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1. Allgemeines und Anlass der Anderung des Flichennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan der Stadt Uffenheim bildet die grundséatzlich mittel- bis langfristigen Entwick-
lungsabsichten fiir das Stadtgebiet ab. Er soll die langfristigen Entwicklungsabsichten beschreiben.

Die Fortschreibung des festgestellten Flachennutzungsplans unter Bertcksichtigung sich abzeichnender
Veranderungen der Rahmenbedingungen, geanderter rechtlicher Grundlagen sowie des Landesentwick-
lungsprogramms und dessen Teilfortschreibungen ist fir die stadtebaulich und landschaftlich naturrdumlich
positive Entwicklung des Gebietes der Stadt von grof3er Bedeutung, so dass diese frihzeitig auf sich ab-
zeichnende Veranderungen vorbereitet ist.

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 Nahversorgungs-
maoglichkeiten fur die Bevolkerung langfristig aufrecht zu erhalten und zu starken. Aktuell ist eine Konzent-
ration der Nahversorgungsmaéglichkeiten fir die Bevdlkerung im sidlichen Bereich von Uffenheim festzu-
stellen. Insbesondere fir die noérdlichen Teile der Stadt wurde dagegen bereits im Rahmen des erstellten
integrierten Stadtentwicklungskonzeptes eine gewisse Unterversorgung festgestellt.

Zwischenzeitlich wurde fir einen der bestehenden Verbrauchermarkte im stdlichen 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 raumlicher Verhaltnisse
nicht moglich.

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 méchte
gerne an der Stadt Uffenheim als Standort flr seinen Markt festhalten. Im Rahmen der intensiven Diskus-
sionen musste aber festgestellt werden, dass der bestehende Standort fiir die Weiterentwicklung ungeeig-
net ist. Daraufhin wurde die Moglichkeit eines Ersatzstandortes im Stadtgebiet geprft.

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

Fir die Umsetzung der Planungen ist die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Im Bereich der
Wirzburger StralRe, im Nordwesten des Stadtgebiets, sollen dazu bisher als sonstige Flachen fur die Land-
wirtschaft dargestellte Flachen zukiinftig als Sonderbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt wer-
den.

Im Rahmen des parallel durchgefiihrten Bebauungsplanverfahrens soll auf den Flachen ein Sondergebiet
»Einkaufen® fur die Entwicklung eines Verbrauchermarktes sowie einer Backerei mit Cafébetrieb und/oder
Metzgerei mit Verzehrbereich entstehen. Aufgrund des baurechtlichen Entwicklungsgebots gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB, wonach sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln soll, ist der
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Uffenheim entsprechend zu andern.

Mit der Entwicklung der Sonderbauflachen zur Errichtung eines Verbrauchermarktes will die Stadt die ada-
quate Versorgung der Bevolkerung von Uffenheim sicherstellen. Hierfiir erfolgt die vertragliche Entwicklung
von Sonderbauflachen fir einen Verbrauchermarkt im Norden von Uffenheim. Auf Ebene des Flachennut-
zungsplans werden dazu ca. 1,2 ha bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen zukinftig als Sonderbau-
flachen dargestelit.
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Uber die Entwicklung der Flachen wurde in den zustandigen Gremien der Stadt Uffenheim beraten und in
Abwagung aller Belange der Beschluss gefasst, den grundsatzliche Entwicklungsabsichten nach einer Ent-
wicklung von Sonderbauflachen fiir einen Verbrauchermarkt zu entsprechen. Mit den Planungen kann ein
notwendiger Beitrag flr die lokale Versorgung mit Lebensmitteln geleistet und im Ergebnis der Abwagung
festgestellt werden, dass die Entwicklung der Flachen orts- und landschaftsvertraglich mdéglich ist.

Die Stadt Uffenheim hat sich daher in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung, der mit
den Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu entschlos-
sen, die Planungsabsichten umzusetzen. Fir die zur Uberplanung vorgesehene Flache ist entsprechend
den Vorgaben des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufzustellen und im Parallelverfahren gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB den wirksamen Flachennutzungsplananderung im Bereich des Bebauungsplans Nr. 67
~oondergebiet Verbrauchermarkt Wirzburger Stralle* zu andern.

2. Lage, Umgriff der Flachennutzungsplananderung und Bestandsituation

Heljsrriod

az """' =~ e

‘UFFENHEI

|
e lJ!’mILﬁulﬂf'::..—L 1 \
s 2R
! { ¥ “3,4 B

\ |t WA
| e s

| {

-Ig:‘ A

(S
\

Kartengrundlage: Geobasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Rot dargestellt: geplante Anderungsbereiche des Flachennutzungsplans der Stadt Uffenheim
© Karte Bay. Vermessungsverwaltung 2025

2.1 Umgriff der vorgesehenen Anderung des Flichennutzungsplans

Der Geltungsbereich der 17 Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Uffenheim umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Anderung des Flachennutzungsplans die
Grundstiicke mit den Flurnummern 2045, 2050/2, 2050/3, 250/4, 2050/5 und 2050/6, sowie Teilflachen der
Grundstiicke mit den Flurnummern 2035 und 4203, jeweils der Gemarkung Uffenheim. In den Anderungs-
bereich sind insgesamt Flachen von ca. 1,2 ha einbezogen.

2.2 Derzeitige Nutzungen
Der Anderungsbereich befindet sich im Norden von Uffenheim.
Er wird umgrenzt:

- im Osten: durch landwirtschaftliche Nutzflachen sowie Gartenflachen

- im Stden: durch landwirtschaftliche Nutzflachen, Gartenflachen und Wohnnutzungen
- im Westen: durch die Bundesstrale 13

- im Norden: durch landwirtschaftliche Nutzflachen
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Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Siidosten nach Nordwesten geneigtem Gelande. Auf einer
Lange von ca. 200 m fallt das Geldnde dabei um ca. 5,4 m nach Nordwesten.

Die Flachen dieses Anderungsbereichs des Flachennutzungsplans befindet sich in der Verfiigungshoheit
des privaten Vorhabentragers und werden zurzeit hauptsachlich intensiv landwirtschaftlich bzw. als Grin-
land genutzt. Der Anderungsbereich wird von einem Feldweg gekreuzt. Durch das Plangebiet verlauft ein
Entwasserungskanal sowie eine Wasserleitung.

2.3 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan einschliel3lich 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 gréten Teil im bisher wirksamen Flachen-
nutzungsplan als Flachen flr sonstige Landwirtschaft, als Sonderbauflachen sowie als Wohnbauflachen
dargestellt.

2.4 Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind nach aktuellem Kenntnisstand fir den
Anderungsbereich nicht bekannt. Auch die erstellten Bodengutachten zeigen im Ergebnis keine Uber-
schreitung der Hilfswerte gemessen. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten kann jedoch grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im
Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen un-
gewodhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersuchungen durchzuflihren sind. Die entspre-
chenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Neustadt a. d. Aisch
— Bad Windsheim sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

2.5 Bodendenkmaler

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fiir das Anderungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt weder ein Boden-
noch ein Baudenkmal. Im Nordwesten des Anderungsbereichs in ca. 300 m Entfernung ist ein Bodendenk-
mal, ein Bestattungsplatz der Hallstadtzeit kartiert.

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaf Art. 8 Abs.1 und
Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehorde im Landratsamt
Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim, Konrad-Adenauer-Str. 1, 91413 Neustadt a. d. Aisch,
Tel. 09161 / 92-0 zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes.

Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDSchG. zuletzt geandert am 23.12.2025

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
ftir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer 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 (ibrigen. 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.

2.6 Vegetation & Schutzgebiete

Die Vegetation im Anderungsbereich und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die bestehenden Siedlungs-
und Verkehrsflachen sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt. Es befinden sich keine kartierten
Biotope oder Okoflachen im Anderungsbereich. Pragenden landschaftliche Naturstrukturen sind ebenfalls
nicht vorzufinden. Die westlich der Bundesstral’e angrenzenden Einkaufsstrukturen sind durch eine He-
ckenstruktur eingegrunt.
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Relevanten Schutzgebiete sind im Anderungsbereich nicht zu verzeichnen. Weite Flachen des Stadtge-
biets sind als Vogelschutzgebiet ,Ochsenfurter und Uffenheimer Gau und G&ulandschaft NO Wiirzburg*
festgesetzt. Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit der Mainfrénkischen 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-
erfullung zu rechnen

2.7 Landschaftsbild

Das lokale Landschaftsbild in Anderungsbereichen ist durch die bestehenden Siedlungsstrukturen von Uf-
fenheim, die Verkehrsflachen der Bundesstra’e 13 sowie von den angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen bestimmt. Daneben ist der nérdlich angrenzende Talraum der Gollach mit seinen gewasser-
begleitenden Gehdlzstrukturen als landschaftlich prégend einzustufen.

Das regionale Umfeld ist durch den Wechsel von bewaldeten Higeln und Ackerflachen gepragt.

Im Anderungsbereich sind keine regionalplanerischen Ziele festgelegt. Im Norden grenzt das Landschafts-
schutzgebiet der Region Westmittelfranken an.

