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1 ANLASS UND ZIEL FUR DIE AUFSTELLUNG DES
BEBAUUNGSPLANS

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehemalige Gért-
nerei” ist die Absicht der Stadt Markisteft, der Nachfrage der
Bevélkerung nach Baugrundsticken for Wohnnutzungen sowie
fur gewerbliche Nutzungen nachzukommen.

Das seit kurzer Zeit nicht mehr als Gértnerei genutzte Areal
am sidlichen Stadtrand soll als Standort for Wohn- und
gewerbliche Nutzungen entwickelt werden. Hierzu schafft die
Stadt Markisteft auf einer Gesamifldche von ca. 1,75 ha die
planungsrechilichen Voraussetzungen fur ein Mischgebiet (ca.
1,3 ha).

Die Lage zwischen dem entwickelten Wohnbaugebiet ,Haus-
ackerweg” und dem neuen Gewerbegebiet ,Marktbreiter
Strafe” als Mischgebiet bilden eine angemessene Nutzung
und hdélt Erwerbsarbeit, Wohnraum und Erholungsraum in
gUnstiger Nachbarschaft. Gerade die Mischung aus Gewerbe
und Wohnbebauung eignet sich, eine zeitgeméfle dauerhafte
Nutzung zu etablieren. Durch die Ndhe zur Innenstadt und
Versorgungsinfrastruktur (Supermarkt, Bécker, Metzger, Bank-
automaten, Kindergarten, Schule, ... ) kénnen kurze Wege
erhalten und eine stddtebaulich sinnvoller Lickenschluss vor-
bereitet werden.

Dartber hinaus folgen Umnutzung und Nachverdichtung
des ehemals landwirtschaftlich gepréagten Areals der Ziel-
setzung und den stédtebaulichen Vorgaben des BauGB, bereits
erschlossene Flachenpotenziale vorrangig zu nutzen und leis-
ten somit einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden.

Um die planungsrechtlichen und umweltbezogenen
Anforderungen an die Bauleitplanung zu erfullen, wird der
Bebauungsplan mit integriertem Griunordnungsplan und der
Betrachtung der Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, einschl. artenschutzrecht-
licher Belange, aufgestellt.

Der Bedarf fur die Ausweisung neuer Bauflachen fir Wohnen
und Gewerbe wurde im Rahmen der vorbereitenden 7. Ande-
rung des Flachennutzungsplans dargestellt.
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TLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Stadtrat der Stadt Markisteft hat am 19.10.2021 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehemalige
Gdrtnerei” gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
............. geméfB § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB éffentlich bekannt
gegeben.

2.1 Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und die Festsetzungen des

Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung sind

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

* Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-l), zu-
letzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021
(GVBI. S. 286)

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

* Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft
und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Natur-
schutzgesetz - BayNatSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Februar 2011, zuletzt geéndert durch § 1
des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Reaktivierung und
baulichen Nutzung des brachgefallenen Gértnereigeléndes am
sUdlichen Stadtrand Markistefts geschaffen. Der Bebauungs-
plan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt, da die hierfir
erforderlichen Voraussetzungen wie folgt erfillt werden:



Auch bei einer Uberplanung
des gesamten Areals zwi-
schen ,Marktbreiter Stra3e”
und Bauhof/Hackschnitzel-
anlage als  Mischgebiet
(vgl. Kap. 3.1 oder auch
7. Anderung des Fldchen-
nutzungsplans) wirde
der  Schwellenwert  von
20.000 m?2 Grundfléche ge-
méB § 13a Abs. 1S. 2Nr. 1
BauGB nicht Gberschritten
(MI-Flache ca. 24.000 m?2,
GRZ 0,6, d. h. Grundfléche
von ca. 14.400 m?).

Stadt Markisteft | ,Ehemalige Giirtnerei”
Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) mit integriertem GOP | Begriindung, Entwurf

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Mit der Wiedernutzbarmachung des ehemaligen brachge-
fallenen Gartnereigeléindes im unmittelbareren Siedlungs-
zusammenhang werden vorrangig Ziele der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB verfolgt.

Grundflache im Sinne des § 19 BauNVO < 20.000 m?

Der Schwellenwert von 20.000 m2 geméf3 § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB wird bezogen auf die zuléssige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei der fir das
festgesetzte Mischgebiet mit einer Flédche von ca. 10.340 m?2
festgesetzten GRZ von 0,6 mit ca. 6.200 m?2 deutlich unter-
schritten.

Keine Vorbereitung UVP-pflichtiger Vorhaben:

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von
Vorhaben begrindet, die der Pflicht zur DurchfUhrung
einer Umweltvertréglichkeitsprofung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

Keine Beeintréichtigung von Vogelschutz- und FFH-Ge-
bieten:

Anhaltspunkte for eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen
nicht: FFH- oder Vogelschutzgebiete befinden sich nicht in
rdumlicher Néhe des Planungsgebietes.

Keine Pflicht zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1
BImSchG:

Ebenso liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Stadt Marktsteft macht von den Anwendungsméglichkeiten
des § 13a BauGB wie folgt Gebrauch:

* Verkirztes Aufstellungsverfahren
Gemdf3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften
des Vereinfachten Verfahrens geméfl § 13 BauGB an-
gewendet, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Verzicht
auf die frohzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméaf § 3

Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Tréger &f-
fentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner



Stadt Markisteft | ,Ehemalige Giirtnerei”
Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) mit integriertem GOP | Begriindung, Entwurf

* Keine Umweltprifung

Gemdfl § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogene Informationen verfiogbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach
8 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird nicht an-
gewendet.

* Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Da der Schwellenwert fur die geméf3 § 13 a Abs. 1 S. 2
Nr. T BauGB von 20.000 m? zuléssige Grundfléche i. S. d.
§ 19 Abs. 2 BauNVO nicht Gberschritten wird, gelten geméf3
8 13 a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuléssig; die Ermittlung und Bereit-
stellung von Ausgleichsfléchen ist daher nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan ,Ehemalige Gartnerei” wird nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 19.10.2021 gefasst.

2.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Relevante Ziele und Grundsétze fur das geplante Baugebiet
ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern 2020 (LEP) und dem Regionalplan der Region Wurzburg
(Region 2) (RP). Diese wurden in der Begrindung zur 7. Ande-
rung des Fldchennutzungsplans der Stadt Markisteft benannt,
die im Vorfeld des Bebauungsplans aufgestellt wurde (vgl. Kap.
3 der Begrindung zur 7. Fldchennutzungsplanénderung).

Die Ausweisung des Baugebietes berucksichtigt die Uber-
geordneten  Planungsvorgaben einer fldchensparenden
Siedlungsentwicklung: Das Plangebiet (Mischgebiet) befindet
sich in unmittelbarer Anbindung an vorhandene bauliche
Strukturen auf den umgebenden Grundsticken (Wohnbau-
flachen, gemischte und gewerbliche/Sonder-Baufléchen) und
gewdhrleistet die Umnutzung des brachgefallenen Gartnerei-
Areals. Die Ausweisung des Baugebietes an diesem bereits
siedlungsstrukturell geprégten Standort trégt dadurch zu
einer kompakten Siedlungsentwicklung und dem Erhalt der
Funktionsféhigkeit der vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
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infrastruktur bei. Einer zusétzlichen Flécheninanspruchnahme
empfindlicher landschaftlicher Teilrdume im Stadtgebiet wird
durch die Planung entgegengewirkt.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Zielen der Landes-
und Regionalplanung.

In Kap. 3 der Begrindung zur 7. Flachennutzungsplanédnderung
werden die das Plangebiet betreffenden umweltrelevanten
Grundsétze und Ziele des Landesentwicklungs- und Regional-
plans behandeli.

