversiegelung, der angemessenen Berlicksichtigung der topografischen Verhaltnisse und
eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer Begrenzung der H6henentwicklung minimiert
werden. Alternative Entwicklungsstandorte wurden im Vorfeld geprift und abgewogen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch entsprechende
Gestaltungsmaligaben, den Begrenzung der Héhenentwicklung sowie eine angepasste Eingriinung jedoch
hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit mittlerer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte MinimierungsmaRnahmen kdénnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7  Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fir das Plangebiet zum aktuellen Zeitpunkt weder ein Boden- noch ein
Baudenkmal. Im Nordwesten des Anderungsbereichs in ca. 300 m Entfernung ist ein Bodendenkmal, ein
Bestattungsplatz der Hallstadtzeit kartiert.
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Auswirkungen

Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG). Diese Vor-
gaben sichern den Erhalt potenzieller Bodendenkmaler und geben Vorgaben fir die Eigentimer zum Um-
gang mit Funden.

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumalnahmen ein gewisses Risiko flr ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten, da der Bereich des Bodendenkmals nicht tUberbaut wird. Die MaRgaben zur Gebaudelage und
Hohenentwicklung minimieren die Auswirkungen auf das Ortsbild und die Belange des Denkmalschutzes.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu er-
warten.

Ergebnis
Fiir das Schutzqut Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturguter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgtter und
der mdglichen Auswirkungen der Planung dargestellt. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern innerhalb und au-
Rerhalb der Anderungsbereiche zu erwarten.

Die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung flihrt dabei zunachst zu einer geringen Bedeutung
der Flachen fiir das Landschaftsbild.

Durch die Ausweisung der geplanten Nutzflachen und der Realisierung statt der bisherigen Nutzung ist mit
einer Einschrankung der Funktionsfahigkeit der Schutzgiter Boden, Wasser und Arten und Lebensrdume
zu rechnen, welche aber durch die Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung sowie die geplanten
Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen ausgeglichen werden. Sachguter sind von dem Vorhaben
nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind, wenn dann, nur in einem unerheblichen Malte be-
troffen. Kulturgiter sind voraussichtlich nicht betroffen. Die Auswirkungen auf die Flache und die damit
einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den AuRenbereich sind aufgrund des beabsichtigen
Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwicklungsflachen unvermeidbar.

Die Auswirkungen auf die Flache und die damit einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den
AuRenbereich sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwick-
lungsflachen unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern innerhalb und auRerhalb der Planungsflache zu erwarten. Es ergibt sich kein
zusétzlicher Kompensationsbedarf aus mdglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgi-
tern zu erwarten ist.
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15.3 Prognose uiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfihrung ergibt eine fortwahrende intensive
landwirtschaftliche Nutzung. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine positiven Entwicklungen in Be-
zug auf Flora und Fauna zu erwarten. Es ist aber auch nicht mit einer Starkung der dortigen Strukturen zu
rechnen.

15.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fiir den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer mdglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines mdglichst hohen
Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzguter aufgezeigt wurden, sind folgende
Mafnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausflihrung mit versickerungsoffenen
Belagen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-
fihrung von GrinordnungsmalRnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet redu-
ziert werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet
werden. Wo maoglich und zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt
werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete Mal3nahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte mdglichst nicht in den vor-
handenen Mischwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder drtlich
versickert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser redu-
ziert werden. Bei Flachdachern fiihren Begrinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachenwas-
ser. Oberflachenwasser, sollte wo moglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und fir innerbetriebliche
Zwecke verwendet oder ortlich versickert werden. Ist dies nicht mdglich ist eine kontrollierte Ableitung in
Richtung einer geeigneten Vorflut vorzunehmen. Auswirkungen aus Starkregenereignissen im Plangebiet
sowie dem Umfeld ist durch entsprechende Schutz- und Gestaltungsmallnahmen entgegenzuwirken.

