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1.

Einleitung

1.1. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Baugrundstiick umfasst die Grundstticke FI.-Nrn. 3888/17, 4257, 4259, 4261, 4265, 4266,
4267, 4268 und 4269 Gemarkung Grafenrheinfeld. Die Grundstiicke befinden sich im Besitz des
Bauherrn. Da jedoch fiir die Bebaubarkeit des Grundstiicks auch die Verkehrsfiihrung angepasst
werden muss, umfasst das Planungsgebiet noch weitere dffentliche Grundstlicke. Es sind dies
die Grundstiicke FI.-Nr. 3885/2, 3888/16 sowie Teilflachen der Grundstlicke FI.-Nr. 3885, 3885/4,
3888/1, 3888/15, 3890/32, 3890/41 und 3890/66.

Das Planungsgebiet liegt am Westrand der bebauten Ortslage von Grafenrheinfeld, unmittelbar
an der Gemarkungsgrenze zu Bergrheinfeld, da die Gemeinde Bergrheinfeld auch auf der Gra-
fenrheinfelder Mainseite Gemarkungsflachen besitzt. Die Staatsstralle 2277 (St 2277) flhrt un-
mittelbar am ndrdlichen Rand des Plangebiets vorbei. Sie verbindet die Gemeinden Bergrheinfeld
und Grafenrheinfeld mittels einer Briicke Gber den Main. Die Fahrgeschwindigkeiten sind hier auf
max. 50 km/h begrenzt. Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe des Briickenkopfes auf
der Grafenrheinfelder Mainseite. Der Hochwasserdamm entlang des Maines schiitzt das Plange-
biet vor Uberflutungen.

Die St 2277 steigt von Osten her zum Briickenkopf hin an. Das Plangebiet liegt somit ungefahr
auf dem Geléndeniveau der bestehenden Bebauung von Grafenrheinfeld und wird im Norden von
dem Fahrbahndamm der St 2277 und im Westen vom Hochwasserdamm an der héchsten Stelle,
am Schnittpunkt dieser beiden baulichen Anlagen, um ca. 3,0m Uberragt.

: o
i »
vy \WN-

Zudem befinden sich im Einmlindungsbereich des Adam-Tasch-Weges in die St 2277 beidseits
der Staatsstralle massive Feldgehdlze, die erhalten und als Eidechsenhabitate weiter entwickelt
werden sollen. Auch auf dem Baugrundstlick werden entlang der Staatsstralke Erhaltungs- und
Pflanzgebote festgelegt. Bei einer Annéherung von Westen wird damit der Blick auf das neue
Gebaude erst Zug um Zug freigegeben. Somit ergibt sich mit der begriinten Mittelinsel des Kreis-
verkehrs nach dem Passieren der Mainbriicke fiir den Besucher aus Westen eine alleeartige Ein-
fihrung und damit ein harmonisch gestalteter Ortseingang zur bebauten Ortslage von Grafen-
rheinfeld.
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Das Gelande des Baugrundstiicks ist nahezu eben. Zur Anpassung an die ZufahrtsstraBe muss
es im Mittel um ca. 1,10m aufgeschuttet werden. Es wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. In
den Bdschungsbereichen zum Hochwasserdamm bzw. zur St2277 und zu dem von der St 2277
abzweigenden Anwandweg (Adam-Tasch-Weg) befindet sich eine intensive Durchgriinung.

Von der Nikolaus-Fey-StraBe fiihrt ein Feldweg (FI.-Nr. 315) am Westrand der Ortslage von Gra-
fenrheinfeld in Richtung Stiden. Uber diesen kann das Plangebiet fuRlaufig angebunden werden.
Die fahrtechnische ErschlieBung des Gebiets soll hingegen uber die St 2277 erfolgen. Dafiir wird
diese StraRe im Bereich des Briickenkopfes mit einem Kreisverkehr versehen.

Nordlich und dstlich des Plangebiets schlieBen Wohngebiete an. Diese sind Uberwiegend mit
freistehenden Einfamilienhdusern bebaut. In Bergrheinfeld, auf der westlichen Mainseite, in ca.
300m Entfernung, liegt der Ostrand des Altortes von Bergrheinfeld.

Im Siiden grenzt Ackerland an das Planungsgebiet an. Es dient als Pufferzone zwischen der
Wohnbebauung in Grafenrheinfeld und der industriellen Nutzung (ehem. Bauteilwerk) auf
Bergrheinfelder Gemarkung.

Der Standort des geplanten Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,groffldchiger Einzelhan-
del” liegt zentral zwischen den beiden Ortslagen von Bergrheinfeld und Grafenrheinfeld. Er ist
sowohl fuBlaufig, bzw. mit dem Fahrrad, aber auch Uber 6ff. Verkehrsmittel sehr gut zu erreichen.
Der gewahlte Standort kann damit den Aufbau bzw. die Erganzung eines flachendeckenden Net-
zes wohnungsnaher Infrastruktureinrichtungen in beiden Gemeinden untersttitzen.

2. Aligemeine Bemerkungen

2.1. Planungserfordernis und Planungsziele

In den letzten Jahren wurde die Versorgung der Einwohner Grafenrheinfelds mit den Gitern des
taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs immer unvollstandiger. Die im Ort befindlichen Vollsortimen-
ter kdnnen wegen der geringen VerkaufsflachengroRRe ihrer Betriebe zunehmend kein zeitgema-
Res Warenangebot mehr anbieten und gelangen damit nach und nach an den Rand der Rentabi-
litat.

Die Gemeinde Grafenrheinfeld erkennt schon seit Iangerer Zeit dieses Defizit in der Versorgung
ihrer Einwohner mit den Glitern des taglichen Bedarfs und hat deshalb in der Vergangenheit
schon mehrfach Anstrengungen unternommen, um in diesem Bereich der Daseinsvorsorge eine
Verbesserung zu erzielen.

Mit der Firma ROSBO, Wiirzburg hat sie nun einen Partner gefunden um diesem Mangel abzu-
helfen. Der Investor sieht an dem geplanten Standort die ideale Méglichkeit, die bestehende Ver-
sorgungsliicke der Einwohner im Bereich der Giiter des kurzfristigen Bedarfs zu schlieRen. Er
plant deshalb als Bauherr die Errichtung eines Lebensmittelmarktes und eines Getrankemarkt-
marktes mit den dafir erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatzen.

Die Lage des geplanten Nahversorgungszentrums ist stadtebaulich integriert im Sinne von Ziel
5.3.2 LEP. GemaR Ziel 5.3.1 LEP durfen Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1
BauNVO sowie fir Agglomeration (Einzelhandelsgroprojekte) nur in Zentralen Orten ausgewie-
sen werden. Abweichend sind Ausweisungen fiir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen
Gemeinden zulassig, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbe-
darfs dienen.