Konkrete Zielvorgaben fur die landschaftliche Entwicklung im
Geltungsbereich ergeben sich aus dem Arten- und Biotop-
schutzprogramm (ABSP) fir den Landkreis Kitzingen nicht;
durch die Planung ist kein spezieller Lebensraum betroffen.
Der Geltungsbereich befindet sich im Ubergang des Natur-
raums ,Mainave” (133-A) (westlicher Geltungsbereich) hin
zu den ,Maintalhédngen” (133-B) (6stlicher Geltungsbereich).
Gleichzeitig wird die Mainaue mit ihren verschiedenen Ent-
wicklungszielen (u. a. Optimierung der Mainaue als zentrale
Feuchtgebietsachse, ...) von der Plandnderung nicht nachteilig
beeinflusst. Als allgemeine naturschutzfachliche Zielvorgaben
werden genannt:

* Forderung eines hohen Strukturreichtums bzw. hoher Bio-
topvielfalt innerhalb von Siedlungsbereichen,

e Reduzierung der Schadstoff- und Néhrstoffeintrage zur
Verbesserung der Artenschutzfunktion an Gewéssern im
Siedlungsbereich

* Geringhaltung von versiegelten Flachen im Siedlungs-
bereich, Versickerung von Niederschlagswasser, VYorsehen
von Regenrickhaltebecken

* Entwicklung von Gehédlzpflanzungen zu naturnahen Ge-
bischen und waldéhnlichen Besténden durch u.a. Ver-
ringerung der PflegemaBBnahmen, Verwendung standort-
heimischer Arten

* Extensivierung der Grunflachenpflege (z.B. Verzicht auf
Dingung, Reduzierung der Mahdfrequenz)

DariUber hinaus sind Schutzgebiete geméaf3 §§ 23 ff. BNaiSchG,

amtlich kartierte Biotope oder Baudenkmdler nicht von der

Planung betroffen. Sudwestlich des Geltungsbereichs befindet

sich ein Bodendenkmal. Da jedoch i. d. R. nicht ausgeschlossen

werden kann, dass sich auch auf3erhalb des kartierten Bereichs

Denkméler befinden, wird auf die Meldepflicht nach Art. 8

Abs. 1 und 2 BayDSchG wird verwiesen.

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltgesetz (88 51, 53, 76

WHG) sind im Geltungsbereich selbst nicht zu verzeichnen.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner



Stadt Markisteft | ,Ehemalige Giirtnerei”
Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) mit integriertem GOP | Begriindung, Entwurf

Jedoch endet das Trinkwasserschutzgebiet Markisteft unmittel-
bar nérdlich des Plangebiets und die Hochwassergefahren-
flache HQ extrem des Mains ragt im Sudwesten bis ins Plan-
gebiet hinein.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird auf eine im Einklang mit
der beabsichtigten Nutzung mégliche Mindestdurchgrinung
und eine Einbindung in die umgebende Landschaft geachtet.

2.3 Flichennutzungsplan

Im wirksamen Fléchennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Stadt Markisteft (Stand 7. Anderung, wirksam
mit Bekanntmachung vom 28.04.2021) ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplans als Mischgebiet dargestellt.

Sudlich angrenzende Bereiche sind als gewerbliche Baufléchen
(Gewerbegebiet), éstlich angrenzende als Sonderbaufléchen,
westlich angrenzende Bereiche ebenfalls als gemischte Bau-
flaichen (Mischgebiet) und nérdlich angrenzende Bereiche
als gemischte Bauflachen (Mischgebiet) sowie als Wohnbau-
flachen (allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen (vgl. Abb. 1).

Im Bebauungsplan soll Ubereinstimmend mit der Darstellung
des Flachennutzungsplans ein Mischgebiet festgesetzt werden.
Der Bebauungsplan entspricht somit der beabsichtigten stddte-
baulichen Entwicklung des wirksamen Fléchennutzungsplans.




Stadt Markisteft | ,Ehemalige Giirtnerei”
Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) mit integriertem GOP | Begriindung, Entwurf

BP ,Gartenstraf3e”
(f/ A\

&

2.4 Lage, GroBe und Beschaffenheit
des Plangebietes und angrenzende
Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ehemalige Gért-
nerei” mit einer Gréfle von ca. 1,75 ha befindet sich im Siiden
der Stadt Markisteft (vgl. Abb. 1). Das Plangebiet grenzt im
Norden an bereits bebaute Fldchen (Wohn- und Mischgebiet)
an, im Westen an landwirtschaftliche Nutz-/Gartenflachen mit
einzelnen Wohnhéusern, im Stden an den Traugraben und im
Osten an Hackschnitzelanlage und Bauhof an.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch

* Allgemeines Wohngebiet / Mischgebiet ,Hausackerweg” im
Norden (FI.Nrn. 1100/73, 1100/127, 1100/5, 1100/148,
1100/7, 1100/26, 1100/29, 1100/30, 1100/39, 1100/41,
1100/42, 1100/43, 1100/44, 1100/141, 1100/114)

e der ehemaligen Gdrinerei zugehérige Wohn- und Wirt-
schaftsgebdude im Westen (FI.Nr. 1103, 1104)

+ Okokontofléche im Siden (FI.Nr. 1112)

* Bauhof und Hackschnitzelanlage im Osten (FI.Nrn. 1109T,
1109/3T, 1110T)

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Abb. 3: Luftbild mit Um-
grenzung des
Geltungsbereich,
unmaBstéblich

Quelle:  Bayerische Ver-

messungsverwaltung / arc.

grin 2021
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das
Areal der ehemaligen Gértnerei bzw. gdrtnerisch / landwirt-
schaftlich genutzte Grundsticke (FI.Nrn. 1109/2T, 1109/3T,
1109T, 1110T), den Wirtschaftsweg mit der FLLNr. 1102
mit angrenzenden Bereichen (FI.Nr. 1104/1T), den Trau-
graben mit begleitenden Gehélzstrukturen (FI.Nr. 842T) und
angrenzenden Bereichen (FI.Nr. 1108T, 1109/4T).

Das Planungsgebiet liegt auf einer Héhe zwischen ca. 184 m
0.NN und 186 m 0.NN. Der tiefste Punkt im Gelénde befindet
sich im Bereich des Traugrabens im Suden bzw. der Marki-
breiter Strafle im Westen. Das Gelénde steigt von dort zur
Staatsstrafe im Osten hin an.

Das Gebiet wird Uber den auszubauenden Flurweg FI.Nr. 1102
an die ,Marktbreiter Straf’e” angebunden, welche zum einen
im Norden an die Stadtmitte und zum anderen im weiteren
Verlauf im Siden an die Staatsstrale S12271 anbindet.
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3 INHALTE DER PLANUNG UND PLANUNGSRECHT-
LICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Stidtebauliches Konzept

Unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung, die
verfugbare Fldche unter den Gesichtspunkten

* Arbeit und Wohnen in enger Nachbarschaft
* Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

* flachensparendes, ressourcenschonendes und verdichtetes
individuelles Bauen

* hohe Wohn- und Freiraumqualitét
¢ kostenginstiges Bauen
* kompakte Bauweise

baulich zu entwickeln, wurden ErschlieBungs- und Bebauungs-
konzepte bereits fir das gesamte Areal zwischen ,Marktbreiter
StraBBe” im Westen und Staatsstrafle bzw. Bauhof / Hack-
schnitzelanlage im Osten entwickelt und dem Bebauungsplan
zugrunde gelegt (vgl. Abb. 4).

Grundsétzlich ist eine Entwicklung der gesamten Fléche
for gewerbliche und Wohnnutzungen beabsichtigt. Die
ErschlieBung soll langfristig Uber einen Ringschluss Uber
den ausgebauten Wirtschaftsweg im Norden und eine neue
ErschlieBungsstrafle von Westen (,Marktbreiter Strafie”) aus
erfolgen. Im Plangebiet sind dann zum Gewerbegebiet ,Marki-
breiter Straf3e” hin Uberwiegend gewerblich genutzte Grund-
sticke vorgesehen (mit entsprechend gréfieren Grundsticken),
wdhrend zum nérdlich gelegenen Baugebiet ,Hausackerweg”

i
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hin UOberwiegend Wohnnutzungen angesiedelt werden sol-
len. Das Konzept zur Entwicklung der Fléchen umfasst dabei
auch die bestehenden Gebdude im Gebiet, die Bestandteil der
inzwischen aufgegeben Gértnerei waren und bisher nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegen.

Durch die Einbindung des Traugrabens im Siden mit seinen
begleitenden Vegetationsstrukturen ist zum einen eine Ein-
grinung des Plangebiets und eine hohe Wohnumfeldqualitét
gewdhrleistet und zum anderen Erhalt und Aufwertung des
Grabens als Vernetzungsachse innerhalb des Siedlungsraumes
méglich. Gleichzeitig kann langfristig eine Anbindung an die
sudwestlich gelegenen Mainauen geschaffen werden.

Da jedoch derzeit nicht die gesamten Flachen im Umgriff des
Konzepts fur eine bauliche Entwicklung zur Verfigung stehen
(fehlende Verkaufsbereitschaft der Eigentomer), wurde, um
eine zeitnahe Bebauung des Gebiets zu gewdhrleisten und die
Entstehung von Baulicken zu vermeiden, der Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans entsprechend verkleinert.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Als zuldssige Art der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet
gemdfl § 6 BauNVO festgesetzt. Dieses dient dem Wohnen
und der Unterbringung nicht wesentlich stérender Gewerbe-
betriebe und bildet den Ubergang zwischen dem nérdlich
angrenzenden Wohngebiet ,,Hausackerweg” sowie dem sid-
lich gelegenen Gewerbegebiet ,Marktbreiter Straf3e”.