Schutzgiiter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische Maflnahmen gemindert. Grindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fir offene Riickhalteflachen und Mulden fiir Oberflachenwasser. Auch die planungsge-
bietsinterne Ausgleichsflache tragt zur Minimierung der Auswirkungen bei. Auswirkungen auf das Schutz-
gut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen Malligaben und Regelungen hinreichend minimiert. Aus-
wirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmafinahmen minimiert werden.

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fiir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Mallnahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmal an eine Eingrinung des Gebietes sicher. Der
Eingriff in Natur und Landschaft wird entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch innerhalb des
Anderungsgebietes festgesetzte Ausgleichsflachen kompensiert.
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Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden oder Schadigungen von geschitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmalinahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmaflnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmafige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmafnahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschitzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten moglichst als
geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen MalRnahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn aul3erhalb der Vogelbrutzeit. Fir die Grinfla-
chen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgehdlze
empfohlen.

Schutzgut Mensch

Durch die gesetzlichen Maligaben zum Larmschutz, mit den entsprechenden Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz werden MalRnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getrof-
fen. Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatz-
lich vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes. Die neu geschaffenen Griinflachen
bietet neue Erholungsfunktionen.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist eine Be-
grenzung der Hohen- und Langenentwicklung der baulichen Anlagen vorzunehmen. Soweit mdglich, soll-
ten Eingrinungen mit Gehdlzen vorgenommen werden. Héhenveranderungen des natirlichen Gelandes
sollten auf ein Minimum reduziert werden.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Grinordnung
vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzuflihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unter-
halten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den Bestimmungen entsprechende Arten nachzu-
pflanzen. Die Auswahl der Pflanzen soll sich an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmt wird. Die
Beleuchtung sollte in der Nacht zur Vermeidung von Lichtemissionen in der Regel abgeschaltet oder best-
moglich gedimmt werden. Bei der Farbgestaltung der baulichen Anlagen ist auf eine vertragliche Gestal-
tung im Ubergang zur Natur zu achten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Es sind keine Denkmaler im Planungsbereich bekannt, auf die erforderlichen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen wird nochmals hingewiesen.

15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der durchgefiihrten Standortalternativpriifung wurden alternative Entwicklungsflachen im
Stadtgebiet Uberprift und dabei festgestellt, dass aktuell keine besser geeigneten alternativen Entwick-
lungsflachen zur Verfligung stehen. Insbesondere die gegenlaufigen Eigentimerinteressen sowie das
stadtebauliche Ziel, die Nahversorgung im noérdlichen Stadtgebiet zu starken, haben zu diesem Ergebnis
gefuhrt. Das Umfeld des Planungsgebietes ist bereits durch dhnliche Nutzungen mit dem bestehenden
Einkaufsmarkt westlich der Bundesstralle B13 vorgepragt. Die vorliegende Planung stellt daher in Abwa-
gung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung mit den geringstmdglichen Umweltaus-
wirkungen fiir die geplante Nutzung dar.
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15.6 Zusiatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfliigung stehenden Umweltdaten (z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung) sowie mittels eigener értlicher Bestandsaufnahmen im Zeitraum Fruhjahr 2025 bis Herbst
2025 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich
auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele. Einbezogen wurden weiterhin die bereits vorliegenden
Fachgutachten zum Immissionsschutz sowie die Bodengutachten.

15.6.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
friihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Malknahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Im
vorliegenden Fall werden die Ausgleichsflachen liber ein gewerbliches Okokonto realisiert. Eine kommu-
nale Uberwachungserfordernis wird hier nicht gesehen. Lokal wird die Kommune die Umsetzung der Griin-
ordnungs- und Artenschutzmaflnahmen durch turnusmaRige Kontrollen iberwachen. Die Ausgleichsfla-
chen werden an das Okoflachenkataster des Landesamts fiir Umwelt gemeldet.