Somit werden bei der Umsetzung des geplanten Vorhabens auch die Belange der angrenzenden
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Gemeinden nicht nachteilig bertihrt. Zwar werden sich durch die Neuerrichtung dieses Markts
Kundenstréme veréndern, d. h. Kunden die heute in Bergrheinfeld oder Réthlein einkaufen wer-
den kinftig wieder haufiger in Grafenrheinfeld einkaufen. Die Verkehrsbelastung der Verbin-
dungsstralBen wird jedoch voraussichtlich in einer vergleichbaren Hohe bleiben, lediglich die Ver-
kehrsbeziehungen kehren sich bis zu einem gewissen Grad um. Die angrenzenden Gemeinden
und deren Einzelhandelsbetriebe konnen zwar durch diese neue Wettbewerbssituation an Attrak-
tivitat als Einkaufsstandort verlieren. Es bleibt ihnen jedoch unbenommen attraktivitatssteigernde
Mafnahmen zu ergreifen um auf diese neue Konkurrenzsituation zu reagieren.

Die an das Plangebiet angrenzenden bebauten Gebiete sind durch Bebauungspléne als ,Allge-
meine Wohngebiete* bzw. das dstlich angrenzende Gebiet als ,Reines Wohngebiet* festgesetzt.
Im Sinne des § 50 BImSchG kann grundsétzlich von einer Vertraglichkeit der vorhandenen und
der geplanten aneinander grenzenden Nutzungen ausgegangen werden, da in diesen Baugebie-
ten gemaR Baunutzungsverordnung auch Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind. Der groRflachige
Einzelhandelsbetrieb stellt nun eine Sonderform dar, da er lberértliche Auswirkungen hat, sich
jedoch in seiner Benutzung (Anlieferung, Kundenverkehr) mit den damit verbunden Emissionen
grundsatzlich nicht von Einzelhandelsbetrieben unterscheidet, die in einem ,Allgemeinen Wohn-
gebiet* zulassig sind. Mit der geplanten Orientierung des Baukdrpers und der Zufahrtsseite wird
den zu erwartenden Auswirkungen Rechnung getragen, die Uber das in einem ,Allgemeinen
Wohngebiet* (WA) bzw. in einem ,Reinen Wohngebiet* (WR) Vertrégliche hinausgehen. Damit
wird den privaten Belangen Rechnung getragen. Durch entsprechende schalltechnische Untersu-
chungen wird die Grundlage fir eine fehlerfreie Abwagung zwischen diesen privaten Belangen
und dem offentlichen Interesse eine leistungsfahigen Nahversorgung geschaffen. Daraus folgen-
de immissionstechnische Details zur Sicherung des Schutzes der angrenzenden Nachbarbebau-
ung sind in der weiteren Planung (Festsetzungen im Bebauungsplan, Auflagen in der Bauge-
nehmigung) zu regeln bzw. geregelt.

In Anbetracht aller vorgenannten Umstande 6ffentlicher und privater Art, aller Belange der Nach-
bargemeinden sowie des Natur- und Umweltschutzes kommt die Gemeinde in ihrer Abwégung zu
dem Ergebnis, dass mit der Verwirklichung dieses Projektes am dem geplanten Standort, die De-
fizite bei der Versorgung der Einwohner Grafenrheinfelds mit den Gutern der taglichen Bedarfs,
beseitigt werden kénnen. Die naturschutzfachlichen Belange kdnnen durch begleitende Maf-
nahmen bewaltigt werden. Das Verkehrsaufkommen veréndert sich nur geringfligig und auch der
Einbau des Kreisverkehrs hat nur geringfiigige Auswirkungen auf die L&rmemissionen. Die vom
Einkaufsmarkt ausgehenden Emissionen kénnen in ausreichendem Umfang geddmmt werden,
so dass der Schutzgrad der angrenzenden Wohngebiete (WR im Osten, WA im Siiden und Nor-
den) gewahrt bleibt.

Der Standort ist regional- und landesplanerisch integriert, womit auch die Belange der Nachbar-
gemeinden gewahrt bleiben.

2.2. Belange der Nachbargemeinden

Die Gemeinden Bergrheinfeld und Réthlein sind mit den unmittelbar angrenzenden Ortslagen des
Gemeindeteils Bergrheinfeld bzw. mit der ber die St 2277 direkt verbundenen Ortslage des Ge-
meindeteils Réthlein von der Planung bertihrt. Auch die Stadt Schweinfurt grenzt mit dem Ge-
werbegebiet Maintal direkt an die Ortslage von Grafenrheinfeld.

Wéhrend die Stadt Schweinfurt keine Einwénde gegen die Planung vorbringt haben die Gemein-
den Bergrheinfeld und Rothlein Bedenken gegen die Planung. Die Gemeinde Bergrheinfeld firch-
tet eine Zunahme des Verkehrs in der Mainstrale, die Gemeinde Réthlein sorgt sich um den
Kaufkraftabfluss, der ihre értlichen Nahversorgungseinrichtungen betreffen kdnnte.

Zudem hélt die Gemeinde Bergrheinfeld die Errichtung eines Einkaufsmarktes in Grafenrheinfeld
nicht fiir notwendig um die Nahversorgung der Biirger Bergrheinfelds und Grafenrheinfelds zu si-
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chern. Konkret wird die Beflirchtung geduRert, dass der Vollsortimenter und Getrankemarkt in
Bergrheinfeld (Schweinfurter Stra8e) in seiner Entwicklung und Zukunftsfahigkeit stark einge-
schrankt sein konnte.

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzustim-
men. Dabei kdnnen die Gemeinden sich auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung
zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche beru-
fen.

Hierzu kann festgestellt werden, dass sowohl, Bergrheinfeld, Grafenrheinfeld als auch Réthlein
keine, durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen erfillen sollen. Die Stadt
Schweinfurt ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern als Oberzentrum ausgewiesen. Sie hat
in dem System der zentralen Orte die im Regionalplan definierten Funktionen zu libernehmen.
Somit ist zu prifen, ob die geplante Neuansiedlung eines Vollsortimenters mit Getrankemarkt,
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche von Schweinfurt, Rthlein und Bergrhein-
feld hat.

Es kann davon ausgegangen werden, dass schon allein wegen der Entfernung, die geplante
Neuansiedlung in Grafenrheinfeld keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Schweinfurt hat. Vielmehr muss, wegen der vielen Pendelbeziehungen zwischen dem
Umland und der Stadt (Schule, Arbeit, Freizeit) nach wie vor von einem Kaufkraftabfluss aus der
Gemeinde in die Stadt ausgegangen werden. Dies kann auch fiir die Gemeinden Bergrheinfeld
und Réthlein angenommen werden.

Im Falle der Gemeinde Bergrheinfeld kann durch die Wahl des Standortes fiir die Neuansiedlung
eines Vollsortimenters mit Getrankemarkt angenommen werden, dass der Kundenverkehr, der
sich heute von Grafenrheinfeld nach Bergrheinfeld bewegt, in Zukunft zum Erliegen kommt, da
der geplante Einkaufsmarkt an der Mainbrticke fiir die Grafenrheinfelder Blirger eine Einkaufs-
fahrt zum Vollsortimenter nach Bergrheinfeld nicht mehr sinnvoll erscheinen I&sst. Daraus folgt,
dass der Verkehr in der Mainstrae vom Einkaufsverkehr aus Grafenrheinfeld entlastet wird.
Somit stellt sich die Frage, wie viel Einkaufsverkehr sich umgekehrt von Bergrheinfeld nach Gra-
fenrheinfeld bewegen wird, wenn der neue Vollsortimenter mit Getrdnkemarkt in Betrieb geht.

