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Markt Oberthulba
VBP ,Sondergebiet Einzelnandel Mauswinkel"

Begriindung

A) Aligemeine Begriindung

1.

Praambel/Erfordernis der Planaufstellung

GemaR §1(3) und §2(1) Bau GB sind die Bauleitpléane von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Um die planungsrechtlichen
Grundlagen fiir den Neubau eines Verbraucher- und Getrankemarktes zu schaffen ist die Aufstellung dieses vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB als Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO und dessen drtliche
Bauvorschriften notwendig. Zugleich gilt dieser Plan als Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Standortentscheidung

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 26.09.2023 beschlossen, fiir das Flurstiicke FI.Nr. 3289 (Ackerfla-
che) und Teilflachen der FI.Nr. 3290 und 3291 (Wirtschaftswege mit Béschungsflachen) der Gemarkung Markt
Oberthulba den vorhabenbezogener Bebauungsplan VBP ,Sondergebiet Einzelhandel Mauswinkel* aufzustellen um
den Bau eines Gebaudes, welches einen Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? und einen Ge-
trankemarkt mit einer Verkaufsflache von 500 m? beinhaltet, sowie dessen Erschliefung zu ermdglichen.

Zusatzlich soll durch Neuaufteilung der Gebdudeflache noch ein Backshop mit Cafébereich mit einer Flache von

200 m? ausgewiesen werden.

Der geplante Standort befindet sich am westlichen Rand des Ortsgebietes und ist durch bestehende sowie geplante
Geh- und Radwege und das vorhandene Straflensystem gut erschiossen.
Somit ist eine integrierte Ortsrandlage gegeben.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt am westlichen Ortsrand von Oberthulba

Und beinhaltet das Flurstiicke FI.Nr. 3289 (Ackerflache) und Teilflachen der FI.Nr. 3290 und 3291 (Wirtschaftswege
mit Bdschungsflachen) der Gemarkung Oberthulba.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fléche von ca. 0,98 ha. Davon sind ca. 85 % Ackerflachen und ca. 15 %
Verkehrsflachen.

Ziele der Raumordnung
Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Bayern
GemaR 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Die Markt Oberthulba wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayem (LEP) zu den Gemeinden der landlichen
Teilrdume, deren Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll festgelegt.

Lage im Raum

Gem. Ziel 5.3.1 (Lage im Raum) LEP diirfen Flachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO sowie
fiir Agglomerationen (EinzelhandelsgrofRiprojekte) nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig fiir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz tiberwiegend dem Ver-
kauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig
von den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2
LEP.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Markt Oberthulba
VBP ,Sondergebiet Einzelhandel Mauswinkel"

Begriindung

Lage in der Gemeinde

Gem. Ziel 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) LEP hat die Flachenausweisung firr EinzelhandelsgroRprojekte an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen. Gem. der Begriindung hierzu sind stidtebaulich integrierte Lagen
Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder di-
rekt angrenzend, die {iber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

Der Standort liegt benachbart zum Hotel Rhéner Land nérdlich der St 2291. Wesentliche Wohneinheiten sind in
westlicher und nérdlicher Richtung fuBlaufig vorhanden. Die nachste Bushaltestelle (Hammelburger Str.) ist nach rd.
370 m FuRweg zu erreichen und wird ortsiiblich angefahren. Der Standort entspricht Anforderungen von Ziel 5.3.2
LEP und kann als integriert bewertet werden.

Einzelhandelsfestsetzungen des RP3

+ Gem. Grundsatz B IV 2.4.1 RP3 ist fiir die gesamte Region eine bedarfsgerechte Warenversorgung anzustreben.
* Gem. Grundsatz B IV 2.4.2 RP3 soll bevorzugt in den groReren Ortsteilen aller Gemeinden darauf hingewirkt wer-
den, dass verbrauchernahe stationare Betriebe der Einzelhandelsgrundversorgung erhalten bleiben oder gegebe-
nenfalls neue Betriebe in integrierter Lage entstehen. Der Entwicklung und Umsetzung neuer Konzepte zum Erhalt
der bevdlkerungsnahen Grundversorgung kleiner Gemeinden und Ortsteile kommt dabei besondere Bedeutung zu.
+ Gem. Grundsatz B IV 2.4.3 RP3 soll das Warenangebot in der Region nach der jeweiligen berdrtlichen Versor-
gungsfunktion der Zentralen Orte ausgerichtet werden. Hierzu soll in den Grundzentren auf Erhalt und Ausbau des
Warenangebots fiir den allgemeinen, in Teilbereichen auch den gehobenen Bedarf hingewirkt werden,

*+ Gem. Grundsatz B IV 2.4.4 RP3 sollen im Rahmen der Bauleitplanung, insbesondere in Zusammenhang mit der
Sanierung und Revitalisierung von Ortskernen, die Belange und Funktionen des ansassigen Handels berlicksichtigt
werden.