2.8 Trinkwasserschutzgebiet

Trinkwasserschutzgebiete sind durch die geplanten Anderungen des Flachennutzungsplans direkt nicht
betroffen. Die nachste entsprechende Schutzzone befindet sich jedoch unmittelbar westlich mit dem Trink-
wasserschutzgebiet ,Gollhofen®. Auswirkungen auf diese Trinkwasserschutzgebiete ergeben sich aus der
geplanten Anderung des Flachennutzungsplans nach aktuellem Kenntnisstand aber nicht.

2.9 Emissionen
Der Anderungsbereich wird durch die BundesstraRe 13 von Westen erschlossen, es sind somit im Ande-
rungsgebiet Immissionen aus Verkehrslarm zu erwarten.

An den Anderungsbereich grenzen, wie bereits beschrieben, landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die
hieraus resultierenden, das ubliche Maf} nicht Gberschreitenden Emissionen wie Larm, Staub und Geruch
sind zu dulden. Es wird darauf hingewiesen, dass wahrend der notwendigen ErschlieRungsmalnahmen
die Zuwegung zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen jederzeit ungehindert aufrechterhalten
werden muss.

2.10 Alternative Entwicklungsflachen (Standortalternativenprifung)

Im Rahmen der Vorberatungen tber eine mogliche Entwicklung des Standortes wurden zunachst die Vor-
und Nachteile einer Realisierung an der beabsichtigen Stelle im Stadtgebiet von Uffenheim sowie mdgliche
alternative Entwicklungsflachen gepriift. Der Anderungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet
sich im Norden von Uffenheim. Das Umfeld ist Uberwiegend 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.

Der Planungsumgriff flir den nachfolgenden Bebauungsplan ist auf Ebene des Flachennutzungsplans als
Flache fir sonstige Landwirtschaft dargestellt und wird bisher auch entsprechend genutzt.

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 6stlich, sudlich und westliche Richtung anschlieRend zahlreiche Wohnbauflachen, kombiniert mit ent-
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sprechenden Gemeinbedarfsflachen (Schulen, Kindergarten, Sportanlagen etc.) zur Versorgung der loka-
len Bevolkerung. Die gewerblichen Bauflachen von Uffenheim sind Gberwiegend im Siidosten und im Nord-
osten angeordnet.

Seit der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurden die damals definierten Wohnbauflachen wei-
testgehend Uberplant und einer Bebauung zugefuhrt.
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Kartenausschnitt aus dem Flachennutzungsplan von 200

Zum damaligen Zeitpunkt wurde lediglich im Stiden eine Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Einkau-
fen festgesetzt. Zusatzliche 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 inneroértlichen Bereich mehr vorhanden. Wie bereits erlautert
kann der bestehende Markt am Bestandsstandort aufgrund der beengten raumlichen Verhaltnisse nicht
erweitert werden. Das Stadtgebiet von Uffenheim weist keine geeigneten Brachflachen oder Leerstande
auf, es erfolgte bislang immer die landesplanerisch gewiinschte Nachnutzung von solchen Flachen. Der
konkrete Vorhabentrager konnte ebenfalls im Rahmen seiner eigenen Uberpriifung des Stadtgebietes
keine geeigneten Alternativflachen mit besserer Integration fiir die geplante Marktentwicklung finden.

Landesplanerisch sind integrierte Standorte grundsatzlich vorrangig und bevorzugt zu entwickeln. Da je-
doch am Bestandsstandort aufgrund der beengten Verhalinisse keine geeignete Weiterentwicklung erfol-
gen kann, wurde im Weiteren eine Neuansiedlung an den Randern des Stadtgebiet geprift. Dies war als
zielfihrend zu erachten, da hiermit zum einen ein grundsatzlicher Verlust des Nahversorgungsangebotes

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 o info@christofori.de Seite 8 von 33



Stadt Uffenheim — 17. Anderung des Flichennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan — im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 67 ,,Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirzburger StraBe*
Begriindung zum Vorentwurf gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Stand der Fassung vom 11.02.2026

vermieden werden konnten und zum anderen aber auch den im Rahmen des ISEK fir das nérdliche Stadt-
gebiet ermittelten Versorgungsnachteilen aufgrund der Lage der bestehenden Markte entgegengewirkt
werden konnte.

Vorhabentrager und Stadt haben daher vorrangig Ansiedlungsmdglichkeiten am nérdlichen Stadtrand un-
tersucht. Als grofl’e Herausforderung hat sich die faktische Flachenverfiigbarkeit gezeigt. Nur wenige
Grundstuckseigentimer waren grundsatzlich zu einer Flachenentwicklung und konnten Flachen in geeig-
neter Grofde zur Verfigung stellen.

Im Ergebnis der Uberpriifungen konnte nur der nun (iberplante 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 Siden 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 Sidosten sowie der nur geringen Liicke zu den bestehenden weiteren Siedlungs-
strukturen im Stden war den Forderungen der Landesplanung an eine organische Siedlungsentwicklung
genlge getan.

Mit dieser Entwicklungsabsicht folgt die Stadt Uffenheim auch dem landesplanerisch erforderlichen Anbin-
degebot. Der Anderungsbereich schlieRt in ausreichender Weise an die bestehenden Siedlungsflachen
von Uffenheim an. Die erforderliche Erschlielung ist Gber die direkte Lage an der Bundesstralle 13 eben-
falls sichergestellt. Mit einer Verlangerung des Gehweges sowie der Herstellung einer Querungshilfe Gber
die Bundesstralle kann auch die fuBlaufige Erreichbarkeit gut hergestellt werden. Damit kann auch das
Nahversorgungsangebot fir die nérdlichen Siedlungsbereiche von Uffenheim verbessert werden.

Mehr als unerhebliche Auswirkungen auf die Belange des nérdlich verlaufenden landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiets waren hier nicht zu erwarten. Andere alternative Entwicklungsflachen konnten aufgrund der
nétigen guten VerkehrserschlieRung sowie die fehlende Grundeigentumsverfligbarkeit an anderer Stelle
nicht gefunden werden.

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

Gesondert geprift 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 fur die Grundversorgung von Uffenheim erforderlicher Einkaufsmarkt entfallen, so dass fur Uf-
fenheim keine positive Entwicklung zu erwarten ware. Um die Versorgung der lokalen Bevdlkerung sicher-
stellen zu kdnnen ist die Ausweisung von weiteren Sonderbauflachen 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 ermdglichen 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 missen, was aus Sicht des Marktbetreibers an
diesem Standort nicht geeignet ist. Zudem waren hiermit auch keine Verbesserungen der Nahversorgung
des noérdlichen Stadtgebietes verbunden gewesen. Die Losung wurde daher verworfen.
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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.

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 Schutzguiter,
Malgaben und Gesetze, als die am besten geeigneten, kurzfristig verfugbare Entwicklungsflache im Stadt-
gebiet zu erachten, um der Nachfrage stadtebaulich angemessen und vertretbar begegnen zu kénnen.

3. Ziel und Zweck der Planung

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans soll die geordnete Entwicklung von Sonderbau-
flachen mit Zweckbestimmung ,Einkaufen® im Norden von Uffenheim ermdglicht werden. Hierzu sind im
Rahmen des Flachennutzungsplans, als vorbereitende Bauleitplanung, geeignete Flachen zu identifizieren
und deren geordnete Entwicklung erméglicht werden. Auf Ebene des Flachennutzungsplans sollen dazu
bisher als Flachen flir sonstige Landwirtschaft zuklnftig als Sonderbauflachen dargestellt werden. Hiermit
soll ein Beitrag zum Erhalt und Starkung der Versorgung der lokalen Bevdlkerung mit Gutern des taglichen
Bedarfs geleistet werden. Auf Ebene der nachfolgenden Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich
dadurch fir die Entwicklung zeitgemafier Verbrauchermarkte die notwendigen planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen.

Unter Beachtung des unter 2.10 dargestellten Sachverhaltes, sowie die hinreichend minimierbaren Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild ist diese Anderung in Abwégung aller Belange als vertraglich zu erachten.
Hiermit kann die geordnete Entwicklung der Nahversorgung im Stadtgebiet von Uffenheim sichergestellt
werden.

Wie unter Kapitel 1 bereits ausgefiihrt, wird fir den Anderungsbereich im Parallelverfahren gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB durch die Stadt Uffenheim der Bebauungsplan ,Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirz-
burger Stralle* aufgestellt.

4. Inhalt und wesentliche Auswirkungen der Anderung des Flichennutzungs-
plans fiir die Stadt Uffenheim

4.1 Kiinftige Nutzungen
Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans werden folgende Anderungen vorgenommen:

Mit der vorliegenden Planung erfolgt zukiinftig eine Darstellung von Sonderbauflachen mit Zweckbestim-
mung ,Einkaufen in einem bisher als Flachen fir sonstige Landwirtschaft dargestellten Bereich. Die bisher
dargestellten landwirtschaftlichen Flachen werden reduziert, auf Ebene des nachfolgenden Bebauungs-
plans wird aber verpflichtend im Nordosten eine Randeingriinungen festgesetzt. Hiermit kann auch eine
vertragliche Eingriinung und Einbindung in das Landschafts- und Ortsbild sichergestellt werden. Im Detail
erfolgt die Festsetzung der Eingriinung auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans.