Die Entscheidung ob ein Kunde aus Bergrheinfeld nach Grafenrheinfeld fahrt stellt sich nur fiir die
stdlich und westlich der Mainstrale wohnenden Blrger von Bergrheinfeld. Alle nérdlich davon
wohnenden potentiellen Kunden haben es zum Vollsortimenter in Bergrheinfeld naher als zum
Vollsortimenter in Grafenrheinfeld und werden deshalb die Mainstrale fir Einkaufsfahrten nicht
benutzen.

Eine rdumliche Betrachtung (sh. Karte 1) der beiden Vollsortimenter-Standorte zeigt zudem, dass
es vom Kreisverkehr vor der Gaststatte ,Zum weilen Ross" in Bergrheinfeld, von dem mit der
Mainstrale, die einzige Zufahrt fiir die Bergrheinfelder Kunden nach Grafenrheinfeld abzweigt,
naher zum Vollsortimenter in Bergrheinfeld als zum neuen Vollsortimenter in Grafenrheinfeld ist.
Zudem ist die Mainstrafle mit der Engstelle nicht so fliissig zu befahren wie die breit ausgebaute
Hauptstrale von Bergrheinfeld. Es kann somit gefolgert werden, dass sich in der Mainstrale
nach wie vor kaum Einkaufsverkehr von Bergrheinfeld nach Grafenrheinfeld bewegen, jedoch
kuinftig ein geringerer Einkaufsverkehr von Grafenrheinfeld nach Bergrheinfeld stattfinden wird, so
dass in der Summe sogar von einer Verringerung des Verkehrs und damit von einer Verringerung
von L&rm und Staub in der MainstraBe ausgegangen werden kann.

Weiterhin folgt daraus, dass dem Einkaufsmarkt in Bergrheinfeld kiinftig die Kunden aus Grafen-
rheinfeld fehlen werden. Dies istim Wesentlichen dem vergleichbar weniger attraktiven Vollsorti-
menter von Grafenrheinfeld geschuldet. Zwar hat sich daraus ein Kaufkraftabfluss von Grafen-
rheinfeld nach Bergrheinfeld entwickelt, doch muss es der Gemeinde gestattet sein, Anstrengun-
gen zur Ansiedlung einer leistungsfahigen Einkaufsmaglichkeit zu unternehmen, um ihren Br-
gern eine attraktive Nahversorgung bieten zu kénnen. Ziel der Landesplanung ist es auch, dass
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die nahversorgungsrelevante Kaufkraft in der jeweiligen Gemeinde ausgegeben wird. Zudem ist
es nicht vorstellbar, dass diese Kunden entscheidend fir die Sicherung der zentralen Versor-
gungseinrichtungen von Bergrheinfeld sind.

EDEKA

Bergrheinfeld
MainCenter ‘
Karte 1

Der Einkaufsmarkt in Bergrheinfeld hat deshalb zur Sicherung des Einkaufsstandortes im Jahr
2021 weitere Investitionen getatigt, um mit der Prasentation der angebotenen Waren, gerade im
Obst- und GemUsebereich und das Einkaufserlebnis zu steigern und konkurrenzfahig zu halten.
Auch der Kassenbereich wurde zu diesem Zweck optimiert und das Beleuchtungssystem auf
LED umgestellt.

Im Falle der Gemeinde Réthlein zeigt eine raumliche Betrachtung der Ortslage von Rothlein und
den in der N&he liegenden Vollsortimentern, dass es mit der Errichtung eines neuen Einkaufs-
marktes an dem geplanten Standort zu keiner wesentlichen Veranderung der Einkaufsstrome aus
Raéthlein kommen kann.

Die gesamte Ortslage von Réthlein liegt naher am REWE-Einkaufsmarkt (Vollsortimenter mit Ge-
trankemarkt) und dem Penny-Discounter in Schwebheim, als zum geplanten Standort des Main-
Centers (Vollsortimenter mit Getrankemarkt) in Grafenrheinfeld (sh. Karte 2). Dazwischen liegt
noch der Netto-Discounter am Nordrand von Réthlein, bzw. der Norma-Discounter am sidlichen
Ortsrand von Grafenrheinfeld. Es ist schwer nachvollziehbar, warum sich somit die Einkaufssto-
me aus Rothlein wegen der Errichtung eines neuen Vollsortimenters in Grafenrheinfeld verandern
sollten.

Auch fiir die von Siiden kommenden Einkaufsstrome (Heidenfeld, Hirschfeld, etc.) ist der Stand-
ort des neuen Vollsortimenters in Grafenrheinfeld unattraktiver, weil er weiter entfernt liegt als der
Vollsortimenter in Schwebheim. Wahrend die Durchfahrung von Réthlein auf der breit ausgebau-
ten Hauptstrale zlgig vonstatten gehen kann, ist die Durchfahrung von Grafenrheinfeld, gerade
im nordlichen Teilabschnitt, nach der Abzweigung in Richtung Schweinfurt (SW 3), durch parken-
de Autos sehr hindernisreich. Der neue Standort ist nur dann fir Einkaufsfahrten aus den stidlich
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liegenden Gemeinden attraktiv, wenn ohnehin notwendige Fahrten die Orte Bergrheinfeld,
Schnackenwerth oder Werneck, bzw. die Stadtteile Oberndorf oder Bergl zum Ziel haben. Waren
diese Fahrten mit dem Einkaufen verbunden, so stellten sie vermutlich schon heute einen Kauf-
kraftabfluss dar, da auf dieser Strecke Vollsortimenter nur in Bergrheinfeld, Werneck oder
Schweinfurt, bzw. der Norma-Discounter in Grafenrheinfeld oder der aktuelle Vollsortimenter in
Grafenrheinfeld liegen.

‘MainCenter —

NORMA o

Karte 2

Die Hauptverkehrbeziehungen sind nach wie vor die Verbindung zur B 286 in Richtung Schwein-
furt, bzw. Uber Grafenrheinfeld in Richtung Schweinfurt-Maintal. Fir diese Fahrbeziehungen ist
der Standort des geplanten Einkaufszentrums ,MainCenter* nur mittels eines erheblichen Umwe-
ges erreichbar.

Auch wenn zugestanden werden muss, dass ein neuer Markt attraktiver ist als ein Einkaufsmarkt,
der schon langer besteht, so liegt es doch vordringlich an der Preisgestaltung, der Kundenstrome
evtl. verstarken oder schwachen kann.