15.7 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Am Nordrand der Siedlungsflachen von Uffenheim, soll auf einer Flache von ca. 1,37 Hektar ein Sonder-
gebiet mit Zweckbestimmung ,Einkaufen” entstehen. Das Plangebiet grenzt im Umfeld vorrangig an land-
wirtschaftliche Flachen sowie an die Verkehrsflachen der BundesstralRe B13 an. Westlich der B13 befinden
sich weitere Einkaufsnutzungen.

Fur das Plangebiet wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerkmale
durchgefihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse wurden die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf
die Schutzglter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung), Mensch (Lar-
mimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturguter.

Wesentliche Konflikte sind auf Ebene des Bebauungsplans nicht festzustellen. Die Auswirkungen auf die
Schutzguter kénnen durch die getroffenen Festsetzungen soweit minimiert bzw. ausgeglichen werden, so
dass insgesamt nicht mit erheblichen Auswirkungen zu rechnen ist.

Durch die Ausweisung der neuen Siedlungsflachen wird die Flachenverfiigbarkeit verringert, der Anteil der
versiegelten Flachen jedoch nur moderat vergrofRert. Fur die Flacheninanspruchnahme werden Aus-
gleichsmaflinahmen definiert. Die Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt knnen durch die Begren-
zung der Bodenversiegelung sowie die nétigen Ausgleichsmaflinahmen ausgeglichen werden. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestéande sind unter Beachtung der nétigen Festsetzungen zu Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafnahmen nicht zu erwarten. Alternative Entwicklungsstandorte wurde im Zuge der Vorpla-
nung geprift, im Ergebnis jedoch abseits der hier Uberplanten Flachen keine geeigneten Alternativflachen
identifiziert. Im Rahmen der Konfliktbewaltigung werden die MalRhahmen und Vorkehrungen zur Vermei-
dung, Kompensation und Verminderung erheblicher Auswirkungen dargestellt. Die nachstehende Abbil-
dung gibt eine Ubersicht zu den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen
Schutzguter:

Auflerdem wurden die MaRnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzguter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit
Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
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Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (L&rmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache mittlere Erheblichkeit
Kultur- und Sachgiiter geringe Erheblichkeit
16. spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Fir das Planungsgebiet wurde durch die Bachmann Artenschutz GmbH aus Ansbach im vergangenen Jahr
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Das erstellte Fachgutachten ist als gesonderte
Anlage der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans beigefiigt.

Geeignete Bruthabitate fiir Sdugetiere konnten im Plangebiet nicht angetroffen werden. Insbesondere die
drei bestehenden Obstbaume weisen keine geeignete Hohlen oder Spalten auf. Nicht abschlieRend aus-
geschlossen werden konnte das Vorkommen von Zauneidechsen. Hierflir wurden entsprechende Konflikt-
vermeidungsmalinahmen bestimmt, welche als Festsetzungen in den nachfolgenden Bebauungsplan
Ubernommen werden muissen.

Aus dem Bereich der Vogel wurden im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ein Stieglitz
und Stare im Anderungsgebiet festgestellt. Des Weiteren wurden Goldammern, ein Bluthénfling sowie ein
Grunspecht im weiteren Umfeld ermittelt, welche durch die Planungen aber nicht beeintrachtigt sind.

In der Scheune dstlich des Vorhabens ist ein bekanntes Schleiereulenvorkommen. Dieses konnte auch
durch Gewollefunde bestatigt werden. Auch ein Turmfalke konnte hier beobachtet werden. die Scheune
liegt aulRerhalb des Vorhabengebiets und bleibt dementsprechend bestehen. Es ist hier nicht von einem
Verlust der Fortpflanzungsstatte auszugehen. Das Vorhabengebiet kann diesen beiden Arten lediglich als
Nahrungshabitat dienen.

Geschutzte Pflanzenarten konnten nicht festgestellt werden.