Somit werden neben den stadtebaulichen Aspekten auch die landschaftsplanerischen Aspekte angemes-
sen beachtet. Diese Anderungen dienen der geordneten Entwicklung von Sonderbauflachen im Zusam-
menhang mit den bestehenden Siedlungsflachen im Stiden. Die Auswirkungen auf die Siedlungsstrukturen,
das Landschaftsbild und die umgebende Flora und Fauna kdnnen am vorgesehenen Standort in der Ge-
samtbetrachtung durch entsprechende Festsetzungen im parallel in Anderung befindlichen Bebauungs-
plans geringgehalten werden.
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Mit den Planungen wird eine Umnutzung von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen zu Gunsten einer
Siedlungsnutzung, hier der Weiterentwicklung der Nahversorgung in Uffenheim, planerisch vorbereitet.
Hiermit gehen zwangsweise landwirtschaftliche Produktionsflachen verloren. Die Belange der Landwirt-
schaft sind gem. den Maligaben der Grundséatze der Landesplanung in die Abwagung entsprechend mit
einzubeziehen. Im vorliegenden Fall wird die Umnutzung zweier Feldsticksbereiche mit den Planungen
vorbereitet. Diese besitzen im Bestand, wie das gesamte Umfeld eine hohe Ertragszahl. Der Eingriff ist
jedoch raumlich stark begrenzt und auf die Flachen begrenzt, welche zwingend fiir die Weiterentwicklung
der Nahversorgung in Uffenheim benétigt werden. Hinweise, dass durch die Nutzungsaufgabe fur die Land-
wirtschaft existenzbedrohende Zustande fir die bisherigen Bewirtschafter entstehen, sind nicht bekannt.
Nach sorgsamer Wrdigung wurde hier daher im Zuge Abwagung der Belange einer geeigneten Weiter-
entwicklung der Nahversorgung der Vorzug vor den Belangen der Landwirtschaft gegeben. Die nachteili-
gen Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft wurde hier als noch vertretbar eingestuft und die
Sicherung und Weiterentwicklung der fulllaufig erreichbaren Nahversorgung fir Uffenheim als Uberwiegen-
der Belang erachtet.

4.2 Flachenbilanz
Flachenbilanz fiir den Anderungsbereich
Gesamtfliche des Anderungsbereichs ca. 1,0 ha

Bisherige Darstellung des Anderungsbereichs im Flachennutzungsplan
Flachen fur sonstige Landwirtschaft ca. 1,0 ha

Vorgesehene Darstellung des Anderungsbereichs im Flachennutzungsplan
Sonderbauflache Einkaufen ca. 1,0 ha

4.3 Eingriffsregelung / AusgleichsmaBRnahmen

Mit den vorgesehenen Darstellungen im Anderungsbereich erfolgen auf Ebene der Anderung des Flachen-
nutzungsplans keine unmittelbaren Eingriffe im Sinne des Naturschutzes. Vielmehr werden die auf Ebene
des nachfolgenden Bebauungsplans geplanten Eingriffe vorbereitet. Um Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild aus den Planungen bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans hinreichend minimieren zu
kénnen, wurden wie unter 4.1 bereits ausgefihrt, landschaftsgestalterische Maligaben zur Eingriinung der
Sonderbaufléachen als Darstellungen in die Anderung des Flachennutzungsplans mit aufgenommen. Diese
sind auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans in Form verbindlicher Festsetzungen zu tibernehmen
und auszuformulieren.

Eine weitergehende Eingriffsregelung ist daher auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans nicht
erforderlich. Vielmehr werden mit den vorgesehenen neuen Darstellungen, die im parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans fir die Sonderbauflachen der Stadt Uffenheim beabsichtigen Entwicklungen
und der damit einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Die Eingriffsregelung und
konkrete Ermittlung sowie Umsetzung des erforderlichen Ausgleichs werden im parallel in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan geregelt.

4.4 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die duRere ErschlieRung des Anderungsgebietes erfolgt tiber die bestehende BundesstralRe 13 des Son-
dergebiets im Westen. Von dort besteht Anschluss an weitere ortliche sowie Uberértliche Erschliefungen,
u.a. die Bundesautobahn A7, erreichbar.

Diese Erschliefung ist fir das Sondergebiet grundsatzlich als ausreichend zu erachten. Dies gilt auch
wahrend der Bauphase. Somit sind auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans keine weiteren
MafRnahmen erforderlich.
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Im Zuge der konkreten Planungen des Bebauungsplan erfolgt eine detaillierte Planung der verkehrstech-
nischen ErschlieBung. Zur Anbindung ist eine neu Anbindung an die Bundesstralle herzustellen und eine
Linksabbiegerspur in die Bundesstralle einzubauen. Dies ist notwendig, um Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs zu gewahrleisten. Im Detail kann diese erst auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans pla-
nungsrechtlich behandelt und festgesetzt werden.

Westlich der B13 besteht stralRenbegleitend bereits ein Geh- und Radweg. Uber diese kann die fuRlaufige
ErschlieBung des Anderungsbereichs gewéhrleistet werden. Zur Querung der Bundesstrale wird auf
Ebene der nachfolgenden Planungen einen Querungshilfe vorgesehen. Zudem soll der auf der Ostseite
verlaufende Gehweg, welcher aktuell auf Hohe der Anbindung des Gollachwegs endet bis zum Marktge-
lande verlangert werden. Hiermit kann beidseitig eine gute fuRlaufige Erschlielung hergestellt werden.

Weitere Erschliefungen mittels Geh- und Radwege auf Ebene des Flachennutzungsplans sind nicht erfor-
derlich. Die notwendigen planungsrechtlichen Festsetzungen werden auf Ebene des nachfolgenden Be-
bauungsplan getroffen.

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. Die OPNV-ErschlieRung entspricht der typischen
Dichte im l&andlichen Raum. Grundsatzlich wére zwar eine Verbesserung der OPNV-Anbindung in Richtung
des Plangebietes wiinschenswert, die Stadt Uffenheim besitzt hier aber aufgrund der Einbindung des
OPNV in die Belange des Landkreises keine maRgeblichen Entscheidungsbefugnis. Die Entwicklung der
OPNV-Streckennetze erfolgt auf Landkreisebene langfristig unter Beriicksichtigung der vorrangigen Be-
lange der Schiler- und Arbeitnehmendenbeférderung im landlichen Raum in Kombination mit den wirt-
schaftlich verfigbaren Mitteln und geeigneten Linienfiihrungen hinsichtlich des Zeit-/WWegemangements.
Kurzfristig ist daher nicht damit zu rechnen, dass im direkten Umfeld des durch die Planungen fir Uffenheim
entstehenden zweiten Einzelhandelsschwerpunktes dort eine direkte OPNV-Anbindung entstehen wird.
Dies wurde in die Abwagung der Belange zu den Planungen eingestellt und nach sorgsamer Wirdigung
als hinnehmbar eingestuft.

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Anderungsbereichs kann somit insgesamt als gewahrleistet be-
trachtet werden. Die weiteren Details der ErschlieBung werden auf Ebene des nachfolgenden Bebauungs-
plans geregelt.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Uberplanten Flachen sind noch nicht an die Ver- und Entsorgung angeschlossen. Durch das Plangebiet
verlauft von Norden nach Suden eine Trinkwasserleitung der Stadtwerke Uffenheim. Zudem verlauft im
Slidosten des Anderungsgebiets ein Schmutzwasserkanal der Stadt Uffenheim. Die bestehenden Leitun-
gen sind in ihrem Bestand zu sichern und zu erhalten. Sinnvoll kann dies auf Ebene des nachfolgenden
Bebauungsplans durch entsprechende Festsetzungen erfolgen.

Fir die Ver- und Entsorgung des Anderungsgebiets sind die Erstellung neuer entsprechender Einrichtun-
gen und Trassenverlaufe erforderlich. Diese kdnnen aber ausgehend von den bestehenden Leitungen her-
gestellt werden.

Fir die die Entwasserung des geplanten Baugebiets erfolgt gemafl den Vorgaben des Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) die Herstellung eines Trennsystem. Das Schmutzwasser wird im Sidosten in den beste-
henden Mischwasserkanal eingeleitet. Von dort erfolgt eine Uberleitung zur Klaranlage der Stadt Uffen-
heim. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse muss davon ausgegangen werden, dass insbesondere
fur die nordlichen Bereiche u.U. Schmutzwasserhebeanlagen erforderlich werden. Dies ist als vertretbar
und zumutbar einzustufen.
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Hinsichtlich des Umgangs mit aus den Planungsflachen anfallendem Niederschlagswasser der versiegel-
ten Flachen wurde zunéchst eine ortliche Versickerung gepriift. Die Ergebnisse des Bodengutachtens zei-
gen auf, dass eine regelkonforme ortliche Versickerung aller Voraussicht nach nicht méglich sein wird. Es
ist davon auszugehen, dass eine Ableitung in Richtung der nachsten Vorflut erforderlich wird.