Somit kann gefolgert werden, dass es zu keinen wesentlichen Veranderungen des Kauferverhal-
tens und damit auch zu keinen wesentlichen Kaufkraftabfllissen aus Rothlein kommen wird, die
uber das hinausgehen was auch heute schon aus Réthlein an Kaufkraft abflieft.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Planungen der Gemeinde den Zielen der

Landes- und Regionalplanung entsprechen. Die Stellungnahme der héheren Landesplanungsbe-
hérde und des regionalen Planungsverbandes bestatigt diesen Sachverhalt (sh. Kap. 2) Die An-
siedlung eines Vollsortimenters an diesem Standort hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungseinrichtungen der Nachbargemeinden. Vielmehr werden die Defizite in der
Nahversorgung von Grafenrheinfeld, die bisher bei Nahversorgern in anderen Gemeinden aus-
geglichen wurden, behoben.

2.3. Verfahrensablauf

Mit Schreiben vom 01.08.2018 beantragte die Firma ROSBO im Bereich der Grundstlcke Fl.-
Nrn. 3888/17, 4257, 4259, 4261, 4265, 4266, 4267, 4268, 4269, 3885/2, 3888/16 sowie Teilfla-
chen der Grundstiicke FI.-Nr. 3885, 3885/4, 3888/1, 3888/15, 3890/32, 3890/41 und 3890/66,
Gemarkung Grafenrheinfeld einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit den unter Pkt. 2.1

genannten Zielsetzungen aufzustellen.
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In einem stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Gemeinde Grafenrheinfeld ein Bauleitpla-
nungsverfahren zur Schaffung von Baurecht fiir die Errichtung eines Einkaufs-/Getrankemarktes
auf den vorgenannten Grundstiicken durchzufiihren. Der Vorhabenstrager verpflichtet sich die
Kosten fiir dieses Bauleitplanungsverfahren sowie die erforderlichen Planungen und sémtliche
Planungskosten zu Ubernehmen.

Die Verpflichtung des Vorhabenstragers zur Durchfilhrung des Vorhabens wird im Durchfiih-
rungsvertrag, der zwischen der Gemeinde Grafenrheinfeld und dem Vorhabenstréger vor dem
Satzungsbeschluss abzuschlieBen ist, mit Festsetzung einer entsprechenden Fertigstellungsfrist
verbindlich geregelt.

Der Gemeinderat hat daher in seiner Sitzung am 10.02.2020 die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,MainCenter* als ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan“ beschlossen um den Anforderun-
gen einer Verbesserung der Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs und den damit ver-
bundenen stadtebaulichen Zielsetzungen Rechnung zu tragen. Mit dem Gemeinderatsbeschluss
hat sich die Gemeinde die stadtebaulichen Konzeption des Vorhabentragers zu Eigen gemacht.
Es ist deshalb nur ein Vorhaben zuléssig, zu dessen Durchfiihrung sich der Vorhabenstréger im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Gleichzeitig wurden auch die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
festgesetzt. Diese sind:

Im Norden

der stdliche Gehwegrand an der St 2277, bzw. in westlicher Richtung dann nach Nor-
den verspringend entlang der Béschungskanten auf den Grundstiicken Fl.-Nr. 3890/66
und 3890/32, bzw. éstlich des Anwandweges (FI.-Nr. 3890/41) entlang der Bdschungs-
kanten auf den Grundstlcken FI.-Nr. 3885 und 3885/4.

Im Stden

die Nordgrenze des Grundstucks Fl.-Nr. 4271 (landwirtschaftliche Nutzflache)

Im Osten

der Westrand des Grundstiicks FI.-Nr. 315 (Feldweg) zwischen der Wohnbebauung an
der Nikolaus — Fey — StraRe und dem Baugrundstiick

Im Westen:

Das Mainvorland bzw. die Briickenauffahrt der Mainbriicke nach Bergrheinfeld.

Da sich eine der fiir den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderliche
Ausgleichsflache (Ausgleichsflache A3) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Alt-
mainschleife-Nord“ auf einer Teilfliche des Grundstiicks FI.-Nr. 3672 befindet, wird gleich-
zeitig dieser Bebauungsplan geéndert. Es ist die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Alt-
mainschleife-Nord*.

In dem vorgenannten Grundstiicksbereich war bisher ein Spielplatz festgesetzt, der aber
seit 1980 nicht realisiert wurde. Er ist somit in der Abwégung aller Umstande auch kiinftig
nicht mehr erforderlich. Die Fldche wird deshalb als Ausgleichsfldche iiberplant.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs ergeben sich aus dem Plan der Ge-
meindeverwaltung Grafenrheinfeld vom 10.02.2020, sowie ergénzt aus dem Plan der
Gemeindeverwaltung Grafenrheinfeld vom 07.12.2021.

Der Bebauungsplan erhélt die Bezeichnung ,MainCenter* mit 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,,Altmainschleife-Nord*,

Der Flachennutzungsplan stellt die zu iberplanenden Bauflachen als ,Wohnbauflachen® dar. Das
Grundstlick wird bezliglich der geplanten Nutzungen entsprechend der Bebauungsplanfestset-
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zung kinftig als ,Sondergebiet* mit der Zweckbestimmung ,groffldchige Einzelhandelsbetriebe*
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird daher in Parallelverfahren geéndert. Zum Zeitpunkt
der Rechtsverbindlichwerdung ist der Bebauungsplan somit aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist keine Umlegung erforderlich, da sich alle Grundstiic-
ke zum Zeitpunkt der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans im Besitz eines Eigentimers
befinden werden. Mit Rechtsverbindlichwerdung des Bebauungsplans kann deshalb mit der Um-
setzung der geplanten MalRnahmen jederzeit begonnen werden.

Der Vorhabens- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans (sh. Anlage 1: Be-
schreibung des Vorhabens).

3. Festsetzungen

3.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt beziiglich der Art der Nutzung ein ,Sondergebiet” im Sinne des § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, mit der Zweckbestimmung ,grolflédchige Einzelhandelsbetriebe” fest. Da-
mit ist die Nutzung des Grundstticks eindeutig definiert.

Diese Zweckbestimmung wird weiter konkretisiert. Es darf nur ein Verbrauchermarkt mit max.
1.200 m? Verkaufsflache fiir Nahrungs- und Genussmittel, inkl. sonstigen Giitern des taglichen
Bedarfs, freiverkauflichen Arzneimitteln und Waren aller Art, sowie ein Getrankemarkt mit max.
750 m? Verkaufsflache errichtet werden. Weitere gewerbliche Erganzungen (z.B. Post etc.), die
keinen Einzelhandel darstellen, sind allgemein zuldssig. Die Gesamtverkaufsfldche innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans darf 1.950 m? nicht (iberschreiten.

Zusétzlich ist ein Backer incl. Cafe (Gastronomie) mit max. 150 m? zuléssig.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfih-
rung sich der Vorhabenstrager im Durchfiihnrungsvertrag verpflichtet hat. Andere Nutzungen sind
nicht zulassig.