Zur Vermeidung von Verbotsbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir vorhandene oder potenziell zu
erwartender Arten des Anhangs IV der FFH-Richtline bzw. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ist jedoch die
Umsetzung folgender durch den Artenschutzgutachter ermittelten Malinahmen erforderlich:

MO01: Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen wahrend der Baumalinahmen
zu vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

M02: In den Monaten Marz bis Oktober ist eine Vergramung des Rebhuhns und der Zauneidechse vor
und wahrend der Bauphase bei Baustopps zwingend nétig, damit die Tiere den Bereich der Bau-
flache nicht als Brutrevier besiedeln. Dazu ist der gesamte Bewuchs des Vorhabengebiets mittels
regelmaRiger Mahd (je nach Witterung) sehr kurz zu halten. Die erste Mahd ist langsam von Nord
nach Sitd und von West nach Ost durchzufiihren, um in der Blihflache versteckten Rebhiihnern
die Flucht zu ermdglichen. Nach Mdéglichkeit sind die Baumalinahmen zwischen Juli und Februar
des Folgejahres durchzufihren.

M03: Als Ersatz fiir das durch Uberbauung verloren gegangene Nahrungshabitat des Rebhuhns miis-
sen die Béschungen, welche entlang des Bauvorhabens angelegt werden, wie folgt gepflegt wer-
den: Die Bdschungen sind mit autochthonen Blihmischungen einzusden. Im jahrlichen Wechsel
sind jeweils 50 % der Flachen zu mahen. Die Mahd hat in den Wintermonaten zu erfolgen und
das Mahdgut ist abzutransportieren. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht
zulassig.

MO04: Werden bei den geplanten Gebauden grof3e Glasfronten oder iber-Eck-Fenster eingebaut, ist die
Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Auf3enjalousien oder anflughem-
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mender Bepflanzung in geeigneter Héhe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Er-
kenntnisse zur Wirksamkeit dieser VermeidungsmalRnahmen zu bericksichtigen (Bericht zum
Vogelschutz 53/54, 2017).
MO05: Werden Geholze (z.B. als Eingriinung, zur Beschattung des Parkplatzes etc.) innerhalb des Vor-
habengebiets geplant, sind friichtetragende, heimische Arten zu bevorzugen.
M06: Um eine dauerhafte Bestrahlung in direkter Nahe zur Schleiereule zu vermeiden und um die In-
sektenfauna zu schiitzen, sind folgende Punkte zu beachten:
> Die Beleuchtung muss zielgerichtet sein. Dementsprechend sind die Leuchten nach oben abzu-
schirmen und nach unten auszurichten. Anzustreben ist eine moglichst tiefe Anbringung, um
unnotiges Streulicht zu vermeiden.
o Die Beleuchtung ist an den tatsachlichen Bedarf anzupassen. Es empfehlen sich Abschaltun-
gen aulerhalb der Offnungszeiten.

Aus planerischer Sicht war es zudem angezeigt nachfolgende allgemeine artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmalinahmen festzusetzen:

. Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere alle30 m zu unterbrechen

Die MaBRnahmen wurden als entsprechende Festsetzungen in die Planungen aufgenommen. Die Bewer-
tung der weiteren Auswirkungen der Planungen erfolgt daher unter Beriicksichtigung der Umsetzung dieser
MaRnahmen bei den konkreten Planungen.

CEF-MaRnahmen sind unter Berticksichtigung dieser Vermeidungsmafinahmen nicht erforderlich.

Fir alle untersuchten prifungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter Berticksich-
tigung der in diesem Gutachten vorgeschlagenen Vermeidungsmafnahmen so gering, dass

+ die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zu-
sammenhang gewabhrt bleibt,
+ eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte
Stdérungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann,
» sich das Tétungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhoht.
Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorha-
bens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher. Es ist davon auszugehen, dass unter Einhaltung der
festzusetzenden Vermeidungs- sowie der CEF-Malinahmen nach aktuellem Kenntnisstand fiir keine Art
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzricht-
linie Verbotstatbestdnde gem. § 44 BayNatSchG erfillt sind.

17. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) und
Regionalplanung (RP) anzupassen. Die Regionalplane konkretisieren das Landesentwicklungsprogramm
fur den Bereich der Planungsregion in fachlicher und ortlicher Hinsicht. Sie legen die anzustrebende raum-
liche Ordnung und Entwicklung einer Region als Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest. Sied-
lungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sind mdglichst schonend in die Landschaft einzubinden.

Die Stadt Uffenheim wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum im allgemei-
nen landlichem Raum mit besonderem Handlungsbedarf des Landkreises Neustadt a. d. Aisch — Bad
Windsheim bestimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt die Stadt Uffenheim
als Unterzentrum im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll und das auf
einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung liegt.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne der
landesplanerischen Vorgaben fiir den Einzelhandel. Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher zu prifen, ob
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das Vorhaben mit den Zielen der Raumordnung, insbesondere den Vorgaben zur Steuerung grof¥flachiger
Einzelhandelsbetriebe, vereinbar ist.

Landesplanung
Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,,...in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-

bedingungen mit mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der
Teilrdume sind weiterzuentwickeln.”

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,,...die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fir eine rdumlich maglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume zu schaffen” (LEP 2023 1.2.1).

Die Stadt Uffenheim wird im LEP als Mittelzentrum (Vgl. Ziel 2.1.2 mit Anlage 1 LEP) bestimmt und ist als
Teil des Landkreises Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
(vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP) festgesetzt. Als Ziel (Z) wird unter 2.1.3 bestimmt: ,Die Versorgung
der Bevoélkerung mit zentralbrtlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen Orte zu gewéhrleisten. Héher-
rangige Zentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion der darunterliegenden zentralértlichen Stufen
wahrzunehmen.”

Als Grundsatz wird unter 2.1.7 festgelegt, dass ,die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden [...] darauf
hinwirken sollen, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit Gitern und Dienstleistungen des gehobe-
nen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.*

In der Begriindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwicklung teilha-
ben und zur Leistungs- und Wettbewerbsféhigkeit des Landes beitragen kbnnen, miissen lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpédsse abgebaut werden.” Zur
Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fir das Anderungsgebiet anzuwenden; gemaR Ziel (Z) 2.2.4
sind TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprinzip trégt dazu
bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und méglichst keine neuen Defizite entstehen zu
lassen®(vgl. Begrindung zu (Z) 2.2.4).

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flichen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden®
(LEP 3.1).

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,,...die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen
»in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig genutzt werden.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen®.
(vgl. LEP 3.2).

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Eine Zersiedelung der
Landschaft und eine untergliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.”
Als Ziel (Z) wird im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.“ (vgl. LEP3.3)."

Mit den Planungen wird die Umsetzung eines Einzelhandelsgrol3projektes vorbereitet. Im LEP wird unter
5.3.1 als Ziel ausgefuhrt: ,Flachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie flir Agglomerationen (Einzelhandelsgro8projekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden. Abweichend sind Ausweisungen zuléssig
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- fiir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfldche, die ganz i(iberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversor-
gungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig von den zentralértlichen
Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fir Einzelhandelsgro3projekte, die iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen,
nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser
Bedarfsgruppe.

Unter 5.3.2 wird bzgl. der Lage der Nahversorgungsstandorte im Raum im LEP ausgefihrt: ,(Z) Die Fla-
chenausweisung flir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuléssig, wenn

- das Einzelhandelsgrof8projekt (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topographi-
schen Gegebenheiten nicht vorliegen.*”

In der Begriindung zum LEP wird bzgl. stadtebaulicher Randlagen erlduternd ausgefiihrt: ,Die stadtebauli-
che Integration von EinzelhandelsgroBprojekten dient einer verbrauchernahen Versorgung der Beviélke-
rung. Sie trégt dariiber hinaus zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu einer Minimierung der
Freiflicheninanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Zu-
gleich werden auch die Innenstédte, Ortskerne und Stadlteilzentren in ihrer Funktionsvielfalt gestérkt und
motorisierter Individualverkehr vermieden.

Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die lber einen anteiligen fu8ldufigen Ein-
zugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.
Direkt an einen Siedlungszusammenhang angrenzende Standorte sind nur dann stadtebaulich integriert,
wenn sie an einen Gemeindeteil anschlie3en, der nach Bevélkerungsanteil und Siedlungsstruktur einen
Hauptort darstellt und in dem die Einrichtungen zur Deckung des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen
Grundbedarfs fiir die Gemeindebevélkerung im Wesentlichen vorgehalten werden. Dagegen sind stéadte-
bauliche Randlagen Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs ohne we-
sentliche Wohnanteile oder direkt angrenzend. In stddtebaulichen Randlagen ist eine fulBldufige Erreich-
barkeit nicht erforderlich, wohl aber — zur Sicherstellung der Erreichbarkeit fiir alle Bevélkerungsgruppen —
eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV.

Der nun Uberplante Standort erfullt aus kommunaler Sicht die Anforderungen an die stadtebaulichen In-
tegration hinreichend.

Zur Uberpriifung der Auswirkungen der Planungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen wurde ein
Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten erstellt, welches als Anlage der Begriindung zur Planung beigefiigt
ist. Das Gutachten kommt im Ergebnis zu dem Schluss, dass eine Uberplanung vertraglich und mit den
Zielen und Grundsatzen der Landesplanung vereinbar ist. Der Standort ist als stadtebaulich integriert zu
erachten und das Integrationsgebot beachtet. Nachteilige Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhan-
delsstrukturen werden nicht erwartet. Das Gutachten kommt zudem zu dem Schluss, dass durch den neuen
Standort zu einer besseren Verteilung der Nahversorgungsfunktionen im Stadtgebiet beigetragen wird.

Regqionalplanung

Der giiltige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken® stellt Uffenheim noch als Unterzentrum im
Iandlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll und das auf einer Entwicklungs-
achse von Uberregionaler Bedeutung liegt definiert. Uffenheim wurde jedoch zwischenzeitlich auf Ebene
des LEP in die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums aufgestuft. Der Regionalplan der Region
Westmittelfranken beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:
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.Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsrdumen, unter Berlcksichtigung der naturlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
TeilrGumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung maoglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1). Der Regionalplan sieht in seiner Begriindung fir landliche Teilrdaume, deren Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll (vgl. RP8 2.2.2.3) eine schwerpunktmaflige Weiterentwicklung insbeson-
dere fir das Unterzentrum Uffenheim vor.

Unter Ziffer 2.1.2 des Regionalplans wird allgemein zu den zentralen Orten ausgefihrt: (Z) ,Die Zentralen
Orte sollen so gesichert und entwickelt werden, dass sie ihre Versorgungsaufgaben fiir den jeweiligen
Nahbereich dauerhaft und in méglichst vollem Umfang erfiillen. (G) Es ist anzustreben, die Beseitigung
bestehender Versorgungsdefizite der Zentralen Orte sukzessive voranzutreiben. (G) Dem Erhalt der in
Zentralen Orten vorgehaltenen Einrichtungen ist méglichst der Vorzug gegeniiber Auslastungsbestrebun-
gen einzurdumen.

In die Abwéagung zu den Planungen einbezogen wurde auch der Grundsatz zur Entwicklung der Landwirt-
schaft unter Ziffer 5.4.2.1: (G) Es ist anzustreben, dass Fldchen mit giinstigen Erzeugungsbedingungen fiir
die landwirtschaftliche Nutzung nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen vorge-
sehen werden. Dies gilt insbesondere fiir [...] die Gaufldchen des Uffenheimer Gaus |[...].