Im vorliegenden Fall ist hier aufgrund des nach Norden abfallenden Gelandes der Gollach als geeignete
Vorflut einzustufen. Im Regelfall muss davon ausgegangen werden, dass eine Ableitung nur stark gedros-
selt erfolgen kann. Im Plangebiet werden daher RuckhaltemaRnahmen erforderlich. Die weitere Ableitung
kann von dort Uber die 6ffentliche Feldweggrundstiicke hergestellt werden.

Im Rahmen der Voruntersuchungen flir die Niederschlagswasserableitung des Plangebietes wird daher
davon ausgegangen, dass im Nordwesten der Uberplanten Flachen eine zentrale Ruckhalteflache vorge-
sehen. Die aus den versiegelten Flachen des Plangebiets anfallenden Niederschlagswassermengen soll
dort riickgehalten und gedrosselt Uber eine Verrohrung unter dem 6&ffentlichen Feldweg dstlich des Plan-
gebietes nach Norden hin zur Gollach abgeleitet werden. Der Rickhaltung werden entsprechende Reini-
gungsanlagen entsprechend des Verschmutzungsgrades der angeschlossenen Flachen vorgeschaltet. Da
fur die Niederschlagswasserableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich wird, werden im dortigen
Verfahren die entsprechenden Detailvorgaben bzgl. der technischen Umsetzung, zulassiger Drosselwas-
serabfluss etc. bestimmt. Auf Ebene der vorliegenden Planung kann aber mit hinreichender Sicherheit da-
von ausgegangen werden, dass eine ordnungsgemalfe Niederschlagswasserbeseitigung realisiert werden
kann.

Fir die Versorgung der Uberplanten Flachen sind teilweise neue Versorgungsleitungen (Wasser, Strom,
Telekom, ggf. Gas) und Versorgungseinrichtungen im Bereich des Anderungsgebiets neu zu verlegen. Es
werden neue Hausanschlisse fir die einzelnen Bauparzellen erforderlich. Dies erfolgt im Rahmen der
konkreten ErschlieRungsplanung fir das Baugebiet.

Mit den Planungen werden bestehende Hauptversorgungstrassen verschiedener Versorger Gberplant. Die
Baufenster im nachfolgenden Bebauungsplan werden dabei so gewahlt, dass die Versorgungstrassen nicht
von baulichen Anlagen Uberbaut werden dirfen. Die Planungen sind daher auf den nachfolgenden Pla-
nungsebenen zu konkretisieren und die Versorger in die Planungen mit einzubeziehen.

Im Detail erfolgt die Planung der notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen auf den nachfolgenden Pla-
nungsebenen. Aus planerischer Sicht kann auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans aber hin-
reichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die Ver- und Entsorgung der tGiberplanten Flachen
sichergestellt werden kann.

4.6 Ubergeordnete 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 méglichst 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.

Landesplanung
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Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,...in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit moglichst hoher Qualitédt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiterzuentwickeln.”

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,....die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fur eine rdumlich mdglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
rdume 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 Bevélkerung mit zentralbrtlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen Orte zu gewéhrleisten. Hbéher-
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 Bevélkerung in allen Teilrdumen mit Glitern und Dienstleistungen des gehobe-
nen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.*

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

Fuar die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flédchen- 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 Berlicksichtigung
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 mdéglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3)."

Mit den Planungen wird die Umsetzung eines Einzelhandelsgrof3projektes vorbereitet. Im LEP wird unter
5.3.1 als Ziel ausgefihrt: ,Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie flir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) dlirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- fiir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflédche, die ganz liberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversor-
gungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig von den zentralbrtlichen
Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fiir EinzelhandelsgroBprojekte, die (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen,
nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser
Bedarfsgruppe.”
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Unter 5.3.2 wird bzgl. der Lage der Nahversorgungsstandorte im Raum im LEP ausgefihrt: ,(Z) Die Fla-
chenausweisung fiir Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das Einzelhandelsgrol3projekt liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topographi-
schen Gegebenheiten nicht vorliegen.“

In der Begriindung zum LEP wird bzgl. stddtebaulicher Randlagen erlduternd ausgefiihrt: ,Die stddtebauli-
che Integration von Einzelhandelsgro3projekten dient einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilke-
rung. Sie trégt dartiber hinaus zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu einer Minimierung der
Freiflacheninanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Zu-
gleich werden auch die Innenstédte, Ortskerne und Stadftteilzentren in ihrer Funktionsvielfalt gestéarkt und
motorisierter Individualverkehr vermieden.

Stédtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen fu8ldufigen Ein-
zugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.
Direkt an einen Siedlungszusammenhang angrenzende Standorte sind nur dann stéadtebaulich integriert,
wenn sie an einen Gemeindeteil anschlieSen, 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 stadte-
bauliche Randlagen Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs ohne we-
sentliche Wohnanteile oder direkt angrenzend. In stadtebaulichen Randlagen ist eine fullldufige Erreich-
barkeit nicht erforderlich, wohl aber — zur Sicherstellung der Erreichbarkeit fiir alle Bevélkerungsgruppen —
eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV.

Der nun Uberplante Standort erfillt 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.

Regionalplanung

Der gultige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken® stellt Uffenheim noch als Unterzentrum im land-
lichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll und das auf einer Entwicklungsachse
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:

,Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Beriicksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung moéglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1). Der Regionalplan sieht in seiner Begriindung fiir Iandliche Teilrdume, deren Entwicklung
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nachhaltig gestarkt werden soll (vgl. RP8 2.2.2.3) eine schwerpunktmaRige Weiterentwicklung insbeson-
dere fir das Unterzentrum Uffenheim vor.

Unter Ziffer 2.1.2 des Regionalplans wird allgemein zu den zentralen Orten ausgefthrt: (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 Abwagung 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 glinstigen Erzeugungsbedingungen fiir
die landwirtschaftliche Nutzung nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen vorge-
sehen werden. Dies gilt insbesondere fiir [...] die Gauflachen des Uffenheimer Gaus [...].

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

Zur Entwicklung des Landschaftsbildes wird unter dem Grundsatz (G) 7.1.1 ausgefihrt: ,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
Leistungsfadhigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird - die natiirlichen Landschaftsfaktoren
Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwirken bewahrt blei-
ben - die 6kologische Ausgleichsfunktion gestérkt wird - die typischen Landschaftsbilder des frédnkischen
Schichtstufenlandes erhalten werden - die Erholungseignung méglichst erhalten oder verbessert wird.”

Unter 7.1.4.1 wird weiter ausgeflihrt: ,Eine nachteilige Verdnderung des Landschafts- und Siedlungsbildes
in Form von aufgel6ésten Ortsréndern ist méglichst entgegenzuwirken.“Weiter heil3t es unter 7.1.4.2 ,In den
durch intensive Landnutzung geprédgten Teilrdumen der Region sollen netzartige 6kologische Zellen, vor
allem Hecken, Feldgehélze, 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 Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzun-
gen ein besonderes Gewicht beigemessen werden“soll. Das Vorhaben der Stadt Uffenheim liegt auRerhalb
des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets und halt ausreichend Abstand, somit entsteht kein Widerspruch zu
diesem regionalplanerischen Ziel. Negative Auswirkungen werden nicht erwartet.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Uffenheim hinsichtlich der beachtenswer-
ten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der Anderung des Flachennutzungsplans Rechnung.
Die Anpassungspflicht an die Ziele, der Landes- und Regionalentwicklung, wird mit der vorliegenden Pla-
nung hinreichend gewabhrleistet.

5. Umweltbericht
5.1 Einleitung
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511 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, soll der Flachennutzungsplan der Stadt Uffenheim in einem Teilbereich geandert
werden. Bisher als sonstige landwirtschaftliche Flachen am Nordrand von Uffenheim sollen zukiinftig als
Sonderbauflachen mit Zweckbestimmung ,Einkaufen® dargestellt werden.

Mit den Planungen soll ein Beitrag zur Entwicklung von Sonderbauflachen fur einen Einkaufsmarkt in ver-
kehrsginstiger Lage geleistet werden. Hiermit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans geschaffen werden. Ziel der Planungen ist Sicher-
stellung und Verbesserung der Versorgungsmaoglichkeiten der Bevdlkerung aus Uffenheim und der Umge-
bung mit Dingen des taglichen Bedarfs. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfah-
ren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 67 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt
Wirzburger Stra3e“ durch die Stadt Uffenheim.

5.1.2 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 fur 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).

Die Flachen der Anderungsgebiete sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als sonstige landwirt-
schaftliche Flachen dargestellt. Im Landesentwicklungsprogramm ist Uffenheim als Mittelzentrum im Zent-
ralen Orte System bestimmt. Der Regionalplan der Region Westmittelfranken vom 01.08.2000, einschliel3-
lich aller verbindlich erklarten Anderungen, weist der Stadt Uffenheim in der Raumstrukturkarte noch die
Funktion eines Unterzentrums zu. Uffenheim liegt im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig
gestarkt werden soll und an Entwicklungsachsen von (iberregionaler Bedeutung.

Im Umfeld grenzen an die Anderungsbereiche landwirtschaftlich Flachen, die Verkehrsflachen der B13
sowie bestehende Wohnbauflachen von Uffenheim sowie weitere Einzelhandelsfunktionen an.