Um eine vertragliche Einfligung des Projekts in die ndhere Umgebung sicher zu stellen, bleibt die
Gemeinde mit diesen Festsetzungen unter den landesplanerisch zuldssigen Hochstgrenzen. Im
VEP-Plan sind diese Grenzen fiir den Getrankemarkt mit 650m2noch niedriger vereinbart.

Die geplante Einrichtung ist an dem gewahlten Standort im Sinne des Ziels 5.3.2 des Landesent-
wicklungsprogramms Bayern (LEP) st&dtebaulich gut integriert. Die GréRen des Vollsortimenters
sowie des Getrankemarktes entsprechen mit jeweils 1.200 m? Verkaufsflache der Ausnahme zu
Ziel 5.3.1 LEP. Er ware somit auch ein Getrankemarkt mit einer GréRe von max.1.200 m? Ver-
kaufsflache landesplanerisch zuléssig.

Gastronomieflachen zahlen hingegen nicht zum Einzelhandel. Somit ist deren GréRe von 150m?
landesplanerisch nicht relevant.

Das Vorhaben entspricht auch den Grundsétzen B IV 2.4.1 und 2.4.2 des Regionalplans Main-
Rhén (RP3) , wonach fiir die gesamte Region eine bedarfsgerechte Warenversorgung anzustre-
ben ist.

3.2. MaR der baulichen Nutzung

Gem. § 16 Abs. 3 BauNVO ist zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan festzusetzen:
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stets die Grundflachenzahl oder die Grofe der Grundflachen der baulichen An-
lagen

die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen, wenn ohne
ihre Festsetzung éffentliche Belange, insb. das Orts- und Landschaftsbild beein-
trachtigt werden konnen.

In anbetracht der vorhandenen stédtebaulichen Situation, mit ein- bis zweigeschossiger Wohn-
bebauung und der teilweise in Dammlage gefiihrten ErschlieRungsstralien, wird die Festsetzung
der max. zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen als zweckmé&RBig angesehen. Das Maf der bau-
lichen Nutzung wird deshalb in diesem Bebauungsplan festgesetzt durch:

Die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
Die Hohe der baulichen Anlagen gem. § 18 BauNVO

Grundfléchenzahl (GRZ)

Fir Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel* istim § 17 BauNVO
eine Hochstgrenze fiir die GRZ festgesetzt. Sie betragt 0,8, d.h. das Grundstiick darf zu max.
80% in Form von Gebauden, Stellplatzen, Zufahrten etc. iiberbaut werden. Dies ist die max. zu-
lassige Grundstlicksnutzung. Zur Erflllung des Stellplatznachweises ist diese Ausnutzung des
Grundstticks jedoch erforderlich.

Die intensive Uberbauung und damit auch die intensive Versiegelung des Grundstiicks wird je-
doch durch kompensierende MaRnahmen (Durchgriinung des Parkplatzes mit Baumen, Versicke-
rung der Niederschlage, Dachbegriinung) ausgeglichen. Nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt sind damit nicht gegeben.

Im Ubrigen sind gem. dem stédtebaulichen Vertrag die Darstellungen des Vorhabens- und Er-
schlieBungsplanes, auch beziiglich der zulassigen Uberbauung des Grundstiicks, verbindlich.

Hohe der baulichen Anlagen

Das Gebaude erreicht eine Hohe tber Gelédnde von ca. 6,75m. Es wird an seiner Nord- und
Westseite grotenteils von den Stralenddmmen der St 2277 und des von ihr abzweigenden An-
wandweges verdeckt, so dass aus diesen Richtungen nur eine reduzierte Geb&udehdhe sichtbar
ist. Durch diese Tieflage des Marktgeb&udes und der zugehérigen Parkplétze, verbunden mit der
neu zu pflanzenden Stralenrandbegriinung, wird die Ortseinfahrtssituation aus Westen kaum
verandert. Erst im weiteren Verlauf der Strale wird dann das Geb&ude ins Blickfeld treten. Mit
der Parkplatzbepflanzung, der Dachbegriinung und der an die angrenzende Wohnbebauung an-
gepasste Hohenentwicklung wird sich die Neubebauung mit diesen MalRnahmen in diesen Orts-
randbereich einfigen.

Zur Sicherstellung der Einfligung des geplanten Baukdrpers in die Hohenentwicklung der nahe-
ren Umgebung erscheint wegen des Gelédndegefélles und der erforderlichen Gelandeanpassun-
gen zur Herstellung der Parkplétze und Zufahrten der Héhenbezug auf ,Normal Null* (N.N.) sinn-
voll. Dazu wird als Hohenbezugspunkt der Kanaldeckel im Wendebereich der Nikolaus-Fey-
Strale mit 205,84 m Uber N.N. festgelegt. Das geplante Nahversorgungszentrum darf an seinem
hdchsten Punkt die Hohe von 214,50 m tber N.N. nicht Uberschreiten. GemaR dem Durchfiih-
rungsvertrag darf jedoch nur ein Gebaude mit einer max. Hohe von 212,65m (ii. N. N.) errichtet
werden. Damit entsteht ein Geb&ude, welches in der Ortseinfahrt - von Bergrheinfeld kommend -
lediglich mit einer Hohe von ca. 3,70 m wirkt. Es erreicht damit ungeféhr die Traufhéhe der zwei-
geschossigen Wohnbebauung an der Nikolaus — Fey — Stralte.
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Zusatzlich wird das MaR der Nutzung durch die Festlegung der max. zuldssigen Verkaufsflache
und der max. zuldssigen Gastronomiefléche begrenzt.

Die vorgenannten Festsetzungen (Geb&udehdhen, Verkaufsflachen, Grundflachen-, Geschoss-
flachenzahl) geben den Rahmen vor, innerhalb dessen sich das geplante Bauvorhaben bewegen
muss. Der tatsachliche Umfang des Projekts wird durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
verbindlich fixiert. Damit bei unvorhersehbaren Anderungen nicht ein ermeutes Bebauungsplan-
anderungsverfahren durchgefiihrt werden muss, wird dieser Rahmen etwas grofer als das tat-
séchlich geplante Projekt es erfordert gewahlt. Mit dem Durchfihrungsvertrag hat die Gemeinde
weiterhin alle rechtlichen Mdglichkeiten in der Hand, geplante Anderungen des Projekts nach
Rechtsverbindlichwerdung des Bebauungsplans zu billigen oder eben nicht zu gestatten.

3.3. Bauweise

Nutzungsbedingt entsteht ein nahezu quadratischer Baukdrper, der jedoch die max. zulassige
Gebaudelange von 50 m gemal §22 (2) BauNVO fiir die offene Bauweise ( d. h. die Gebaude
sind mit einem seitlichen Grenzabstand geméaR BayBO, bzw. gemal den Festsetzungen des Be-
bauungsplans mit verminderten Grenzabsténden zu errichten) tberschreitet.

Die Bebauung weicht damit von den Bestimmungen des § 22 BauNVO fiir die offene Bauweise
ab. Es ist deshalb die Festsetzung einer sog. ,abweichende Bauweise* nach § 22 Abs. 4 BauN-
VO erforderlich.