Wie bereits im Abschnitt zur Landesplanung ausgefiihrt wurde hier im Rahmen der zulassigen Abwagung
der Planungsauswirkungen den Belangen der Nahversorgung der Bevoélkerung der Vorrang gegeben.

Zur Entwicklung des Landschaftsbildes wird unter dem Grundsatz (G) 7.1.1 ausgefuhrt: ,Es ist darauf hin-
zuwirken, dass die unterschiedlichen Teillandschaften der Region Westmittelfranken unter Wahrung der
Belange der béuerlichen Landwirtschaft langfristig so gesichert, gepflegt und entwickelt werden, dass - die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird - die natiirlichen Landschaftsfaktoren
Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwirken bewabhrt blei-
ben - die 6kologische Ausgleichsfunktion gestéarkt wird - die typischen Landschaftsbilder des frdnkischen
Schichtstufenlandes erhalten werden - die Erholungseignung méglichst erhalten oder verbessert wird.“

Unter 7.1.4.1 wird weiter ausgeflhrt: ,Eine nachteilige Verdnderung des Landschafts- und Siedlungsbildes
in Form von aufgelésten Ortsrandern ist méglichst entgegenzuwirken.“ Weiter heildt es unter 7.1.4.2 ,In den
durch intensive Landnutzung geprégten Teilrdumen der Region sollen netzartige 6kologische Zellen, vor
allem Hecken, Feldgehoélze, raine, Feuchtbiotope und Laubwaldbiotope, erhalten und neu angelegt wer-
den.”

Unmittelbar im Westen des Anderungsbereichs grenzt das Trinkwasserschutzgebiet ,Gollhofen“ an. Als
Ziel ist dazu unter 7.2.2.2 festgesetzt, dass genutzte oder zu Nutzung vorgesehene Trinkwasservorkom-
men durch Wasserschutzgebiete gesichert werden sollen. Das Anderungsgebiet grenzt nur an das Schutz-
gebiet an, eine Erweiterung ist bislang nicht vorgesehen. Auswirkungen auf das Schutzgebiet sind unter
Beachtung der allgemeinen Vorgaben zum Bauen nicht zu erwarten.

Ebenfalls grenzt an den Anderungsbereich ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet an, unter dem Ziel 7.1.3.2
wird beschrieben, dass ,in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten [...] der Sicherung und Erhaltung beson-
ders schutzwiirdiger Landschaftsteile bei der Abwdgung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzun-
gen ein besonderes Gewicht beigemessen werden* soll. Das Vorhaben der Stadt Uffenheim liegt aulRerhalb
des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets und halt ausreichend Abstand, somit entsteht kein Widerspruch zu
diesem regionalplanerischen Ziel. Negative Auswirkungen werden nicht erwartet.

In der Gesamtabwagung der Grundsatze und Ziele der Regionalplanung ist daher zum Vorhaben festzu-
stellen:
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Das geplante Vorhaben dient in erster Linie der Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung der Bevolkerung.
Das Sortiment des geplanten Lebensmittelmarktes ist iberwiegend auf Guter des taglichen Bedarfs aus-
gerichtet. Damit richtet sich das Angebot primar an die Bevolkerung des Hauptortes sowie der umliegenden
Ortsteile.

Der Standort befindet sich im raumlichen Zusammenhang mit der bestehenden Ortslage des Hauptortes
und weist eine funktionale Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur auf. Die Lage ermdglicht eine
gute Erreichbarkeit fiir die Bevolkerung und stellt damit eine geeignete Standortwahl fiir einen Nahversor-
gungsstandort dar.