Um eine Einzelhandelsagglomeration geméf3 LEP 5.3 auszu-
schlieBen, wird Einzelhandel (geméf3 § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
allgemein zulassige Nutzung) im Mischgebiet ausgeschlossen.
Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten werden auch die
gemdf} § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzun-
gen Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8
(Vergnugungsstétten) ausgeschlossen. Auch eine geméf3 § 6
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung als Ver-
gnigungsstatte wird ausgeschlossen.

Damit wird der Lage des Planungsgebietes im Ubergang von
einem Uberwiegend durch Wohnnutzung gepréagten Umfeld
hin zu gewerblich genutzten Fléchen am Stadtrand Rechnung
getragen. Die Ansiedlung solch frequenzbringender Nut-
zungen wirde zu Nutzungskonflikten mit der benachbarten
Bebauung fUhren und die beabsichtigte Einbindung in die
stadtebaulichen Strukturen sowie vorhandenen Nutzungen
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gefdahrden.

3.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfléchen-
zahl von 0,6 festgesetzt. Die Festsetzung entsprechend des
Orientierungswertes des § 17 BauNVO erfolgt, um eine opti-
male Nutzbarkeit der Grundsticke gewdhrleisten und dadurch
gleichzeitig wertvollere Freiflachen im Stadtgebiet zu schonen.
Die Dichte im Plangebiet stellt dabei einen geeigneten Uber-
gang zwischen nérdlich angrenzendem Wohngebiet hin zum
sudlich angrenzenden Gewerbegebiet dar. Angesichts der feh-
lenden Stellplétze im éffentlichen Straflenraum und dem damit
einhergehenden erhéhten Stellplatzbedarf auf den Privat-
grundsticken ist eine Uberschreitung der zuléssigen Grund-
flache gem. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zuléssig.

Weiterhin wird das Maf3 der baulichen Nutzung Uber die Vor-
gabe der Zahl der Vollgeschosse (zwei Vollgeschosse sind
als Héchstmaf3 zuléssig) bestimmt. Die Héheneinstellung der
Bebauung wird dartber hinaus auch Uber die Festsetzung der
maximal zulé@ssigen Wandhoéhe sowie der maximal zul@ssigen
Gesamthéhe geregelt, bezogen auf die Héhe Uber Normal Null
(NN). Dies erfolgt zur weiteren Eingrenzung der Bebauungs-
dichte und sichert eine geordnete stddtebauliche Nutzung.
Das Gebiet fugt sich hierdurch zwischen Wohngebiet ,Haus-
ackerweg” (2 bzw. 3 Geschosse / max. 6,75 m Wandhdhe) und
Gewerbegebiet ,Marktbreiter Straf3e” (max. 10 m Wandhéhe
bzw. 15 m Firsthéhe) ein.

Durch die getroffenen Festsetzungen ist das Maf3 der bau-
lichen Nutzung ausreichend bestimmt, eine geordnete stédte-
bauliche Entwicklung gewdhrleistet und ein weitgehend ein-
heitlicher Quartierscharakter gesichert, der dennoch grofie
Flexibilitat bietet.

3.4 Bauweise und iiberbaubare Grund-
sticksflichen

Im Bebauungsplan wird geméfl § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise als offene Bauweise mit einer zuléssigen
Baukérperlénge von mehr als 50 m festgesetzt. Diese stellt
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einen Ubergang zwischen dem Baugebiet ,Hausackerweg”
mit einer offenen Bauweise hin zum sudlich angrenzenden
Gewerbegebiet mit einer ebenfalls abweichenden Bauweise
(Baukérperlénge Uber 50 m zuldssig) dar und entspricht der
beabsichtigen stédtebaulichen Entwicklung. Vorgaben zur
Errichtung der kunftigen Gebdude als Einzel- oder Doppel-
héuser oder Hausgruppen werden vor dem Hintergrund der
Gewdhrleistung einer gréfitméglichen Flexibilitat und den
méglichen unterschiedlichen Nutzungen im Gebiet (Wohnen
und Gewerbe) nicht festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind durch Baugrenzen
festgesetzt, die sich Uber die gesamte Baufléche erstrecken
und dadurch eine hohe Flexibilitéat bei der Umsetzung des Bau-
gebiets und eine an die tatséchliche Nachfrage angepasste
Teilung der Baugrundsticke gewdhrleisten.

Vorgaben zur Stellung der baulichen Anlagen werden vor dem
Hintergrund der Zielsetzung, die értlichen Grundstiucksverhdlt-
nisse (Zuschnitt, Flachenverfugbarkeit) for die beabsichtigte
Nutzung bestméglich auszuschépfen und eine hohe Flexibilitét
bei der Umsetzung des Baugebiets zu erhalten, nicht getroffen.

3.5 Gestaltungsfestsetzungen nach
Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Zugunsten einer weitgehenden Flexibilitdt werden Vorschriften
zur baulichen Gestalt lediglich in Bezug auf Décher, Materia-
lien und Farben, Geléndeveranderungen und Einfriedungen
getroffen. Diese tragen zu einer angemessenen Einbindung in
das bauliche Umfeld sowie zur Schaffung eines harmonischen
Gebietscharakters bei.

Die Gebdude kénnen mit Sattel-, Walm-, Flach-, Pult- oder ver-
setztem Pultdach mit einer Dachneigung zwischen 0° und 35°
ausgefuhrt werden. Décher sind mit Ziegeln, Dachsteinen und
beschichteten Metalldeckungen in den Farben rot bis rotbraun
und in Grau- und Anthrazitténen auszufUhren. Daneben ist
auch eine Dachbegrinung zuléssig. Fur untergeordnete Bau-
teile sind darUber hinaus andere Dachformen und -neigun-
gen, Materialien und Farben zuldssig.

Diese Festsetzungen erméglichen eine kostengunstige Bau-
weise und leisten im Falle der begrinten Flachdécher einen
Beitrag zu einem nachhaltigen Umgang mit dem anfallenden
Regenwasser sowie zur Verbesserung des Kleinklimas.
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Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung dienen ebenfalls
der Einbindung in die umgebende Bebauung. Sie gewdéhr-
leisten eine weitgehend dezente Gestaltung der Gebdude,
ohne zu enge Bindungen vorzugeben.

Die wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Sonnen-
energie: Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen in oder
auf dem Dach von Gebduden) ist durch die getroffenen Fest-
setzungen im Plangebiet zuldssig.

Die Zahl der notwendigen Stellplétze richtet sich in Abhéngig-
keit von den zukunftigen Nutzungen nach der Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) in der jeweils aktuellen Fas-
sung.

Aufgrund des bereits relativ ebenen bestehenden Geléndes
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
voraussichtlich nur geringfigige Verdnderungen des Gelédndes
erforderlich. Durch die Regelung des maximalen Auf- und
Abtrages werden diese auf ein landschaftsvertrdgliches Maf3
begrenzt.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Sicherung
eines harmonischen Ubergangs zwischen den Verkehrsfléchen
und den privaten Grundsticken sowie der Héhenbegrenzung
auf ein ortstypisches, vertréagliches Maf3.

3.6 ErschlieBung, Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber den Wirt-
schaftsweg FI.Nr. 1102. Dieses Flurstick weist eine Breite
zwischen 4 m (ca. 60 m lange Engstelle im Bereich der
bestehenden Bebauung auf den FI.Nrn. 1104 und 1103) und
5,6 m auf. Die bestehende Fahrbahn ist min. 3,0 m breit (Ver-
breitung zur Marktbreiter Stra3e hin auf bis zu ca. 4 m); bisher
wird der nérdlich angrenzende Grinstreifen zum Ausweichen
im Begegnungsfall mitgenutzt.

Der Wirtschaftsweg wird auf seiner sudlichen Seite durch einen
3 m breiten Mehrzweckstreifen ausgebaut. In diesem werden
Ausweichbuchten im Wechsel mit Gehélzpflanzungen (vgl.
Ziff. 9.2 der textlichen Festsetzungen) vorgesehen; die genaue
Gestaltung (Lage, Gréfie, Anzahl der Ausweichbuchten) wird
im Zuge der Bauausfuhrung festgelegt (vgl. Abb 5). Hierdurch
wird ein auf gegenseitiger RiUcksichtinahme der Verkehrs-
teilnehmer basierender Begegnungsverkehr und gleichzeitig
eine geordnete, verkehrsberuhigte ErschlieBung erméglicht.
Durch Gestaltung und entsprechende Beschilderung der o. g.
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privates sffentliches Grin Flurweg Mehrzweckstreifen  privates
Grundstick (Bestand) (Ausweichbereich, ...) Grundstick

Engstelle im Bereich der FI.Nr. 1103 und 1104 kann eine
konfliktfreie, verkehrsberuhigte VerkehrsfGhrung erzielt wer-
den.