5.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlie3-
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 ortlichen Bestandstrukturen

erfasst. Die Erfassungen erfolgten Uber die drei fur 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 Anderungsbereich befindet sich im Norden von Uffenheim. Er wird derzeit hauptsachlich intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Am Suidrand befinden sich drei einzelne Obstbdume. An das Anderungsgebiet gren-
zen im Siden gemischte Bauflachen von Uffenheim an. Im Westen grenzt die Bundesstralle 13 an. Im
Osten und Norden befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

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

Pragend fir die Uberplanten Flachen ist die Bundesstral3e 13, die Verkehrsbelastungen daraus sind als
negative Vorbelastungen des Standorts einzustufen
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Aufgrund des standardméRig zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Anderungsgebiet von

folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der intensiven landwirtschaftlichen Nutzflachen

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

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- Veranderungen im Abflussverhalten wild abflieBenden Niederschlagswassers

- Zusatzliche Verkehrsbelastungen fir das Umfeld

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

Baubedingte Wirkfaktoren wahrend der Bauphase lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

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

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschutterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter:

5.21 Schutzgut Boden

Beschreibung

Geologisch liegt das Anderungsgebiet im Bereich des L6R oder LéRlehm. GemaR geologischer Karte Bay-
ern ist die Planungsflache den Frankischen Platten zuzuordnen. Als Bodenart ist iberwiegend Parabraun-
erde, verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) Gber Carbonatschluss (L&ss) vorzufinden.
Ein Bodengutachten liegt bereits vor, es wurden im Rahmen des Gutachtens keine Hinweise auf mdgliche
Altlasten gefunden, die Ergebnisse daraus flielen auf Ebene des parallel in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan ein.

Die Bdden im Anderungsgebiet sind It. Bodenschétzungskarte als Ackerflachen der Giite L2L6 eingeordnet.
Die Ackerzahl wird mit 80 und die Griinlandzahl wird 85 angegeben. Die Ertragsfahigkeit ist somit, im mit-
telfrankischen Vergleich, als Gberdurchschnittlich einzustufen. Allgemein ist festzustellen, dass die Boden
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 nattirliche 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 Funktionserfillung zu rechnen.

Das Retentions- und Riickhaltevermogen der Béden 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 fiir den Naturhaushalt bedeutsamen Béden zu
erwarten. Eine frihere Nutzung des Gelandes fir Ablagerungen ist nicht bekannt.
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Auswirkungen

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird fir den Geltungsbereich des parallel in Anderung
befindlichen Bebauungsplans ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Es ist mit Gelandemodellierun-
gen sowie ggf. Gelandeauffullungen bzw. Abtragungen zu rechnen. Der bestehende Oberboden wird ab-
getragen und in die darunterliegenden Bodenschichten eingriffen. Durch den Eingriff in den Boden werden
die naturlichen Bodenfunktionen gestért und ggf. verandert.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spateren Bauzeit besteht eine erhdhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahr-
dender Stoffe der Baumaschinen. Au3erdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu
Bodenverdichtungen in Teilbereichen fuhren. Dabei ist darauf zu achten, dass hieraus keine Belastungen
fur die verbleibenden natirlichen Bodenschichten entstehen.

Bereits mit Beginn der Baumalinahmen erfolgt ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Es 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 zur gefiihrt werden kann. Eine Uber-
prufung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen und der Méglichkeiten zur Wiederverwendung
ist erforderlich.

Die Speicherfunktionen des Oberbodens geht verloren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans sind zunéchst noch keine Eingriffe in den Boden ver-
bunden. Jedoch erfolgt bei Umsetzung der Planung im parallel in Anderung befindlichen Bebauungsplans
im Geltungsbereich, eine Bodenversiegelung. Hierdurch ergibt sich auf Ebene des nachfolgenden Bebau-
ungsplans eine Ausgleichserfordernis.

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es kommt zu Anlage versiegelter Flachen und dazugehdriger Freiflachen, welche nur noch bedingt einem
naturlichen Charakter entsprechen.

Die damit verbundene Reduzierung der Verfligbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles un-
vermeidbar. Das grundsatzlich vorhandene Rickhaltevermégen der Boden im Planungsgebiet wird durch
die Versiegelung weiter reduziert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen grundsatzlich durch auf den Stellplatzen abgestellten Fahrzeuge
und Betriebsstoffe entstehen. Mdgliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden gesetz-
lichen Rahmenbedingungen als gering einzustufen.

Ergebnis

Unmittelbare Auswirkungen aus der geplanten Anderung des Flichennutzungsplans auf die tat-
sachliche Bodennutzung ergeben sich zunachst nicht. Jedoch wird ein Eingriff in den Bodenhaus-
halt vorbereitet. Die Planungen in den Anderungsbereichen sind daher zunichst mit grundsatzlich
erheblichen Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgutes Boden verbunden. Hieraus leitet sich
grundsatzlich eine flachenhafte Kompensationserfordernis ab. Diese kann jedoch nur sinnvoll auf
Ebene des nachfolgenden konkreten Bebauungsplans geregelt werden. Eine Verringerung der Aus-
wirkungen kann dort durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen.

Der notwendige Ausgleich fiir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung auf Ebene des Bebauungsplans. Gefdhrdungen des Boden
— Mensch Pfades liegen nach aktuellem Kenntnisstand nicht vor.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 o info@christofori.de Seite 19 von 33



Stadt Uffenheim — 17. Anderung des Flichennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan — im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 67 ,,Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirzburger StraBe*
Begriindung zum Vorentwurf gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Stand der Fassung vom 11.02.2026

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen im parallel in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan und den dort zu beachtenden gesetzlichen MaRgaben sind im
Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlere Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden zu
erwarten.

5.2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Direkt im Anderungsbereich bestehen keine standig wasserfiihrenden Oberflachengewasser. Die Gollach
als nachstes Oberflachengewasser liegt liber 200 m nérdlich des Anderungsbereichs. Topographisch liegt
dieser Bereich in einem von Sudosten nach Nordwesten geneigtem Gelande. Auf einer Lange von ca. 200
m fallt das Gelande dabei um ca. 5,4 m nach Nordwesten, somit ist mit einem Abfluss von Starkregener-
eignissen nach Nordwesten zu rechnen.

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

Das Anderungsgebiet ist hydrogeologisch dem Unteren Keuper zuzuordnen, er ist ein Grundwassergering-
leiter, Sohlsicht des Benker Sandstein und lokal grundwasserfihrend. 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 kénnen sich Veranderungen im Wasserabfluss sowie im Bereich mdglichen Schichtenwassers
veranderte Abfliisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhéhte 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 Oberflachenwasserabfliissen fiir Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und
Schutzmalnahmen fir die Niederlieger umzusetzen.

Bei Grindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstrome kommen. Es kon-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstréome sind zu prifen und auszuschlie3en.

Bereits wahrend der Baumalnahme 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 Auffullungsmaterialien ist auf die Verwendung von
unbelastetem Material hinzuwirken, um Gefahrdungen des Grundwassers zu vermeiden.

Bei Errichtung erdbertihrender Bauteile (Kellerstrukturen, Fundamente, Stellplatzbefestigungen etc.) ist da-
rauf zu beachten, dass bei Betonbauteilen mit auslaugbaren Betonzusatzstoffen verwendet werden. Re-
cyclingmaterialien und Ersatzbaustoffe dirfen nur so und dort verwendet werden, dass keine Gefahrdun-
gen des Grundwassers entstehen.
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Bereits durch die Riicknahme des Oberbodens kann es wahrend der Bauphase zu erhohten Gefahren fir
wild auf der Oberflache abflieBenden 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 Ande-
rungsgebietes wird das Rickhalte- und Retentionsvermdgen weiter reduziert. Grundsatzlich wird hiermit
auch die Méglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine ortliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Es werden Rickhaltemafnah-
men zur Vermeidung von Gefahren fir niederliegende Siedlungsstrukturen notwendig.

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

Aus den versiegelten Bereichen besteht grundsatzlich ein Risiko aus urbanen Sturzfluten fir die Flachen
im Umfeld. Auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans wurden entsprechend Regelungen zum Um-
gang mit Oberflachenwasser sowie Starkregenereignissen getroffen.

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

Betriebsbedingte Auswirkungen

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

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasser Pfades konnen aus den Planungen nach aktuellem Kennt-
nisstand weitestgehend ausgeschlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
kénnen durch die geplante Begrenzung der Versiegelung im Rahmen des konkreten Bebauungs-
plans minimiert werden. Fiir das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich Umweltauswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.

5.2.3 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren Niederschlagshéhen 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 grundsatzlich bei entsprechenden Wetterlagen zu einem gewissen Grad zur Entstehung von Kaltluft
bei, welche nach Norden in Richtung Gollach abflieRen kann. Entlang von FlieRgewassern wie der Gollach
wird anschlieRend die Kaltluft zu den angrenzenden Siedlungsflachen transportiert. Aufgrund der umge-
henden Vorbelastungen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen ist diese Funktion aber nur
als auferst gering und unbedeutend zu erachten.
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Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen wahrend der spateren Baumaflnahmen kénnen vo-
rubergehend erhéhte Emissionen von Luftschadstoffen entstehen, die insgesamt jedoch als nicht erheblich
einzustufen ist.