Im Rahmen eines gutachterlichen Einzelhandelskonzeptes bzw. einer Vertraglichkeitsuntersuchung wurde
zudem geprift, ob durch das Vorhaben nachteilige Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungs-
bereiche oder auf die Versorgungsstruktur der umliegenden Gemeinden zu erwarten sind. Die Untersu-
chung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf bestehende Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Das Vorhaben ist daher geeignet, die értliche Versorgung zu starken, ohne bestehende Versorgungsstruk-
turen wesentlich zu beeintrachtigen.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Uffenheim daher hinsichtlich der beach-
tenswerten Grundsétze in der Abwagung aller Belange mit der Anderung des Flachennutzungsplans Rech-
nung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, der Landes- und Regionalentwicklung, wird mit der vorliegenden
Planung hinreichend gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundsticksgrenzen und Flursticknummern, die bestehenden Bebau-
ungen im Umfeld und geplanten Bebauungen im Planblatt enthalten. Weiterhin sind die Bauverbotszone
der BundesstralRe B13, die erforderlichen Sichtdreiecke an der Einmindung in die Bundesstral’e sowie
das tw. im Plangebiet befindliche Wasserschutzgebiet ,Gollach® und der Leitungsverlauf bestehender un-
terirdischer Leitungen und einer Versorgungsanlage fir die Wasserversorgung mit dargestellt.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen zusammen mit den Unterlagen des Bebauungsplans in den Rdumen des
Rathauses der Stadt Uffenheim, Marktplatz 16, 97215 Uffenheim wahrend der allgemeinen Offnungszeiten
eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Hinweis: Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen
auf der Homepage der Stadt Uffenheim http://www.uffenheim.de eingesehen oder telefonisch unter 09842
— 201 0 erfragt werden.

19. Durchfiihrung der Planung

Die Durchfihrung des Vorhabens wird durch einen Durchfiihrungsvertrag geman § 12 BauGB gesichert.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich darin insbesondere zur Umsetzung des Vorhabens sowie zur Herstel-
lung der erforderlichen ErschlieRungsmalRnahmen

20. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 69 ,Son-
dergebiet Verbrauchermarkt Wirzburger Stral3e® in der Fassung vom xx.xx.2026 sind als jeweils gesondert
ausgefertigte Dokumente:

— das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen

—  Satzung mit textlichen Festsetzungen

— die Vorhaben- und ErschlieBungspléane

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 60 von 61



Stadt Uffenheim — vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 69
»Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirzburger Strae*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2026

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:

—  Schalltechnisches Gutachten fir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit zusatzlichen Handels-
flachen in Uffenheim, erstellt durch Ingenieurbiro fir Akustik und Umweltschutz SACHS IAU, Luppen-
stral3e 8, 04177 Leipzig, Bericht. Nr. 2025-97215-01/01 vom 06.08.2025

—  Orientierende Untersuchung auf Altlasten, Baugrund- und Gebaudeschadstoffuntersuchung fiir den
Neubau einer Lidl-Filiale in Uffenheim an der Bundesstral3e 13, erstellt durch Sakosta GmbH, Hansa-
stral3e 5a, 90441 Nirnberg, Projektnummer 23001070/1 vom 15.11.2023

—  Geotechnischer Bericht Baugrunduntersuchungen, Projekt-Nr. B-25294-bgr-01, erstellt durch gabex
engineers GmbH, Gottlieb-Keim-Stralle 23, 95448 Bayreuth vom 18.09.2025

—  Vertraglichkeitsgutachten zu einem Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben, erstellt durch Dr. La-
demann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, Friedrich-Ebert-
Damm 311, 22159 Hamburg, Projektnummer 25DLP3946 vom 24.10.2025

—  Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) firr einen Lebensmittelmarkt im Nor-
den von Uffenheim, Landkreis Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim, erstellt durch Bachmann Arten-
schutz GmbH, HeidelhoffstralRe 28, 91522 Ansbach, Fassung mit Stand 10/2025 vom 12.11.2025

—  Umweltbericht erstellt durch das Ingenieurbliro Christofori und Partner, Gewerbestralle 9, 91560

Heilsbronn
Aufgestellt: Heilsbronn, den 11.02.2026 Uffenheim, den ...............ccoeeee.
Ingenieurbiiro Christofori und Partner Stadt Uffenheim
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Wolfgang Lampe
Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister
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