3.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen geméaR § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Innerhalb dieser durch die Baugrenzen gekennzeichneten Flache sind die baulichen
Anlagen zu errichten.

Entlang der St 2277 ist die anbaufreie Zone zu beachten. Stellplatze und erforderliche Zufahrten
dirfen hier auch auflerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einem Abstand von
mind. 10m zum Fahrbahnrand errichtet werden.

Nebenanlagen
AuRerhalb dieser durch die Baugrenzen bestimmten Fléche sind Nebenanlagen und Einrichtun-

gen zulassig, die dem Nutzungszweck dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (§ 14
BauNVO). Dazu zéhlen die fir einen ordnungsgeméRen Betrieb des Nahversorgungszentrums
erforderlichen Einrichtungen wie Einkaufswagensammelstellen etc. aber auch die Einfriedungen.

Stellplatze
Ebenso sind Stellplatze (§ 12 BauNVO) auf den Baugrundstiicken allgemein zulassig. Die Zahl

der notwendigen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Grafenrhein-
feld. Die Zahl der tatsachlich zu errichtenden Stellplatze ist im Durchfihrungsvertrag verbindlich
geregelt. Der Bebauungsplan ermdglicht die Realisierung der darin vereinbarten Stellplatzzahl.

3.5. Abstandsflachen
Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO sind anzuwenden.

3.6. Einfriedungen

AuRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von Einfriedungen geméaf
den Festsetzungen des Bebauungsplans allgemein zulassig. Aus Griinden des Naturschutzes
durfen diese Einfriedungen jedoch keine Sockel erhalten die iber das angrenzende Gelande hin-
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ausragen. Die Einfriedungen sind zudem mit einem Bodenabstand von mind. 15 cm zwischen
Unterkante der Einfriedung und der Oberkante des Gelandes herzustellen, um die Durchlassig-
keit fur Kleintiere zu gewéhrleisten.

3.7. Niederschlagswasser

Zur Sicherung und Reinhaltung des Grundwassers sollen die Niederschlagswasser weitestge-
hend auf dem Grundstlick versickert werden oder wieder verdunsten. Dazu sollen alle Flachen,
die zur Versickerung geeignet sind, mit wasserdurchlassigen Beldgen ausgestattet werden.

Soweit der Untergrund eine Versickerung nicht zulasst ist soll das Niederschlagswasser zurtick-
gehalten werden. Der Uberlauf darf an die gemeindliche Kanalisation angeschlossen werden.

Das vorliegende Bodengutachten (urspriinglich fir eine groere Flache erstellt als jetzt tiberplant)
zeigt, dass das Grundwasser ca. 1,80m unter der Oberkante des Gelandes ansteht und mit dem
Mainwasserspiegel korreliert. Bei Hochwassern des Maines (HW1o0 = 206,76m 0. N.N.) steigt
deshalb auch der Grundwasserspiegel mit nur geringer zeitlicher Verzégerung an.

Regenrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer sind nicht zulassig, da sie zu Problemen in den ge-
meindlichen Abwasserreinigungsanlagen flhren.

Das Ausfiihrungskonzept zur Beseitigung des Niederschlagswassers soll mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Bad Kissingen abgestimmt werden.

3.8. Festsetzungen im Bereich des Bebauungsplans “Altmainschleife-Nord”

Die Festsetzungen im Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Altmainschleife-Nord“
(Ausgleichsfldche A3) sind ausfiihrlich in der Anlage 3 begriindet.

4. Immissionsschutz

Wie im gesamten Verlauf der Ortsdurchfahrt der St 2277 werden auch hier im Prognosejahr die
Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Relevant fiir die Ermittlung der Erforderlichkeit
von LarmschutzmaBnahmen ist deshalb die 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz
(16. BImSchV). Sie bestimmt, dass bei Umbaumafnahmen an Stralen, durch die ein L&rmpe-
gelanstieg von >3 dB(A) verursacht wird, Larmschutzmafinahmen ergriffen werden missen. Die
durch den Einbau eines Kreisverkehrs verursachte, veranderte Linienflihrung der Strafle erzeugt
jedoch keine Veranderung der bestehenden Immissionssituation des nérdlich der Staatsstrale
angrenzenden Wohngebiets in dem genannten Umfang. Sie bleibt unter den Grenzwerten. Das
Schallschutzgutachten der Firma Wolfel (,Schallimmissionsprognose Verkehrslarm®, Berichtsnr.
X1293. 001.01.002 vom 27.05.2021) zeigt auf, dass die Bedingungen der 16. BImSchV eingehal-
ten werden. Es wird Bestandteil des Bebauungsplans (sh. Anlage 1 der Begriindung zum Bebau-
ungsplan).

Fur die vom Sondergebiet ausgehenden Emissionen liegt ebenfalls ein Schallschutzgutachten
vor. Es zeigt, dass die wesentlichen Emissionsorte, wie die Anlieferung und der Parkplatz durch
bauliche Anlagen (Fahrbahndamm, Marktgebaude, Hochwasserdamm) so gut abgeschirmt sind,
dass die angrenzenden Wohngebiete nicht beeintrachtigt werden.

Das Schallschutzgutachten der Firma Wélfel (,Schallimmissionsprognose Anlagenldrm®, Be-
richtsnr. X1293.001.02.002 vom 06.04.2021) wird Bestandteil des Bebauungsplans (sh. Anlage 2
der Begriindung zum Bebauungsplan),
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Die mdglichen Luftschadstoffkonzentrationen werden nicht die relevanten Grenzwerte fir Luft-
schadstoffe erreichen. Dariiber hinaus ist durch den gewahlten Standort am Ortsrand eine aus-
reichende Durchliiftung gegeben. Dies wirkt einer schadlichen Konzentration von Staubpartikeln
oder Schadstoffen entgegen.

5. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieRung des Planungsgebiets erfolgt iber die Staatsstralle St 2277. Diese
Stralle verbindet die Gemeinden Bergrheinfeld und Grafenrheinfeld mittels einer Briicke tiber den
Main. Unmittelbar am Brickenkopf auf Grafenrheinfelder Seite zweigt ein Anwandweg (Adam —
Tasch — Weg) ab. Dieser erschliet heute im Wesentlichen die Feldflur auf der Ostseite des
Mains und ein kleines Gewerbegebiet auf Bergrheinfelder Gemarkung. Uber diesen Weg soll
kuinftig auch das geplante Nahversorgungszentrum erschlossen werden. Wegen des somit zu
erwartenden, zunehmenden Abbiegeverkehrs von der Staatsstrale auf diesen Anwandweg, for-
dert der StraBenbaulasttrager die Errichtung einer Kreisverkehranlage.

Mit der Errichtung des Kreisverkehrs und der Ertlichtigung des Anwandweges bis zur Einmn-
dung in das Sondergebiet wird eine leistungsfahige ErschlieBungsanlage erstellt, die eine pro-
blemlose Zu- und Abfahrt zu dem Nahversorgungszentrum ermdglicht.