Im o&ffentlichen Straflenraum werden zur ErschlieBung des
Mischgebiets keine Wendeméglichkeiten fir Rettungsdienst,
Mullabfuhr usw. vorgesehen. Diese kénnen den Wirtschafts-
weg FI.Nr. 1102 durchgéngig befahren. Abfallsammelbehalter
sind zukUnftig an diesem zur Leerung bereitzustellen. Alter-
nativ sind geeignete Wendemédglichkeiten innerhalb des
Mischgebiets auf Privatgrund nachzuweisen. Trotz reduzierter
Breiten der befestigten Fahrbahn der Erschlie3ungsstrafie (FI.
Nr. 1102) von z. T. minimal 3 m kann unter Berucksichtigung
der Flursticksbreite von min. 4 m beidseits der Fahrbahn ein
Sicherheitsabstand von 0,5 m durchgéngig eingehalten wer-
den, sodass auch ein Befahren von Fahrzeugen mit gréfieren
Breiten (auch mit nach § 32 StVZO zulassiger Fahrzeugbreite
von 2,55 m) méglich ist.

Unter Bericksichtigung des Mehrzweckstreifens steht - aufer-
halb der Engstelle - fir Begegnungsverkehr ausreichend Platz
zur Verfugung (s. Text links). Gleichzeitig kann auch for Fuf3-
gdnger ausreichend Platz bereitgestellt werden. Damit ist den
unterschiedlichen Verkehrsarten Rechnung getragen und eine
sichere ErschlieBung gewdhrleistet.

Aufgrund der beengten Zufahrisverhdlinisse werden entlang
des Wirtschaftswegs keine Fléchen fur den ruhenden Verkehr
vorgesehen. Diese sind durch ausreichende Stellplétze auf den
Grundstiucken bereitzustellen.

Aufgrund der geringen Groéfie des geplanten Mischgebiets
und der voraussichtlichen Nutzung eines Grofdteils der Flache
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als Seniorenwohnheim (lediglich Verkehr durch Mitarbeitende,
Lieferverkehr und Besucher) ist nicht mit einem erheblichen
zusétzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Im Zuge der Bauausfihrung werden weiterfUhrende verkehrs-
beruhigende MafBnahmen ergriffen (z. B. Bremsschwellen).
Bei einer Bebauung der verbleibenden Freiflachen zur
~Markitbreiter Stra3e” hin wird langfristig voraussichtlich eine
ergénzende ErschliefBungsstraBe von der ,Marktbreiter Straf3e”
aus folgen, sodass der Flurbereinigungsweg ,entlastet” wird.

Die Anbindung des Planungsgebiets an das stédtische Strafien-
netz wird durch die Festsetzung &ffentlicher Verkehrsfléchen
sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gewdéhr-
leistet.

Die Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung - landwirtschaftlicher Weg setzt den Wirtschaftsweg
entsprechend des Bestands fest. Die Verénderung gegeniber
der Bestandssituation hinsichtlich der Durchfahrt / Nutzung for
die Offentlichkeit soll hierdurch ausgeschlossen werden.

Lage und Verlauf der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung - Fuflweg innerhalb der &ffentlichen Grinfléche
ist im Zuge der Bauausfuhrung und Anlage der &ffentlichen
Grinflache mit Artenschutzmafinahmen und ggf. MaBnahmen
zur RUckhaltung/ Weiterleitung von Niederschlagswasser
festzulegen (vgl. Ziff. 6.1, 9.1 und 10.1 der textlichen Fest-
setzungen). Dabei ist eine Wegebreite von bis zu 2 m zuldssig.
Weitere Anbindungen an das Mischgebiet sowie an zukinftig
ggf. weitere Baufléchen sind zuldssig. Zur Béschungsoberkante
des Traugrabens ist ein Abstand von 5 m einzuhalten.

For die Einmindung des Wirtschaftswegs in die ,Marki-
breiter Strafe” ist aus Grinden der Verkehrssicherheit geméaf3
RAST 06 ein Sichtfeld einzuhalten. In der Planzeichnung des
Bebauungsplans wird daher ein Sichtdreieck festgesetzt und es
werden textliche Festsetzungen getroffen, die eine Freihaltung
der Fléchen von Bebauung, Einfriedung, Bewuchs, Ablagerung
und dergleichen gewdhrleisten.

3.7 Ver- und Entsorgung, Umgang mit
Niederschlagswasser

Das Planungsgebiet wird an die vorhandenen Versorgungs-
leitungen (Wasser, Strom) in der Strafe ,Hausackerweg” bzw.
im nérdlichen Bereich des Wegs FI.Nr. 1102 angeschlossen.
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Das Kanal-/Leitungsnetz wird durch neue Kanédle im Bereich
der geplanten Verkehrsflachen bzw. dem Mischgebiet ergénzt.
Eine ausreichende Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser
ist moglich. Zur Léschwasserversorgung kann bei Bedarf
zusdtzlich Wasser aus dem Main / Ausbuchtungen / Teichen
westlich des Plangebiets (< 300 m Entfernung) entnommen
werden.

Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Zur
Entsorgung des im Gebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt
der Kanalanschluss des geplanten Mischgebiets an den vor-
handenen Schmutzwasserkanal DN 250 im nérdlichen Bereich
des Wegs FI.Nr. 1102. Aufgrund der Entwésserung im Trenn-
system kommt es zu einem lediglich geringen zusétzlichen
Schmutzwasseranfall, sodass der Schmutzwasserkanal aus-
reichend aufnahmeféhig ist. Anfallendes Oberfléchenwasser
wird gesammelt, im Gebiet zurickgehalten und Gber einen neu
anzulegenden Regenwasserkanal entweder in die bestehende
Einleitung in den Main-Vorlandsee (Baugebiet ,Hausacker-
weg”) oder Uber Retentionsbecken direkt in den Traugraben
geleitet. Die genaue Festlegung erfolgt im Rahmen des sich
an das Bauleitplanverfahren anschlieBenden wasserrecht-
lichen Antrags. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans,
die zum Umgang mit Niederschlagswasser erforderliche Maf3-
nahmen zur Riuckhaltung und Weiterleitung im Mischgebiet
und der &ffentlichen Grunflache entlang des Traugrabens
zulassen, kann die schadlose Entsorgung des Niederschlags-
wassers bei beiden Varianten gewdhrleistet werden.

Lage angrenzend an das Trinkwasserschutzgebiet Markisteft
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Trinkwasserschutz-
gebiet Markisteft an. In Orientierung am angrenzenden
Bebauungsplan ,Hausackerweg”, der sich innerhalb des
Trinkwasserschutzgebiets  befindet, enthdlt vorliegender
Bebauungsplan bereits vorsorglich umfassende Vorgaben zum
Trinkwasserschutz (vgl. angrenzender Bebauungsplan ,Haus-
ackerweg”). Gleichzeitig wird darauf verwiesen, dass bei einer
Anderung am Trinkwasserschutzgebiet bzw. einer Aktualisie-
rung der Schutzgebietsverordnung im Rahmen eines Wasser-
schutzgebietsverfahrens der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans durch eine Neubemessung zukUnftig ggf. innerhalb des
Trinkwasserschutzgebietes liegen kénnte. In diesem Fall wéren
die Vorgaben einer neuen Schutzgebietsverordnung von den
GrundstuckseigentOmern umzusetzen.

Hochwassergefahrenfléche H ecirem

Das Plangebiet liegt zu einem kleinen Teil innerhalb der Hoch-
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wassergefahrenfliche HQ_, = des Mains (entspricht einem
,Risikogebiet auBBerhalb von Uberschwemmungsgebieten”nach
8§ 78b WHG). Die Zulassigkeit der Neuausweisung des Bau-
gebiets wird demnach nach § 78b Abs. 1 Nr. TWHG gepruft.
Folglich ist insbesondere der Schutz von Leben und Gesund-
heit und die Vermeidung erheblicher Sachschéden in der
Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen:

Die Hochwasserlinie des Mains bei einem solchen exire-
men Hochwasserereignis verléauft bei ca. 185,2 m 0.NN. Das
anstehende Gelénde (ca. 185 m G.NN) wird somit im Hoch-
wasserfall um max. ca. 0,2 m Uberflutet. Die Fléchen liegen
im Hochwasserfall nicht innerhalb des Durchflussbereichs des
Mains, sie werden lediglich durch Rickstau und damit zeitlich
verzégert Uberflutet. Entsprechend kénnen bei Bedarf auch
noch kurzfristig Schutzmaflnahmen ergriffen werden, sodass
zukinftige Gebé&ude nicht bzw. geplant durchflutet werden. Als
vorbeugende Hochwasserschutzmafinahme zum Schutz von
Gebduden und Menschen wird eine hochwasserangepasste
Bauweise, bspw. durch entsprechende Héheneinstellung der
Gebdude, empfohlen und ein Hinweis auf den Schutz der
Gebdude vor eindringendem Grundwasser durch Ausbildung
einer ,weiflen Wanne”, vgl. Hochwasserschutzfibel des BMUB
2016, gegeben. Zudem kénnen mégliche Stauwirkungen im
Plangebiet u. a. durch die Vorgabe sockelloser Einfriedungen
mit Bodenfreiheit vermieden werden. Durch die Festsetzung
einer Grinflache entlang des Traugrabens wird auBBerdem
u. a. der Rickfluss zum Main im Hochwasserfall gewdhrleistet.