Baubedingt wird die bestehende Vegetation auf den Uberplanten Flachen teilweise zuriickgenommen. Die
Bodenstrukturen liegen frei und kdnnen hierdurch zu einer gewissen Erhéhung der Bodenlufttemperaturen
beitragen. Diese Wirkungen sind raumlich und zeitlich begrenzt und nach Abschluss der Bauarbeiten nicht
mehr relevant.

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

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der Acker- und Grinflachen wird die Verfligbarkeit 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 Bundesstraflte B13 im Westen ergibt sich keine mallgebende Veranderung der Kaltluftstrome. Durch
die umgebenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzflachen haben, die tGberplanten 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 Luftstrome entstehen.

Beeinflussungen des Schutzgutes Klima entstehen grundsatzlich 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 fihren diese Bodenversiegelungen zu einer gewissen
Erhéhung der Temperaturen im Siedlungszusammenhang gegentiber 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. Grindachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrankung der Versiegelung,
Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfarben und Struk-
turen minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung als Sonderbauflache entstehen keine mal3geblich relevanten Luftschadstoff-
belastungen, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering einzustufen sind. Hierzu tragen ins-
besondere auch die Mafligaben des Gebaudeenergiegesetzes bei. Die aus dem Betrieb zu erwartenden
zusatzlichen Verkehrsbewegungen durch PKW sind als moderat im Zusammenhang mit der bestehenden
Bundesstra’e B13 einzustufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschad-
stoffbelastungen 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
mafigeblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kdnnen im Rahmen der weitergehenden Konkreti-
sierung durch MaBRnahmen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans hinreichend minimiert
werden. Fir das Schutzgut Klima/Luft sind im Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblich-
keit zu erwarten.

5.24 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Der Anderungsbereich wird tiberwiegend 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 grundsatzlich einen wenig
attraktiven Lebensraum fir 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 durchgefiihrten Untersuchungen einer Fachkraft zum Artenschutz wurden im Rahmen
der ortlichen Begehungen im Anderungsgebiet keine relevanten Tier- und Pflanzenarten angetroffen. Im
weiteren Umfeld wurden vom Gutachter Stieglitze, Stare, Goldammern, Bluthanflinge und ein Griinspecht
vorgefunden. Alle sind nur Nahrungsgaste im Anderungsbereich. Gerade im Bereich der Hecken- und Ge-
hélzstrukturen im Sitden 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 befindlichen Scheune eine Ruhe- und Fortpflanzungsstatte der
Schleiereule festgestellt.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die zu erwartende Einfriedung der
Planungsflachen auf die Lebensraumverfligbarkeit fir 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 Bodenbritern 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.

Ein Baubeginn wahrend der typischen Brutzeiten europaischer Vogelarten ist u.U. méglich, wenn im Rah-
men von zusatzlich durchgefiihrten ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person
festgestellt wird, dass keine entsprechenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergra-
mungsmafnahmen durchzufiihren, falls die Baumallnahmen langer unterbrochen werden.
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Da im Anderungsbereich keine geschitzten Tier- und Pflanzenarten angetroffen wurden kann auf die Fest-
setzung von CEF-Malnahmen verzichtet werden. Nachteilige Auswirkungen auf das Bruthabitat der Schlei-
ereule sind entsprechend den Einschatzungen des Fachgutachters fiir Artenschutz ebenfalls nicht zu er-
warten. Voraussetzung ist die Einhaltung der durch den Gutachter benannten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflnahmen. Diese werden auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans verbindlich festgesetzt.

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

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsétzlich ist der Anderungsbereich fiir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die zuldssige Einzaunung der geplanten Bauflachen wird dieser Bereich
der freien Landschaft weitgehend entzogen, so dass dieser flur grolRere 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.

Die geplanten Hecken entlang der Gebietsgrenzen im Norden schaffen neue Habitate fur Heckenbruter
und starken die Biotopvernetzung im Umfeld. Die erforderlichen VermeidungsmafRnahmen aus den arten-
schutzrechtlichen Untersuchungen wirken allgemein positiv auf die Gesamtstruktur der Fauna.

Der Erhalt der Hecken- und Gehdlzstrukturen auRerhalb des Anderungsbereichs stérkt die dortige Habitat-
funktion. Die dort geplanten zusatzlichen Pflanzungen von Baumen kann diesen Zustand weiter verbessern
und neben Vogel auch fir Insekten ein wertvolles Habitat schaffen.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf potenziell vorhandene Fledermause im Gesamtumfeld kdnnen weitest-
gehend ausgeschlossen werden. Die sich durch die Bebauung im Anderungsgebiet ggf. ergebenden po-
tenzielle Einschrankungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu er-
achten. Es werden durch die geplanten Malinahmen keine potenziellen Quartiere fir Fledermausarten zer-
stort oder beeintrachtigt. Fur die bestehenden Geholzstrukturen wird ein Fallung au3erhalb der Vogelbrut-
zeit festgesetzt. Auswirkungen auf das Bruthabitat der Schleiereule kbnnen durch entsprechende Vermei-
dungsmafinahmen auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans hinreichend minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzaunung der Flachen 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 Griinflachen kénnen bei geeigneter
Umsetzung neue Biotopqualitaten fiur Insekten und Kleintiere entstehen. Die Maflnahmen zur Randeingru-
nung im Norden kdnnen durch die neu geschaffenen Strukturen neue Habitat- und Nahrungsangebote flr
Heckenbruter erzeugen. Die Hecken- und Gehdlzstrukturen kénnen zudem im Sinne der Biotopvernetzung
als Trittsteinbiotope wirken und zudem auch als neue Leitlinien fiir Fledermause wirken.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Tiere/Pflanzen konnen unter Beachtung der Ausgangslange, der bekann-
ten Auswirkungen von neuen Gebauden, Vermeidungsmafnahmen auf Ebene des nachfolgenden
konkreteren Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzqut Tiere/Pflanzen sind
unter Beachtung der notwendigen VermeidungsmafRnahmen im Rahmen des konkreteren Bebau-
ungsplans auf Ebene der Anderung des Flichennutzungsplans im Ergebnis Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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5.2.5 Schutzgut Mensch
Beschreibung
Der Anderungsbereich schlief3t an die Siedlungsflachen von Uffenheim im Norden an.

Die Flachen im Anderungsgebiet werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Sie besitzen keine we-
sentliche Erholungsfunktion fiir die Bevolkerung. Die freie Flur dstlich des Anderungsgebietes besitzt
grundsatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fir den Menschen, ist aber ebenfalls aufgrund der land-
wirtschaftlichen Nutzungen abseits der Feldwege kaum zuganglich.

Aus den bestehenden Ubergeordneten StralRen entstehen Verkehrslarmbelastungen fir die Gberplanten
Flachen als auch das stadtebauliche Umfeld.

Eine Eignung als Erholungsflachen flr die lokale Bevdlkerung ist im Geltungsbereich sowie dem Umfeld
daher bereits nicht ma3geblich gegeben.

Die dstlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Geruchsimmissionen.
Aus dem Fahrverkehr entsprechender Fahrzeuge kénnen zudem auch Larmimmissionen auftreten. Wei-
tere Immissionen kdnnen grundsatzlich aus den Verkehrsflachen der Bundesstral’e B 13 westlich der tber-
planten Flachen (Verkehrslarm) sowie aus den landwirtschaftlichen Betrieben im weiteren Umfeld (Ge-
ruchsbelastungen) entstehen.

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

Auswirkung

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 Uber den
bestehenden Wirtschaftsweg, der direkt in die B13 mindet erfolgen. Die durch Baumalinahmen eventuell
zu erwartenden Larmbelastungen fiir umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei
Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen
(AVV-Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschatzen. Wahrend der Bauphase flir die Anbindung an
die Bundesstrale ist mit Einschrankungen in der Befahrbarkeit der Bundesstralle und temporaren Larm-
belastungen zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

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

Die Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm von der Bundesstrafe B13 sind in Rahmen eines Immissi-
onsschutzgutachtens zu untersuchen und ggf. im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplans die erfor-
derlichen Schutzmalnahmen als Festsetzungen aufzunehmen oder ggf. einer Abwagung zuzufiihren.

Aus dem Anderungsgebiet selbst kdnnen 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 missen, soweit notwendig durch
die SchallschutzmaRnahmen hinreichend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswir-
kungen fiir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse stellen ein hohes Gut dar, welchem bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist. Die
einzuhaltenden gesetzlichen MaRRgaben sichern hier bereits durch deren zwingende Beachtung ein Min-
destmal’ an Immissionsschutz. Das durch die vorliegenden Planung nun mdégliche gréRere Heranrlicken
baulicher Nutzungen an Uffenheim ist unter Beriicksichtigung der zwingenden Festsetzungen im parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans als vertretbar und unkritisch einzustufen. Den Belangen des
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Schutzgutes kann durch die nétigen Festsetzungen umfassend Rechnung getragen werden. Die Nahver-
sorgungsfunktionen fir die nérdlichen Stadtbereiche von Uffenheim werden insgesamt verbessert und mit
die drtliche Nahversorgung gestarkt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zulassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr und
aus den zulassigen 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. Mdglichen Lichtemissionen aus den Uberplanten
Flachen ist durch entsprechende Auflagen im Nachtzeitraum (Abschaltung, Dimmung auf notwendiges
Mindestmal, etc.) entgegenzuwirken.