Ebenfalls wird durch Uber Kreisverkehr auch die Zufahrt zur Glterumschlagstation am Main
(,Lande") gewahrleistet. Fir alle der nach StVO zugelassenen Fahrzeuge sind die Verkehrsfla-
chen ausreichend dimensioniert. GroRere Fahrzeuge benétigen eine Sondergenehmigung zur
Benutzung der 6ffentlichen StraBen. Diese wird in Abstimmung mit dem Staatl. Bauamt Schwein-
furt, Abt. StraRenbau je nach Einzelfall erteilt.

Von Norden her kann das Gebiet tiber den unter der Mainbriicke verlaufenden FuR- und Radweg
erreicht werden. Auch aus dem Ort (Stiden und Osten) ist der Markt tiber die Nikolaus Fey-
Strale mit Verlangerung uber den Feldweg (FI.-Nr. 315) und direkten Anschluss an das Grund-
stiick bzw. iber den entlang der St 2277 verlaufenden Gehweg angebunden.

In ca. 300m Entfernung befindet sich eine Bushaltestelle der Stadtwerke Schweinfurt.

Der (iberregionale Maintal-Radweg fiihrt mit einer Wegvariante auf der rechten Mainseite unmit-
telbar an dem geplanten Projekt vorbei. Negative Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

6. Ver-und Entsorgung

Der Zweckverband zur Wasserversorgung ,Rhén-Maintal kann 48 m?/Std fiir 2 Stunden bei ei-
nem Ruhedruck von 4,5 bar zur Léschwasserversorgung zur Verfligung stellen. Dies ist nach
dem DVGW-Arbeitsblatt W405 fiir ein kleines Gewerbegebiet mit weniger als drei Vollgeschos-
sen ausreichend. Das geplante Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzel-
handelsbetrieb” ist unter dem Aspekt des Brandschutzes mit einem solchen Gewerbegebiet ver-
gleichbar.

Die Trinkwasserversorgung soll Uber die Nikolaus-Fey-Strae herangefiihrt werden. Weiterhin
verlduft westlich und ndrdlich des Planungsgebiets die Ortsnetzzuleitung (FI.-Nr. 3885/2 und
3888/17).
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Die Stromversorgung erfolgt aus dem angrenzenden 1-kV-Netz. Energieversorger ist die Uber-
landzentrale Lilsfeld.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt iber das offentliche Kanalisationsnetz.

Die Regenwasserbeseitigung erfolgt weitestgehend durch Versickerung bzw. Aufspeicherung in
Rigolen auf dem Grundstuck. Evtl. erforderliche Uberldufe werden an das 6ffentliche Kanalsy-
stem angeschlossen.

Die Entsorgung des anfallenden Mullaufkommens erfolgt entsprechend den Vorgaben und Emp-
fehlungen des zusténdigen Entsorgungsbetriebes.

7. Sonstige Empfehlungen und Hinweise

7.1. Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen Bodendenkmaler aufgefunden werden. Diese sind gem. Art. 8 Abs. 1
Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdrde bei der Stadt
Grafenrheinfeld oder dem Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Die aufgefundenen Gegen-
stande und der Fundort sind gemaR Art. 8 Abs. 2 DSchG unverandert zu belassen.

7.2. Kampfmittel

Die Kampfmittelfreiheit wurde innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht unter-
sucht. Dies ist Aufgabe des Investors und im Durchfihrungsvertrag geregelt.

7.3. Bodenschutz

Sollten bei Grabungsarbeiten Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen angetrof-
fen werden, sind die Arbeiten einzustellen und das Landratsamt Schweinfurt (Abfallrecht) unver-
ziglich zu benachrichtigen.

Es wird empfohlen einen Plan zu erstellen, der die Wiederverwertung des anfallenden Bodens
bei den Baumalnahmen regelt. Damit kann eine sachgerechte Wiederverwertung des Bodens
sichergestellt werden.

Am Standort der MaRnahme stehen Auenablagerungen aus Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm
oder Flussmergel an der Oberflache an. Sie erreichen Machtigkeiten bis 10 m. Sie bilden hier das
erste, oberflaichennahe Grundwasserstockwerk. Die Mainablagerungen werden durch kunstliche
Auffillungen dberlagert. Die Machtigkeit dieser Auffillungen ist nicht genau bekannt.

GemaR der topographischen Karte liegt das Gelande nur ca. 2 m oberhalb vom Mainniveau und
dementsprechend auch oberhalb vom Grundwasserniveau.

Das bedeutet, alle in die Erde tief eingehenden Aktivitaten kdnnen mit dem Grundwasser in
Beriihrung kommen. Hier sollen die Eingriffe in die Tiefe auf das Notwendige beschrankt werden.
Beim Ausbau und Einbau von Bdden ist Vorsicht geboten. Der geringere Grundwasserflurab-
stand ist zu beriicksichtigen. Es dirfen nur unbedenkliche Bodenmaterialien eingebaut werden.
Die Funktion der Auelehmschicht als schiitzende Schicht fur das Grundwasser ist wiederherzu-
stellen falls diese ausgebaut wird.
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8. Kosten

Der Gemeinde Grafenrheinfeld entstehen mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine Kosten.

Mit dem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabenstrager die Kosten fir dieses Bau-
leitplanungsverfahren, sowie fiir die weiteren erforderlichen Planungen und BaumaRnahmen zu
ubernehmen.

Die Kosten fiir Strom, Wasser, Kanal, Telefon etc. werden gemal den ErschlieBungssatzungen
der einzelnen Versorgungstrager erhoben.

9. Zusammenfassung

Zur Sicherstellung einer leistungsfahigen Versorgung der Einwohner Grafenrheinfelds mit den
Gutern des taglichen Bedarfs soll ein Vollsortimenter mit den erforderlichen Nebeneinrichtungen
und weiteren Sortimentserganzungen errichtet werden. Das dafiir vorgesehene Grundstiick war
bisher landwirtschaftlich genutzt.

Durch Ersatzmafinahmen (Pflanzgebote, Dachbegriinung) kénnen die Eingriffe am Standort teil-
weise ausgeglichen werden. Fir den vollstandigen Ausgleich des Eingriffs in Natur und Land-
schaft sind weitere Ausgleichsmanahmen an anderer Stelle im Gemeindegebiet erforderlich.

Die Einfigung des Vorhabens in die ndhere Umgebung wird durch Festsetzungen zu Art und
Maf der baulichen Nutzung sowie weiteren bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten gewahrleistet.
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Teil 2
Umweltbericht

1. Einleitung
1.1. Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des verbindlichen Bauleitplans in Form eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans (§ 12 BauGB) soll die rechtliche Grundlage fiir die Errichtung einer groflachigen Ein-
zelhandelsbetriebs mit ergdnzenden Einkaufsangeboten im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ge-
schaffen werden.

Unter BerUcksichtigung der Umweltbelange wurde ein Areal gewahlt, welches im Flachennut-
zungsplan bisher als Wohnbauflache dargestellt, jedoch wegen seiner N&he zur St 2277 und wei-
teren, stdwestlich liegenden Emissionsquellen nur sehr aufwandig fur eine schutzwirdige Wohn-
bebauung zu erschliefen ist. Es wurde bisher als Ackerland genutzt.