Eine Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits-
oder Sachschdden im Fall eines extremen Hochwassers kénnen
infolge der Bauleitplanung unter Berucksichtigung der gerin-
gen Betroffenheit des Plangebiets (nur ca. 315 m?2 Baufléche
liegen innerhalb des Risikogebiets) und méglicher Schutzmaf3-
nahmen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.
Die Voraussetzungen fir die Ausweisung eines neuen Bau-
gebietes innerhalb der Hochwassergefahrenflaiche HQ
sind somit nach § 78b Abs. 1 WHG erfullt.

extrem

Lage am Traugraben

Sudlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ver-
lauft der Traugraben, ein Gewdsser lll. Ordnung. Ein Uber-
schwemmungsgebiet ist hier nicht festgesetzt, . Entlang des
Traugrabens ist im Bebauungsplan eine éffentliche Grinfléche
festgesetzt, sodass i. V. m. der entsprechenden textlichen Fest-
setzung (Ziff. 9.1) sichergestellt ist, dass ein min. 5 m breiter
Streifen von baulichen Anlagen, Einfriedungen, Auffillungen
oder sonstigen Einbauten freigehalten wird.
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Abb. é: Verkehrslérm tags,
unmaBstdblich

Quelle: Sachverstdndigen-

biro Tasch / arc.grin 2021

In der Untersuchung (vgl.
Anlage 2) wurde bereits
das gesamte Areal zwi-
schen  StaatsstraBe  und
Marktbreiter  StraBe ent-
sprechend der 7. Anderung
des Fldchennutzungsplans
betrachtet.

Hinsichtlich der Bewertung
des Verkehrsldrms sind die
Orientierungswerte  (OW)
der DIN 18005-1 (Schall-
schutz im Stddtebau) und
hinsichtlich des Gewerbe-
lérms ebenfalls die Im-
missionsrichtwerte (IRW) der
TA Larm maf3gebend.

Die BeurteilungszeitrGume
und zuldssigen Immissions-
richtwerte fir Mischgebiete
betragen:

* Verkehrslérm (OW DIN
18005-1): tags: 60
db(A), nachts: 50 dB(A)

* Gewerbeldrm (IRW TA
Larm): tags: 60 dB(A),
nachts: 45 dB(A)
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3.8 Technischer Umweltschutz, Im-
missionsschutz

Auf das Mischgebiet wirken Verkehrsldrmemissionen von
der Staatsstrafle St 2271 und der Marktbreiter Straf3e sowie
Gewerbelérm aus den stdlich und éstlich gelegenen Gewerbe-
gebietsfléchen ein. Im Rahmen einer schalltechnischen Unter-
suchung (siehe Anlage 2) wurden daher die Schallimmissionen
im Plangebiet ermittelt.

Die stédtebaulichen Orientierungswerte fir Verkehrslérm
in MI-Gebieten werden tags und nachts im Plangebiet ein-
gehalten (tags maximal bis zu 57 dB(A), nachts bis zu 48 dB(A),
vgl. Abb. 6 und 7). Zu geringfigigen Uberschreitungen der
OW kommt es lediglich unmittelbar angrenzend an die Marki-
breiter Straf3e im Westen und die Staatsstrafie im Osten, wo
jedoch im Bebauungsplan keine Baufléchen, sondern lediglich
Grinfléchen geplant sind.

Auch die Immissionsrichtwerte fir Gewerbelérm werden im
Plangebiet eingehalten (Immissionsort MI Ost, OG mit tags
bis zu 59 dB(A), nachts bis zu 44 dB(A) und Immissionsort MI
Ost, EG mit tags bis zu 58 dB(A), nachts bis zu 43 dB(A)) (s.
Anlage 2, Kap. 4.3).

Erhebliche Auswirkungen auf die bestehende Bebauung im
nérdlich angrenzenden Gebiet ,Hausackerweg” durch den
zusdtzlichen ErschlieBungsverkehr oder durch die geplanten
Nutzungen sind nicht zu erwarten. Durch die verkehrs-
beruhigte Gestaltung des Flurbereinigungsweges, der zur
ErschlieBung des Plangebiets genutzt wird, werden mégliche
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Auswirkungen auf angrenzende Wohngebé&ude im ,Haus-
ackerweg” durch das zusétzliche Verkehrsaufkommen mini-
miert bzw. gegeniber der bisherigen, ungeregelten Nutzung
des Weges eine Verbesserung erzielt. DarUber hinaus ist mit
den geplanten Nutzungen kein erhebliches zusétzliches Ver-
. kehrsaufkommen zu erwarten (Seniorenwohnanlage mit ca. 60
den gemdB Anlage zur Ga- L o
ragen- und Stellplatz-Ver- Betten: zu erwartende tdgliche Fahrzeugbewegungen lediglich
ordnung (GaStellV,: Nr. 1.10 durch Mitarbeitende, Lieferverkehr, Besucher, s. auch Text links).

Altenheime) 1 Stellplatz je Mit dem geplanten Mischgebiet wird entsprechend des
12 Betten bzw. Pflegeplétze,

. . Trennungsgebots des § 50 BImSchG ein Ubergang zwischen
mindestens 3 Stellplatze ge- o . ;
fordert, d. h. bei 60 Betten nérdlich angrenzendem Allgemeinen Wohngebiet ,Haus-
min. 5 Stellpldtze). ackerweg” und siUdlich befindlichen Gewerbegebiet ,Marki-
breiter Straf3e” geschaffen.

Fir die Seniorenanlage wer-

Ebenso kénnen Beeintréchtigungen der bestehenden
angrenzenden Gewerbebetriebe (betrifft insbes. das Gewerbe-
gebiet ,Markibreiter Strafe”) durch das geplante Misch-
gebiet, das einem héheren Schutzgrad als ein Gewerbegebiet
unterliegt, ausgeschlossen werden: Fir das Gewerbegebiet
~Marktbreiter Strafle” sind im Bebauungsplan Emissions-
kontingente festgelegt, die bereits unter Bericksichtigung der
auch zukinftig maf3igebenden schutzwirdigen Nutzung im
Allgemeinen Wohngebiet ,Hausackerweg” und unter Berick-
sichtigung einer méglichen Bebauung des Plangebiets den
Entwicklungsspielraum der Betriebe vorgeben.

Insgesamt sind im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse im Sinne der Bauleitplanung gegeben; ins-
besondere mit einer Seniorenpflege im Mischgebiet ver-
bundene Schutzanspriche werden gewdéhrleistet.

S

Abb. 7: Verkehrsldrm
nachts, unmafstéab-
lich

Quelle: Sachverstdndigen-

biro Tasch / arc.grin 2021
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3.9 Festsetzungen und MaBnahmen der
Griinordnung

Die planerischen Aussagen zur Grinordnung werden aus den
Vorgaben und fachlichen Zielen der Gbergeordneten Planun-
gen fur Natur und Landschaft abgeleitet und in Beziehung zu
den 6rilichen, bestehenden Standortverhdlinisse gesetzt.

Die planerische Zielsetzung beinhaltet:

* Vegetative Einbindung der kinftig geplanten Baukérper in
das Ortsbild durch den Erhalt und Ergénzung bestehender
ortsbildrelevanter Grinstrukturen entlang des Traugrabens

* Mindestdurchgrinung des Baugebiets durch Festsetzung
von Pflanzgeboten auf privaten und 6ffentlichen Grund-
stocken zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitét in Hinblick auf
sommerliche, innerértliche Aufheizeffekte sowie das Orts-
bild

* Vermeidung und Minderung von nachteiligen Auswirkungen
auf die Belange des Umwelt-, Natur- und Landschafts-
schutzes, insbesondere der Vermeidung von Verstéfien
gegen artenschutzrechtliche Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG

Entlang des Traugrabens werden Erhaltungsgebote fur die

bestehenden Gehédlzstrukturen sowie ergénzende Pflanz-

gebote festgesetzt. Dies sichert weiterhin die Trennwirkung
gegenUber dem sidlich befindlichen Gewerbegebiet sowie die
bestehende ortstypische Eingrinung.