Ergebnis

Fir das Schutzqut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand und unter Beachtung von ggf. im Rahmen von Bebauungsplan festzusetzenden
SchallschutzmafRnahmen Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

5.2.6 Schutzgut Landschaft / Flache

Beschreibung

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit ,Mainfréankische Platten“ zugeordnet. Der Ande-
rungsbereich befindet sich im Norden von Uffenheim, mit direktem Anschluss an die Verkehrsflachen der
Bundesstralle B13. Im Umfeld schlie3en vorwiegend landwirtschaftliche Nutzflachen sowie gemischte Bau-
flachen an.

Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Sidosten nach Nordwesten geneigtem Gelande. Auf einer
Lénge von ca. 200 m fallt das Geladnde 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 Bundesstralle B13.
Ansonsten ist das stadtebauliche Umfeld von Wechsel von Ackerflachen, Feldgehdlzbestanden und den
Siedlungsstrukturen gepragt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit sind voriibergehende Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge
der Bautatigkeit durch Baufahrzeuge, Materiallagerungen etc. zu erwarten. Baufahrzeuge und Bauvor-
gange erkennbar. Da diese Vorgange aber voribergehend sind, sind die Auswirkungen als gering zu er-
achten. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch AnsaatmafRnahmen hinreichend bei
langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumalRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen. Die Verflgbar-
keit von Flachen wird von der Nutzung fur landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von Sonderbauflachen
verschoben. Aufgrund der mangelnden alternativen Entwicklungsflachen ist alternativ zur Uberplanung der
vorliegenden Flachen nur ein Verzicht auf die Planungen denkbar. Es wirde zu keiner zusatzliche Flachen-
versiegelung kommen, jedoch ware in diesem Fall auch keine positive Entwicklung fiir das Versorgungs-
angebot von Uffenheim zu rechnen. Sinnvolle anderweitige Nachverdichtungsflachen konnten im Stadtge-
biet nicht identifiziert werden.

Im lokalen Kontext wird durch die Baumalinahmen eine Veranderung des Landschaftsbildes vorbereitet.
Es kommt zu Gelandemodellierungen mit entsprechenden Auswirkungen auf das lokale Landschaftsbild.
Die Auswirkungen werden aber durch die geplanten Eingrinungen in Kombination mit der Beschrankung
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der Hohenentwicklung auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans auf ein vertragliches nicht erhebli-
ches Mal} reduziert.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nach aktuellem Kenntnisstand
aufgrund der Bestandssituation mit den Nutzungen entlang der Bundesstral’e B13 nicht zu erwarten. Ein-
grinungsmalnahmen kdénnen die Auswirkungen weiter minimieren. Durch die Festsetzungen zur Gebau-
degestaltung, der Baumasse und den Gebaudehdhen auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans wird
eine landschaftlich vertraglich, an das Umfeld angepasste, neue Siedlungsstruktur geschaffen. Somit ist in
der Gesamtbetrachtung mit vertretbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen. Die ge-
plante RandeingriinungsmalRnahme reduzieren die Auswirkungen zusatzlich.

Die Flacheninanspruchnahme wird durch die Begrenzung der Versiegelung und eine kompakte Anordnung
der baulichen Anlagen sowie einer Begrenzung der Héhenentwicklung minimiert werden.

Positiv flr das Landschaftsbild wirkt sich die geplante Eingrinung im Norden aus, welche die Wirkung der
neu geplanten Gebaude auf das Landschaftsbild reduziert.

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 und Richtlinien jedoch hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild/Flache werden mit mittlerer Erheblichkeit eingestuft.
Durch MinimierungsmaBRnahmen auf Ebene des Bebauungsplans konnen die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und Flache hinreichend reduziert werden.

5.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fiir das Anderungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt weder ein Boden-
noch ein Baudenkmal. Im Nordwesten des Anderungsbereichs in ca. 300 m Entfernung ist ein Bodendenk-
mal, ein Bestattungsplatz der Hallstadtzeit kartiert.

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 BaumalRnahmen ein gewisses Risiko fur ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird durch jedoch durch die bestehenden denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten. Die MalRgaben zur Gebaudelage und Hoéhenentwicklung auf Ebene des nachfolgenden Bebau-
ungsplans 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.
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Ergebnis
Fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
dgeringer Erheblichkeit zu erwarten.

5.2.8 Wechselwirkungen

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

Die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung flhrt dabei zunachst zu einer geringen Bedeutung
der Flachen flr 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 Kompensationsmaflinahmen ausgeglichen werden. Sachgiter sind von dem Vorhaben
nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind, wenn dann, nur in einem unerheblichen Male be-
troffen. Kulturglter sind voraussichtlich nicht betroffen. Die Auswirkungen auf die Flache und die damit
einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den Aufienbereich sind aufgrund des beabsichtigen
Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwicklungsflachen unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern innerhalb des Anderungsgebietes sowie dem stédtebaulichen Umfeld zu er-
warten. Es entsteht kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.

5.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose der Anderungsbereiche bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwahrende inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung. Aufgrund der Nutzung sind keine positiven Entwicklungen in Bezug auf
Flora und Fauna zu erwarten. Es ist aber auch nicht mit einer Starkung der dortigen Strukturen zu rechnen.

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

Zur Erhaltung einer hohen Aufenthaltsqualitat fir den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schad-
lichen Immissionen), einer moglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst
hohen Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen firr das Lokalklima, Erhaltung der Grundwas-
serneubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nach-
teiliger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiter aufgezeigt wurden, werden fol-
gende MalRnahmen fiir die weitergehenden Planungen auf Ebene von Bebauungsplanen als Minimierungs-
und Vermeidungsmafinahmen empfohlen:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die
Versiegelung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausfiihrung mit versickerungs-
offenen Belagen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende
Durchfiihrung von Grinordnungsmafinahmen auf den privaten Grinflachen sowie die Festsetzung von
offentlichen und privaten Grinflachen kann der Anteil der versiegelten Flachen am Gesamtgebiet reduziert
werden.
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Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MaRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte méglichst nicht in den ge-
planten Schmutzwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder 6rtlich
versickert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser redu-
Ziert werden. Bei Flachdachern kénnen Begriinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachenwas-
ser flhren. Oberflachenwasser, sollte wo méglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und zur Bewasse-
rung der Grunflachen verwendet werden.

Schutzgiiter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische Malinahmen, insbesondere die Ent-
wicklung der eingriffsnahen Ausgleichsflache gemindert. Griindacher, selbst auf den Nebengebauden, kén-
nen durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse haben. Gleiches gilt fur offene Ruckhalteflachen und Mulden fur Oberflachenwasser. Auswirkungen
auf das Schutzgut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen Ma3gaben und Regelungen hinreichend
minimiert. Mal3nahmen flr eine Solarpflicht kénnen einen Beitrag flir eine Reduzierung der Auswirkungen
auf das Kleinklima leisten.

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fur Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Malnahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes im nachgelagerten Bebauungsplan stellen ein Mindestmal} an eine Ein-
und Durchgriinung des Gebietes sicher. Zur Durchlassigkeit des Anderungsgebietes fiir Klein- und Mittel-
sauger werden in der Satzung Festsetzungen zur Ausfiihrung von Einfriedungen gemacht. Der Eingriff in
Natur und Landschaft wird entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch Ausgleichsflachen kom-
pensiert.

Zur Vermeidung von Schadigungen von geschitzten Tierarten werden im nachgelagerten Bebauungsplan
entsprechende Vermeidungsmalinahmen festgesetzt. Als VermeidungsmalRnahmen sind der Baubeginn
und Oberbodenabtrag aulerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Vermeidungsmaflinahme) und im Falle
der Verzogerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die nachste Brutperiode Unterbindung neuen
Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmafige Bodenbearbeitung oder alternativ geeignete Vergra-
mungsmafnahmen festzusetzen. Es empfiehlt sich Nachtbaustellen zu vermeiden. Hierdurch werden die
Eingriffe in die Habitate geschutzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten méglichst niedrige Leuch-
ten mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausgefiihrt werden. Die Leuchten
sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern. Zu den notwendigen MaRnahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn aulierhalb der Vogelbrut-
zeit. Fur die privaten Grunflachen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie
ein Verzicht auf Nadelgeholze festgesetzt

Schutzgut Mensch

Durch die gesetzlichen MalRgaben zum Larmschutz, sowie der auf Ebene des Bebauungsplans zu treffen-
den Festsetzungen zum Immissionsschutz werden MalRnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Le-
bens- und Arbeitsumfeldes getroffen. Die Eingriinung des Gebietes minimieren die Auswirkungen auf die
grundsatzlich vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes
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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 méglich, soll-
ten Eingrinungen mit Gehoélzen vorgenommen werden. Hohenveranderungen des natlrlichen Geléndes
sollten auf ein Minimum reduziert werden.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Grinordnung
im nachgelagerten Bebauungsplan vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in dieser Weise
zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den Bestimmungen
entsprechende Arten nachzupflanzen. Fir die festgelegten zu pflanzenden Gehdlze sollte eine separate
Vorschlagliste mit heimischen Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitaten beigefligt werden. Die
Auswahl der Pflanzen soll sich an dieser orientieren.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Durch das Nichtvorhandensein von Bau — und Bodendenkmaélern im Anderungsgebiet sind keine Auswir-
kungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter zu erwarten.