1.2.  Ziele des Umweltschutzes geméaR der Fachgesetze und Fachplane
Das Baugesetzbuch verlangt bei der Planung die Berticksichtigung von

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, die Landschaft und die
biologische Vielfalt.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit.

Auswirkungen auf die Kultur- und sonstige Sachguter.

Auswirkungen von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwés-
sern.

Erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen.

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima

Die Flachen sind bisher wegen der Nahe zum Siedlungsgebiet durch menschliche Nut-
zung (streunende Katzen, Hunde ausfiihren) beaufschlagt.

Das Vorkommen von schitzenswerten Arten wurde geprift. Hamster sind nicht vorhan-
den, Zauneidechsen werden umgesiedelt. Zum Schutz von Bodenbritern sind Vergra-
mungsmafnahmen durchzufihren, falls der Baubeginn in das Friihjahr fallt.

Geschutzte Pflanzenarten sind innerhalb des Planungsgebiets nicht bekannt.

Auf Boden, Luft, Wasser und Klima haben die Planungen Einfluss, da es zu Bodenversie-
gelungen kommt.

Im Gebiet liegen keine Altlast-Verdachtsflachen. Auch anderweitig sind keine Hinweise auf
Bodenkontamination bekannt.

Durch die Nutzung wird sich der Versiegelungsgrad des Gebietes erhdhen.
Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Das Niederschlagswasser soll soweit
maoglich verdunsten oder versickern.

Die geplante Nutzungsénderung hat vermutlich Auswirkungen auf den Beitrag dieses Ge-
biets zur Kaltluftentstehung. Dies gilt auch fiir die Auswirkungen auf die kleinklimatische
Situation.

Auswirkungen auf FFH-Gebiete
FFH- und SPA-Gebiete sind nicht bertihrt.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Mit dem Planungsvorhaben sind keine nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit zu erwarten, da die zuldssigen L&rmemissionen auf die Schutzwirdig-
keit der angrenzenden Bebauung abgestimmt werden.
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Mit der Festsetzung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Ein-
zelhandel* ist mit Emissionen zu rechnen (vermehrter Verkehrslarm, Andienungsverkehr,
Tirenschlagen, Einkaufswagen). Insgesamt sind jedoch keine negativen Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit zu erwarten, da die Steigerungen im Vergleich
zur bisherigen Situation marginal sind und zudem bauliche Vorkehrungen zur Abschir-
mung der neuen Emissionen zur schutzwiirdigen Wohnbebauung getroffen werden. Dies
ist durch einschlagige Gutachten nachgewiesen.

1.2.4.  Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (Landschaftsbild)
Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild, da durch spezielle
Lage des Plangebiets die geplante Bebauung nicht in die freie Landschaft wirkt.

In unmittelbarer Ndhe zum Planungsgebiet befinden sich keine Bodendenkméler.

1.2.5.  Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Die zu erwartenden Emissionen gehen nicht tiber das hinaus, was in der ndheren Umge-
bung an gleichartigem Emissionspotential vorhanden ist. Das Nebeneinander der vorhan-
denen und geplanten Nutzungen (Allgemeines Wohngebiet, Sondergebiet) ist grundséatz-
lich miteinander vertraglich, bzw. Beeintrachtigungen durch geeignete Schutzmafinahmen
vermeidbar.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern ist gewahrleistet, da das Gebiet
an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen bzw. von den ge-
meindlichen Entsorgungsbetrieben bedient wird.

Das Gebiet wird an die 6ffentliche Wasserversorgung und an die Abwasserbeseitigungs-
anlagen der Gemeinde Grafenrheinfeld angeschlossen. Die gemeindliche Miillentsorgung
beseitigt die hduslichen Abfélle. Gesondert zu beseitigende Abfalle sind nicht zu erwarten.

1.2.6. Nutzung erneuerbarer und sparsamer Umgang mit Energie
Mit Einhaltung der aktuellen gesetzlichen Vorgaben ist ein sparsamer Einsatz von Energie
gewahrleistet. Der weitere Einsatz regenerativer Energien ist dem Eigentimer freigestellt.

1.2.7.  Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen
Die Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen lasst keine Verstarkung vorhan-
dener Belastungen erwarten, da die einzelnen Belange, wenn iberhaupt, an diesem
Standort nur geringfiigig beeintrachtigt sind.

2. Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Zielsetzung ist es, an einem verkehrstechnisch guinstig gelegenen Standort in Grafen-
rheinfeld Infrastruktureinrichtungen anzusiedeln, die fir die Starkung der Gemeinde als
Wohnstandort wichtig und vorteilhaft sind.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung miissen sich die Einwohner der Gemeinde an anderen
Standorten mit Giitern des taglichen Bedarfs versorgen. Dies fiihrt zu einer Schwéachung
des Wohnstandorts Grafenrheinfeld mit daraus folgenden, weiteren Nachteilen fir die (b-
rige gemeindliche Infrastruktur. Um dies zu vermeiden mussten andere, fir die Ansiedlung
einer vergleichbaren Versorgungseinrichtung suboptimale Standorte stadtebaulich entwic-
kelt werden.
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3. Priifung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen des Eingriffs in Natur und Landschaft im Be-
reich des Sondergebiets werden Maflnahmen zur Eingriffsminimierung, wie Baumpflan-
zungen auf den Parkflachen, Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers etfc.
getroffen. Darliber hinaus gehende, auf dem Baugrundstiick nicht kompensierbare Eingrif-
fe, werden auf weiteren Grundstiicken innerhalb der Gemarkung von Grafenrheinfeld aus-
geglichen.

4. Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten
Zu der Bebauungsplanung gibt es keine Alternative, da vergleichbare Mdglichkeiten an
anderer Stelle in Grafenrheinfeld nicht gegeben sind.

5. Methodik der Umweltpriifung
Detaillierte Untersuchungen der relevanten Umweltfaktoren liegen fiir diesen Bereich nicht
vor. Die naturschutzfachlichen Bewertungen (Flora, Fauna) wurden durchgefiihrt und ent-
sprechende KompensationsmaBnahmen ergriffen.

6. Die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
Erhebliche Umweltbelastungen sind nicht zu erwarten. Ein Monitoring ist deshalb nicht er-
forderlich.

7. Zusammenfassung
Der vorliegende Bebauungsplan erméglicht die langfristige Sicherung eines verkehrstech-

nisch optimal angebundenen Standorts fiir die Ansiedlung eines grolflachigen Einzelhan-
delsbetriebs. Die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung sind ausgleichbar.

Grafenrheinfeld, den 09. Nov. 2020, 21. Juni 2021, 11. Okt.2021
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Teil 3
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

VEP 1: AuBBenanlagen/HO6heneinstellung
VEP 2: Ansichten/Schnitt
B2: Baubeschreibung
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ANLAGE 1
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ANLAGE 2
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ANLAGE 3
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ANLAGE 4
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ANLAGE 5
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