Auflerdem wird eine Mindestdurchgrinung der Baugrund-

sticke und Gliederung des Straflenraums angestrebt. In der

Summe ist je angefangene 750 m?2 Grundsticksfléche mindes-

tens ein standortgerechter Laub- oder Obstbaumhochstamm

anzupflanzen. Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzgebote
werden angerechnet. Im Mehrzweckstreifen entlang des
nérdlich verlaufenden, auszubauenden Wirtschaftswegs sind

Baumpflanzungen in regelméfligen Absténden vorzusehen;

der genaue Standort richtet sich nach den erforderlichen Aus-

weichbereichen und den zukunftigen Zufahrten.

Eine Uberbauung oder Versiegelung der unbebauten Fla-
chen der Baugrundsticke, soweit nicht als Betriebs- und
ErschlieBungsflachen benétigt, ist unzuldssig. Diese sind
dauverhaft gértnerisch zu gestalten und zu unterhalten (Art. 7
Abs. 1 BayBO). Zur Vermeidung einer Uberwdrmung durch
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grofdflachig versiegelte oder teilversiegelte Flachen, zur Ver-
besserung des Kleinklimas und Férderung der Artenvielfalt
wird die Vorschrift nach Art. 7 BayBO fir nicht Gberbaute Fla-
chen der bebauten Grundsticke noch dahingehend konkreti-
siert, dass Fléichen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder @hnlichen
MaterialschUttungen auf ein Minimum zu reduzieren sind.

Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenverwendung wie
Mindestqualitdten und Artenwahl sowie zur dauerhaften Pflege
der angepflanzten Gehélze unterstitzen die zigige Begrinung
und sichern einen Mindeststandard an gringestalterischer
Qualitét und 6kologischer Funktionsféhigkeit der geplanten
Strukturen.

Zur Sicherung der ékologischen Funktion und zur Vermeidung
von Verstéf3en gegen Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG
for gemeinschaftsrechtlich geschitzte Tierarten (Stér- und
Tétungsverbote) werden u. a. Bauzeitenbeschrédnkungen (Bau-
feldréumung, Gehélzrickschnitte/-rodungen nur aufBerhalb
der Brutzeit von Végeln und der Zeit, in der eine Anwesenheit
von Flederméusen nicht ausgeschlossen werden kann) sowie
habitatoptimierende MaBnahmen fir die Zauneidechse fest-
gesetzt. Da ein Vorkommen des Grof3en Feuerfalters nicht mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann, sind
hier ebenfalls Mafinahmen zur Lebensraumsicherung fest-
gesetzt.

Zudem wird der Artenschutz durch die Empfehlung zur Ver-
wendung insektenfreundlicher Leuchtmittel in den Auf3en-
bereichen im Gebiet gewdhrleistet. Zur Erhéhung der Durch-
lassigkeit des Plangebiets fur Kleintiere sind Einfriedungen
sockellos mit mindestens 20 cm Bodenfreiheit auszufihren.

Verwiesen wird auflerdem auf Kap. 5 (,Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege”).
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Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stel-
len sich wie folgt dar:

Geplante Nutzungen im Fliiche in ha / Anteil in %
Geltungsbereich
Mischgebiet 1,03 59
e oty | 043 25
Verkehrsfléche 0,28 16
Gesamtfldche 1,75 100

Tab. 1: geplante Flachennutzungen




5
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BELANGE DES UMWELTSCHUTZES, DES
NATURSCHUTZES UND DER LANDSCHAFTS-

PFLEGE

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des
Umweltschutzes einschliefllich Naturschutz und Landschafts-
pflege zu bericksichtigen.

Die fachlichen Ziele des Umwelt- und Naturschutzes auf Gber-
geordneten Ebenen wurden in Kap. 2.2 thematisiert.

Im Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB sind Eingriffe,
die mit der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und zuléssig. Eine naturschutzrechtliche
Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt daher nicht,
aus der naturschutz-/baurechtlichen Eingriffsregelung ableit-
bare Ausgleichsfléchen sind nicht bereitzustellen.

Unabhéngig davon sind die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB einschlief3lich artenschutzrechtlicher Belange nach § 44
Abs. 1 BNatSchG zu bericksichtigen.

4.1 Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt, Natura 2000

Die Biotop- und Nutzungsstruktur ist durch die Brachfléchen
und Gebdude (Wohnhaus mit Garten) der ehemaligen Gértne-
rei geprégt. Die Gewdchshduser sowie weitere Auf3enanlagen
wurden zurickgebaut. Die beiden an der Marktbreiter Strafie
im sUdwestlichen Geltungsbereich gelegenen Flursticke wer-
den als Kleingarten mit Obstbaumbestand sowie als extensives
Grinland genutzt. Die nérdliche Teilflache wird als gemeind-
licher Gringutsammelplatz genutzt.

Entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze verlduft der
Traugraben; der begleitende Gehdlzbestand wurde stark
zurickgenommen.

Schutzgebiete nach den 8§ 23 bis 29 BNatSchG sind innerhalb
des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Der Pufferstreifen
stdlich des Traugrabens wird im Okoflachenkataster gefihrt.

Entsprechend der vorhandenen Habitatstrukturen sind poten-
tiell Tierarten wie gehélzbritende oder siedlungsgebundene,
stérungsunempfindliche Vogelarten und Federmausarten sowie
Reptilien zu erwarten. Insgesamt ist mit einem eingeschrénkten
Artenpotenzial aufgrund der Vorbelastung (antropogene Nut-
zung, Strukturarmut, Stoffeintrag, Stérpotenzial) zu rechnen.
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Artenschutzrechtliche Belange

Aus der Artenschutzkartierung Bayern sind keine Vorkommen
besonders planungsrelevanter Arten im Umfeld des Geltungs-
bereiches gemeldet.

Folgende Angaben wurden der speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung entnommen (Biro OAW, November 2021;
Anlage 1): Der meist junge und standortfremde Baumbestand
des Geltungsbereiches weist keine Strukturen wie Héhlen,
Spalten oder Efeubewuchs auf, die von Flederméusen als
(Sommer-)Quartiere oder von héhlen- und nischenbritenden
Yogelarten als Neststandorte genutzt werden kénnen. Es
wurden keine Grofivogelhorste festgestellt. Im Rahmen der
Begehungen wurden an einer Stelle des Geltungsbereiches
Zauneidechsen nachgewiesen (1 subadultes Tier). Poten-
ziell ist ein Yorkommen des Grofien Feuerfalter méglich, im
Geltungsbereich sind geeignete FraBBpflanzen vorhanden. Im
Rahmen der Begehungen wurden jedoch keine Entwicklungs-
stadien oder Imagines des Falters nachgewiesen.

Die Vermeidung von Verstéf3en des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 iV.m.
Abs. 5 BNatSchG beziglich der betroffenen gemeinschafts-
rechtlich geschitzten Arten (alle européischen Vogelarten,
Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) kann durch Beachtung
folgender Vorgaben sicher gestellt werden:

e Zur Strukturanreicherung werden im Winterhalbjahr vor Bau-
beginn nérdlich des geplanten FuBwegs in besonnter Lage 2
Totholz-Steinhaufen fachgerecht und in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde geméf3 Planzeichnung inner-
halb der éffentlichen Grinfléche angelegt und gestalterisch
integriert: Dazu sind Mulden mit ca. 1-2 m2 Grundfléche
mindestens 80 cm tief auszuheben. Die Mulden werden mit
einer etwa 10 cm hohen Schicht aus Sand und Kies aus-
gepolstert und bis mindestens 50 cm Uber Bodenniveau mit
Steinen aufgefullt (frostfestes, méglichst bodensténdiges
Gestein, Korngréfie ca. 10-40 cm). Die Steinfullung ist mit
Asten, Zweigen und Wurzelstécken zu Gberdecken. Der Aus-
hub kann auf der Nordseite des Haufens verbleiben. Durch
regelméfliges Entfernen der Vegetation sind die Haufen vor
Beschattung zu schitzen.

* Die Anlage der Habitate erfolgt geméfl den Vorgaben der
JArbeitshilfe zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
Zauneidechse” (LfU 2020).

* Aufstellen eines schrég aufgestellten Reptilienschutzzaunes
mit Ubersteighilfen vor Baubeginn an der Baugrenze zur
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Vermeidung der Einwanderung von Zauneidechsen in das
Baufeld und um das Verlassen zu erméglichen.

* Kontrolle auf weitere Anwesenheit von Zauneidechsen im
Eingriffsbereich vor Eingriffsbeginn und ggf. Versetzen an
die neu angelegten Habitate

¢ Kurzhalten der Vegetation im Baufeld ab Anfang April durch
regemdflige Mahd alle 4-6 Wochen

¢ Kontrolle der Ampferpflanzen (Rumex crispus, R.obtusifolius)
im Eingriffsbereich und im Bereich der Baustelleneinrichtung
vor Eingriffsbeginn auf ein YVorkommen von Entwicklungs-
stadien des Grofien Feuerfalters (Eier, Raupen, Puppen,
Fraf3spuren). Bei Feststellung von Entwicklungsstadien Aus-
graben der betroffenen Ampferpflanzen, Versetzen an ge-
eignete Stelle und Erhalt bis zum Ende der Entwicklungszeit
des Falters.