5.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Alternative Entwicklungsflachen konnten entsprechend der Ausfihrungen im Abschnitt 2.10 der Begrin-
dung im Stadtgebiet nicht ermittelt werden. Insbesondere die gegenlaufigen Eigentiimerinteressen sowie
das stadtebauliche Ziel, die Nahversorgung im nérdlichen Stadtgebiet zu starken, haben zu diesem Ergeb-
nis gefiihrt. Das Umfeld des Anderungsgebietes ist bereits durch dhnliche Nutzungen mit dem bestehenden
Einkaufsmarkt westlich der Bundesstral3e B13 vorgepragt. Die vorliegende Planung stellt daher in Abwa-
gung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung mit den geringstmoglichen Umweltaus-
wirkungen flr die geplante Nutzung dar.

Keine Umweltauswirkungen wirden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies
ist in Abwagung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu erachten.

5.6 Zusatzliche Angaben

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfigung stehenden Umweltdaten (z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung) sowie mittels eigener ortlicher Bestandsaufnahmen im Zeitraum Friihjahr 2025 bis Herbst
2025 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgtiter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich
auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich Untergrundbe-
schaffenheit liegen derzeit nur allgemeine Erkenntnisse vor.

5.7 MaRnahmen zur Uberwachung

Die fachlich richtige Umsetzung der MaRnahmen wird gem. § 4c BauGB durch die Kommune sichergestellt.
Zur fachlich korrekten Umsetzung der Malinahmen zur Erhaltung der 6kologischen Funktionalitat von Le-
bensstatten gesetzlich geschitzter Arten gem. § 44 BNatSchG sind auf Ebene des Bebauungsplans Uber-
wachungen festzusetzen. Die vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen verhindern
durch die sich ergebenden Einschrankungen bei der Bauausfihrung bereits indirekte Auswirkungen. Die
Ausgleichsflachen werden an das Landesamt fir Umwelt gemeldet.

5.8 Allgemeinverstidndliche Zusammenfassung

Am Nordrand der Siedlungsflachen von Uffenheim, soll auf einer Flache von ca. 1,0 Hektar ein Sonderge-
biet mit Zweckbestimmung ,Einkaufen® entstehen. Dafur ist der wirksame Flachennutzungsplan auf einer
Flache von 1,0 ha zu dndern. Das Anderungsgebiet grenzt im Umfeld vorrangig an landwirtschaftliche Fl&-
chen sowie an die Verkehrsflachen der Bundesstralle B13 an.

Fir den Anderungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefiihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse wurden die zu erwartenden Auswirkungen der Planung
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auf die Schutzglter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung), Mensch
(Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiiter.

Wesentliche Konflikte sind auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans nicht festgestellt werden.
Die Auswirkungen auf die Schutzgiter kénnen auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans soweit mi-
nimiert bzw. ausgeglichen werden, so dass insgesamt nicht mit erheblichen Auswirkungen zu rechnen ist.
Durch die Ausweisung der neuen Siedlungsflachen wird die Flachenverfligbarkeit verringert, der Anteil der
versiegelten Flachen jedoch nur moderat vergrof3ert. Fir die Flacheninanspruchnahme werden Ausgleichs-
maflnahmen auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans definiert. Die Auswirkungen auf Boden und
Wasserhaushalt kdnnen durch die Begrenzung der Bodenversiegelung sowie die nétigen Ausgleichsmal3-
nahmen ausgeglichen werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind unter Beachtung der néti-
gen Festsetzungen zu Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen auf Ebene des nachfolgenden Bebau-
ungsplans nicht zu erwarten. Alternative Entwicklungsstandorte wurde im Zuge der Vorplanung gepruft, im
Ergebnis jedoch abseits der hier Uberplanten Flachen keine geeigneten Alternativflachen identifiziert. Im
Rahmen der Konfliktbewaltigung werden die MaRnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensa-
tion und Verminderung erheblicher Auswirkungen dargestellt. Die nachstehende Abbildung gibt eine Uber-
sicht zu den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzguter:

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache mittlerer Erheblichkeit
Kultur- und Sachguter geringe Erheblichkeit

6. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

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

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

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

In der Scheune 6stlich des Vorhabens ist ein bekanntes Schleiereulenvorkommen. Dieses konnte auch
durch Gewodllefunde bestatigt werden. Auch ein Turmfalke konnte hier beobachtet werden. die Scheune
liegt auRerhalb 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.
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Zur Vermeidung von Verbotsbestéanden 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 MaRnahmen erforderlich:

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

MO02: In den Monaten Méarz 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 Bauflache
nicht als Brutrevier besiedeln. Dazu ist der gesamte Bewuchs des Vorhabengebiets mittels regelma-
Riger Mahd (je nach Witterung) sehr kurz zu halten. Die erste Mahd ist langsam von Nord nach Sud
und von West nach Ost durchzuflihren, um in der Blihflache versteckten Rebhihnern die Flucht zu
ermdglichen. Nach Mdglichkeit sind die BaumafRnahmen zwischen Juli und Februar des Folgejahres
durchzufihren.

MO03: Als Ersatz fiir das durch Uberbauung verloren gegangene Nahrungshabitat des Rebhuhns miissen
die Béschungen, welche entlang des Bauvorhabens angelegt werden, wie folgt gepflegt werden: Die
Bdschungen sind mit autochthonen Blihmischungen einzusaen. 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 grol’e Glasfronten oder Uber-Eck-Fenster eingebaut, ist die
Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Auf3enjalousien oder anflughemmen-
der Bepflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse
zur Wirksamkeit dieser VermeidungsmalRnahmen zu berlcksichtigen (Bericht zum Vogelschutz
53/54, 2017).

MO05: Werden Geholze (z.B. als Eingriinung, zur Beschattung des Parkplatzes etc.) innerhalb des Vorha-
bengebiets geplant, sind friichtetragende, heimische Arten zu bevorzugen.

MO06: Um eine dauerhafte Bestrahlung in direkter Nahe zur Schleiereule zu vermeiden und um die Insek-
tenfauna zu schiitzen, sind folgende Punkte zu beachten:

> Die Beleuchtung muss zielgerichtet sein. Dementsprechend sind die Leuchten nach oben abzuschir-
men und nach unten auszurichten. Anzustreben ist eine mdglichst tiefe Anbringung, um unnétiges
Streulicht zu vermeiden.

o Die Beleuchtung ist an den tatsachlichen Bedarf anzupassen. Es empfehlen sich Abschaltungen
auRerhalb der Offnungszeiten.

Die Malinahmen wurden als entsprechende Festsetzungen in den nachfolgenden Bebauungsplan aufge-
nommen. Die Bewertung der weiteren Auswirkungen der Planungen erfolgt daher unter Beriicksichtigung
der Umsetzung dieser Malinahmen bei den konkreten Planungen.

CEF-MafRnahmen sind unter Berucksichtigung dieser Vermeidungsmafnahmen nicht erforderlich.

Fir alle untersuchten prifungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter Berucksich-
tigung der in diesem Gutachten vorgeschlagenen Vermeidungsmaflinahmen so gering, dass
+ die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang gewahrt bleibt,
« eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte
Storungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann,
» sich das Tétungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhéht.

Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorha-
bens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher. Es ist davon auszugehen, dass unter Einhaltung der auf
Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans festzusetzenden Vermeidungsmaflnahmen nach aktuellem
Kenntnisstand fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine europaische Vogelart gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erfiillt sind. Die Belange des
Artenschutzes sind bei den Planungen umfassend beachtet.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 o info@christofori.de Seite 32 von 33



Stadt Uffenheim — 17. Anderung des Flichennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan — im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 67 ,,Sondergebiet Verbrauchermarkt Wiirzburger StraBe*
Begriindung zum Vorentwurf gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Stand der Fassung vom 11.02.2026

7. Hinweise

Als Hinweise sind die bestehenden Nutzungsdarstellungen des stadtebaulichen Umfeldes im zeichneri-
schen Teil zur Anderung des Flachennutzungsplans dargestellt.

8. Bestandteile der Anderung des Flichennutzungsplans

Bestandteile der 17. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Uffenheim in der Fassung vom
xx.xx.2026 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung
Bestandteile der Begriindung der Anderung des Flachennutzungsplanung sind:

- der in die Begriindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Partner,
Heilsbronn

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

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt durch das Biro fiir Artenschutzgutachten An-
sbach, Gutachten vom 10/2025

Aufgestellt: Heilsbronn, den 11.02.2026 Uffenheim, den.................
Ingenieurbiro Christofori und Partner Stadt Uffenheim
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Wolfgang Lampe
Architekt und Stadtplaner 1. Biurgermeister
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