* Die ordnungsgemdfle und fachgerechte Herstellung, Ent-
wicklung und Pflege der artspezifischen Vermeidungsmaf3-
nahmen obliegt dem jeweiligen Grundstickseigentimer
und ist durch geeignetes Fachpersonal zu betreuen (6ko-
logische Baubegleitung).

e DurchfGhrung von Gehélzrickschnitten und Baufeld-
rdumungen aufBerhalb der Brutzeit der Végel und der Zeit,
in der eine Anwesenheit von Fledermdusen nicht aus-
geschlossen werden kann (d. h. Durchfihrung Anfang No-
vember bis Ende Februar)

Gemdf3 der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des
Buros OAW werden fur die in Anhang IV der FFH- Richtlinie
und Art. 1 VSchRL-Richtlinie genannten Arten unter Beruck-
sichtigung der VermeidungsmafBnahmen und Mafinahmen zur
Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitét im
rdumlichen Zusammenhang (CEF-Mafinahmen) die Verbots-
tatbestéinde des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 iV.m. Abs. 5 BNatSchG
nicht erfullt. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der
Population dieser Arten aufgrund des Vorhabens und seiner
DurchfGhrung ist auszuschliefBen.

Den notwendigen Vorgaben zu Vermeidung, Minimierung und
Kompensation wird durch die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz Rechnung
getragen. Die artenschutzrechtlichen Belange finden demnach
ausreichend Berucksichtigung.
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4.2 Fliche, Boden, Wasser, Luft und
Klima

Fléiche, Boden

Gemdfl den Angaben der Bodenschétzung handelt es sich
im Plangebiet um (lehmigen) Sandboden (IS4D 40/39, S4D
24/23) mit unterdurchschnittlicher Ertragsféhigkeit for die
landwirtschaftliche Nutzung (Durchschnittswerte im Landkreis
Kitzingen: AZ: 50, GZ: 40). Die Wasserspeicher- und Puffer-
fahigkeit ist gering bis mittel; die Béden sind gut bis durch-
schnittlich versickerungsféhig.

Vorbelastungen des Bodens im Plangebiet bestehen durch die
landwirtschaftliche Nutzung und bereits versiegelte Bereiche.
Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Durch die Planung wird landwirtschaftliche Fléche mit sehr
geringer Ertragsféhigkeit in einem Umfang von 1 ha zugunsten
eines Mischgebiets aus der Nutzung genommen; natirliche
Bodeneigenschaften gehen verloren. Aktuell werden die Fla-
chen nicht genutzt und liegen brach.

Bodendenkmale sind im Planungsgebiet selbst nicht bekannt.
Sudwestlich des Geltungsbereichs befindet sich jedoch ein
Bodendenkmal (Brandgréber der Urnenzeit). Auflerdem tra-
ten im Rahmen von Bauarbeiten im siUdlich angrenzenden
Gewerbegebiet ,Marktbreiter Strafle” Siedlungsspuren zu
Tage.

Wasser

Der Traugraben verléuft am sidlichen Rand des Geltungs-
bereichs und entwéssert in den Main; weitere Oberfléchen-
gewadsser sind im Gebiet nicht vorhanden.

Das geplante Vorhaben liegt randlich auBBerhalb des amtlich
festgesetzten Trinkwasserschutzgebiets Marktsteft sowie aufBer-
halb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des
Mains; der Traugraben selbst verfigt Uber kein festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet. Der westliche Geltungsbereich
befindet sich jedoch innerhalb der Hochwassergefahren-
flaiche HQ_, _ des Mains (Risikogebiete auf3erhalb von Uber-
schwemmungsgebieten i.S.d. § 78b WHG). Wassersensible
Bereiche sind im Geltungsbereich und der unmittelbaren Néhe
nicht zu verzeichnen.

Als Vorbelastung fir das Schutzgut Wasser sind die Ver-
siegelung sowie Stoffeintrdge aus landwirtschaftlicher
Bewirtschaftung zu nennen. So ist den bisherigen Nutzun-
gen (insbesondere Gewdéchshduser, Flachenversiegelungen,
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Bodenverdichtungen, ...) die Sickerleistung von auftreffenden
Niederschlagswasser eingeschrénkt und das natirliche Ruck-
haltevermégen reduziert.

Mit der geplanten Mischgebietsausweisung und einer ent-
sprechend hohen GRZ vom 0,6 wird eine weitere innerériliche
Flachenversiegelung erméglicht. Gleichzeitig kann durch die
Freihaltung des Traugrabens (einschl. eines Pufferbereichs)
von Bebauung sowie durch die vorsorgliche Bericksichtigung
der Vorgaben zur Entsorgung von anfallendem Wasser im
Plangebiet geméfl der Vorgaben im angrenzenden Trink-
wasserschutzgebiet und der Entwésserung im Trennsystem
eine Verringerung des Oberflachenabflusses bewirkt und die
Grundwasserneubildung bzw. der Wasserrickhalt in der Flé-
che geférdert werden.

Klima, Luft

Mit der Lage des Plangebietes am sudlichen Stadtrand sind
klimatische Vorbelastungen in Form von sommerlichen Auf-
heizeffekten der bereits versiegelten Flachen verbunden. Die
Acker- und Griunlandflachen dienen der Kaltluftentstehung.
Kleinrdumig tragen die Gehdlzflachen zur Frischluftent-
stehung bei. Dennoch ist die lokalklimatische Bedeutung als
gering einzustufen; klimatisch relevante Leitbahnen (klein-
klimatische Luftaustauschbahn) auf der ebenen Fléache sind
nicht vorhanden. Die Leitfunktion des Traugrabens ist durch
die bestehende Bebauung und den Verlauf der Staatsstrafie in
Dammlage bereits eingeschrénkt.

Mit den vorhandenen Gehélzstrukturen besteht ein Verduns-
tungs- und Verschattungseffekt, der die zuvor genannten Vor-
belastungen in dem Gebiet zum Teil schmalert.

Diese kleinklimatische Ausgleichsfunktion wird mit Aufstellung
des Bebauungsplanes innerhalb des Mischgebiets dauer-
haft sichergestellt, da es u. a. Festsetzungen zu Mindest-
begrinungen und Erhaltungsgebote fir Gehélzstrukturen gibt.

Die gebietsbezogenen Vorbelastungen werden mit der vor-
liegender Planung bestehen bleiben. Zusatzliche negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind nicht zu
erwarten.

4.3 Landschafts- und Ortshild

Auf einem Grofdteil der umgebenden Fléachen grenzen
bestehende bzw. geplante Siedlungsfléchen an. Sudlich an
den Geltungsbereich grenzt der Traugraben mit begleitenden
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Gehélzen. Neben darUber hinaus kleinrdumig vorhandenen
Gehélzbestdnden im Gebiet wird dieses bisher von landwirt-
schaftlicher Nutzung (ehemalige Gértnerei) geprégt.

Westlich des Geltungsbereichs entlang der siedlungsfreien
Bereiche in den Mainauen befindet sich ein landschaftliches
Vorbehaltsgebiet mit besonderer Bedeutung fur die Erholung.
Das Gebiet selbst besitzt fur die ortsbezogene Erholung der
Bereich aufgrund der bisherigen Nutzung keine Bedeutung.

Das Gebiet ist u. a. Uber vorhandene Wirtschaftswege
sowie die Marktbreiter Strale an das vorhandene Wegenetz
angeschlossen. Das Plangebiet ist von der 8stlich verlaufenden
StaatsstraBBe gut einsehbar, Sichtbeziehungen in das Maintal
sind vorhanden.

Wegebeziehung zur freien Landschaft werden durch die Pla-
nung nicht beeintréchtigt. Vielmehr wird durch die Aufnahme
einer Wegeverbindung entlang des Traugrabens die Anbindung
an die Siedlung optimiert.

Mit dem Erhalt und der Weiterentwicklung von ortsbild-
relevanten Gehdlzstrukturen entlang des Traugrabens durch
Festsetzung von Erhaltungs- und ergénzenden Pflanzgeboten
sowie der Begrenzung der Bauhéhe in Verbindung mit bau-
ordnungsrechtlichen Vorgaben wird das Ortsbild erhalten und
kann weiterentwickelt werden.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und
Ortsbild sind nicht zu erwarten.

4.4 Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung

Die Aufenthaltsqualitét des Plangebietes als siedlungsnaher
Freiraum ist aufgrund der offen gelassenen Gértnereiflédchen,
der Lage zwischen Staatsstrafle und Marktbreiter Strae sowie
der umliegenden Gewerbefléchen mit geringer Bedeutung
einzustufen; eine freizeitliche Nutzung der brachgefallenen
oder genutzten, landwirtschaftlichen Flachen ist kaum méglich,
Erholungseinrichtungen sind nicht vorhanden. Der im Norden
verlaufende Wirtschaftsweg dient als wichtiger Verbindungs-
weg fur die siedlungsnahe Erholung aus den bestehenden
Wohngebieten in die freie Landschaft (Spazierweg). Uberért-
liche Radwanderweg (u. a. der Main-Radweg) sowie értliche
Wanderwege fuhren nérdlich am Plangebiet vorbei.

Im Plangebiet befinden sich die bisher zur Gértnerei
zugehdrigen Wohngebdude.
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Das Plangebiet ist durch Larm- und Schadstoffimmissionen
aus dem Verkehr auf der 6stlich des Geltungsbereiches in ca.
50 m Entfernung verlaufenden Staatsstrafie St 2271 sowie aus
angrenzenden Gewerbegebieten vorbelastet.

Als néchstgelegene schutzbedurftige Nutzungen im Umfeld
des Planungsvorhabens schlief3t im Norden Wohnbebauung
(Allgemeines Wohngebiet ,Hausackerweg”) an. Ostlich, sid-
lich und westlich liegen im Wesentlichen gewerblich genutzte
Flachen.

Wie im Rahmen der Schallimmissionsprognose zum Verkehrs-
und Anlagenldrm durch das Ingenieurbiro Tasch ermittelt
wurde, werden im Planungsgebiet sowohl die stadtebau-
lichen Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur Verkehrs-
lérm in MI-Gebieten als auch die Immissionsrichtwerte der TA
Larm for Gewerbelédrm tags und nachts eingehalten (vgl. Kap.
3.8, Anlage 2). Erhebliche Auswirkungen auf die bestehende
Bebauung im nérdlich angrenzenden Gebiet ,,Hausackerweg”
durch den zusétzlichen ErschlieBungsverkehr oder durch die
geplanten Nutzungen sind nicht zu erwarten. Durch die ver-
kehrsberuhigte ErschlieBung des Plangebiets werden mégliche
Auswirkungen auf angrenzende Wohngebdude im ,Haus-
ackerweg” minimiert. Das geplante Mischgebiet stellt einen
verirdglichen Ubergang zwischen nérdlich angrenzendem
Allgemeinen Wohngebiet ,Hausackerweg” und sudlich
befindlichen Gewerbegebiet ,Markibreiter Straf3e” dar.

Die Freiraum- und Aufenthaltsqualitét sowie Einbindung des
Plangebiets in die Landschaft kénnen durch Erhaltungs- und
Pflanzgebote gesichert und aufgewertet werden. Der Zugang
zur freien Landschaft wird durch Ausweisung eines FuBweges
sichergestellt.

Es sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch im Gebiet zu erwarten. Auch vom geplan-
ten Mischgebiet gehen keine dauerhaften Stérungen auf die
Nachbarnutzungen aus. Lediglich wéhrend der Bauzeit wer-
den angrenzende Baugebiete temporédr durch Lérm-, Staub-
und Schadstoffimmissionen geringfigig beléstigt.

4.5 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Boden-
denkmadéler bekannt. Dennoch wird auf die Meldepflicht und
Sicherung von Bodendenkmélern bei Funden geméf3 Art. 8
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DSchG hingewiesen. Es sind dann keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu erwarten.

4.6 Wechselwirkungen

Abhdngigkeiten zwischen den SchutzgiUtern, die innerhalb
der rdumlichen Funktionsbeziehungen planungs- und ent-
scheidungsrelevant sein kénnen, sind zur Beurteilung und
Beschreibung des Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

e Zuséatzliche  Flachenversiegelung und  Geléndever-
dnderungen im Bereich von Grinflachen bzw. noch un-
bebauten Fldchen verursachen nachhaltige negative Aus-
wirkungen auf die Bodenfunktionen (Lebensraumpotenzial,
Boden-/Wasserhaushalt) in  Wechselwirkung mit dem
Schutzgut Wasser (Retentionsfdhigkeit, Schadstofffilter und
Wasserspeicher).

* Die Verringerung der Strukturvielfalt hat Auswirkungen auf
die Lebensrdume fur die Tier- und Pflanzenwelt und wirkt
sich auf das Landschafts- bzw. Ortsbild nachteilig aus. Durch
Pflanz- und Erhaltungsgebote kénnen vorhandene Grin-
strukturen langfristig gesichert und entwickelt werden, was
sich wiederum sowohl auf Orts- und Landschaftsbild als
auch die Lebensrédume fur Tiere und Pflanzen positiv aus-
wirkt.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sind durch das Planungsvorhaben
nicht gegeben.

4.7 Auswirkungen aufgrund der An-
filligkeit fir schwere Unfille und
Katastrophen

Aufgrund der geplanten Nutzung als Mischgebiet besteht keine
Anfdalligkeit for schwere Unfélle und Katastrophen. Diesbezig-
lich sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutz-
gUter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d und i) nicht zu erwarten.

Insgesamt sind fir die Belange von Natur, Landschaft
und Umwelt bei konsequenter Umsetzung der Vermei-
dungs- und MinderungsmaBnahmen nur geringe, nicht
erhebliche Auswirkungen zu erwarten.
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6 HINWEISE ZUM AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Stadtrat der Stadt Markisteft hat am 19.10.2021
beschlossen, den Bebauungsplan ,Ehemalige Gédrtnerei”
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB am ..................
ortsUblich bekannt gemacht.

Der Stadtrat der Stadt Markisteft hat in seiner &ffentlichen
Sitzung am ...l den Entwurf des Bebauungsplans
.Ehemalige Gédrtnerei” in der Fassung vom ............... mit
Begriondung gebilligt und beschlossen, die Offentlichkeitsbe-
teiligung gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Fachbehérden und der sonstigen Tréger éffentlicher Belange
gemdfB § 4 Abs. 2 BauGB durchzufUhren. Der Billigungs- und
Auslegungsbeschluss wurde am ............... ortsUblich bekannt
gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Ehemalige Gértnerei” in
der Fassung vom .................. wurden die folgenden Behérden
und Tréger 6ffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom .................. bis zum ...l beteiligt:

e Amt for Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten

* Amt fUr Landliche Entwicklung Unterfranken

* Bayerischer Bauernverband

* Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat B Q -
Bauleitplanung

* Bund Naturschutz in Bayern eV., Kreisgruppe Kitzingen

¢ Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Sid, PTI 14

* Deutsche Telekom Technik GmbH, Technische Planung
und Rollout

* Ericsson Services GmbH

* Ev.-Luth. Pfarramt Markisteft

* Freiwillige Feuerwehr Markisteft

* Gasversorgung Unterfranken GmbH

* Gemeinde Segnitz

* Gemeinde Sulzfeld

* Landratsamt Kitzingen, Gesundheitsamt

* Handwerkskammer Unterfranken

e HKW Mollheizkraftwerk Wirzburg GmbH

¢ Industrie- und Handelskammer Wirzburg - Schweinfurt

* Kath. Pfarramt Marktbreit

* Kreisheimatpflegerin

* Landesbund fur Vogelschutz

* Landratsamt Kitzingen, Sachgeb. 61

* LKW Kitzingen GmbH
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* Markt Obernbreit

* Markt Seinsheim

* Markt Willanzheim

* N-ERGIE Netz GmbH

* Regierung v. Unterfranken, Landesplanungsbehérde
* Regierung v. Oberfranken, Bergamt Nordbayern

e Regierung v. Unterfranken, Brand-u. Katastrophenschutz
* Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

* Regionaler Planungsverband, Wirzburg

¢ Landratsamt, Staatliches Schulamt

e Stadt Marktbreit

* Stadt Mainbernheim

e Stadt Kitzingen, Bauamt

* Staatliches Bauamt Wirzburg

* Telxius Towers Germany GmbH

* Vermessungsamt Kitzingen

* Vodafone D2 GmbH, Niederlassung Rhein-Main

* Wasser- u. Schiffahrtsamt Schweinfurt

* Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

e Zweckverband FwF Franken

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
.................. wurde mit der Begrindung und dem Umwelt-
bericht geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................
bis e, éffentlich ausgelegt.

Die Stadt Marktsteft hat mit Beschluss des Stadtrats vom
.................. den Bebauungsplan ,Ehemalige Gértnerei” in der
Fassung vom .................. geméf § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung beschlossen.
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ANLAGEN

i

zum Bebauungsplan ,Ehemalige Gartnerei

1) spezielle artenschutzrechtliche Prifung
Buro OAW, November 2021

2) Gutachten Schallimmissionsschutz (Bericht Nr. 21-007-04)
Sachverstdndigenburo Tasch, 27.05.2021
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