Nach den 0.g. Grundsétzen ist das Grundanliegen des EDEKA-Marktes, das Warenangebot in Oberthulba durch
eine moderne Neuaufstellung zu erhalten und auszubauen.

Siedlungsentwicklung

Neben den Einzelhandelsfestlegungen sind auch die Festlegungen des LEP sowie des RP3 zur Siedlungsentwick-
lung zu beachten bzw. zu berlicksichtigen:

+ Gem. Grundsatz 3.1 (Flachensparen) LEP soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Benlicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

+ Gem. Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor Auenentwicklung) LEP sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Po-
tenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

+ Gem. Ziel B Il 1.1 RP3 soll in der Region eine Siedlungsentwicklung angestrebt werden, die eine gute Zuordnung
der Wohn- und Arbeitsstatten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den Haltepunkten der offent-
lichen Nahverkehrsmittel, den tbrigen Versorgungseinrichtungen und den Erholungsflichen gewahrleistet. Bei der
angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen folgende Erfordernisse in besonderer Weise beriicksichtigt
werden: - Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.

- Die weitere Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung vor allem der im LEP aufgezeigten Moglichkeiten so flachen-
sparend wie méglich erfolgen.

- Die zusétzliche Versiegelung soll so gering wie moglich gehalten, eine Reduzierung bereits versiegelter Flachen
angestrebt werden,

* Gem. Ziel B |1 2.2 RP3 sollen vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinheiten
verstarkt MaBnahmen zur Entwicklung brachliegender oder mindergenutzter Gebiete im Innenbereich durchgefiihrt
werden.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Begriindung

* Gem. Ziel B 11 3.3 RP3 soll eine weitere Ausweisung von Sonderbaugebieten zur Errichtung integrierter Einzethan-
delsgrofprojekte in der Regel nur in Grundzentren oder zentralen Orten héherer Stufe erfolgen. Dabei soll beson-
ders auf die Gestaltung des Ortsbildes geachtet werden.

+ Gem. Ziel B 11 5.1 Abs. 2 RP3 soll einer Verddung der Ortskerne als Folge der Entwicklung von Neubaugebieten
an den Ortsrandern entgegengewirkt werden.

Die Einzelhandelsfestlegungen des LEP sowie des RP3 stehen einer Verlagerung nicht entgegen.

Ziele (Z) und Grundsétze (G) des Landesentwicklungsprogrammes Bayern zur Nahversorgung (LEP) (Stand
01.01.2020)
Die vorrangige Innenentwicklung ist fiir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlungen der kurzen Wege) sowie
fiir die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene Inf-
rastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional zu einem sinkenden Bedarf zurlickgebaut werden kdnnen. Eine auf
die AuBenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fiihrt zu erhohten Kosten und Unterauslastung bestehender
Infrastrukturen.
Um die Innenentwicklung zu starken, miissen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpoten-
ziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflichen und leerstehende Bausubstanz, sowie Maglich-
keiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels von zentraler Bedeutung fir funktionsfahige und attraktive Innenstédte und Ortskerne, die als wirt-
schaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestarkt werden miissen. Die stidte-
bauliche und dérfliche Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei. Flachen, die der Naherholung
und raumlichen Gliederung der Siedlungsflachen dienen (z.B. Parkanlagen und Griinflachen) oder Ausdruck einer
charakteristischen Siedlungsstruktur sind, sind in der Regel keine geeigneten Potenzialflachen und sind erhaltungs-
wiirdig. (LEP zu 3.2 (B))
In zentralen Orten sollen (iberértlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge konzentriert werden (vgl. 2.1).
EinzelhandelsgroRprojekte sind fiir die Daseinsvorsorge der Bevélkerung von besonderer Bedeutung. Flachen fiir
die Errichtung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten diirfen daher grundsétzlich
nur in zentralen Orten ausgewiesen werden. Die Raumvertraglichkeit eines konkreten Vorhabens bemisst sich ins-
besondere auch an den Vorgaben zu den zuldssigen Verkaufsflachen (vgl. 5.3.3). Diese Vorgaben kénnen zur Un-
zulassigkeit von EinzelhandelsgroRprojekten in zentralen Orten mit kleinen Bezugsraumen fiihren.
Demgegendiber sind Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden landesplanerisch zu-
lassig. Nahversorgungsbetriebe sind EinzelhandelsgroRprojekte, die ganz iberwiegend dem Verkauf von Nahversor-
gungsbedarf dienen. Die GroRenordnung von 1.200 m? Verkaufsflache ist gemaR den aktuellen ,Struktur- und Markt-
daten im Einzelhandel" (BBE Miinchen, 2010) als Orientierungsrahmen fiir den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten
einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen. Zugleich wird durch die Beschrankung auf 1.200 m? Ver-
kaufsflache ein ibermaRiges Verkaufsflachenwachstum ausgeschlossen und werden damit Auswirkungen auf ver-
brauchernahe Versorgungstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen Gemeinden — insbesondere auch des
landlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung méglich. (LEP zu 5.3.1 (B)).
Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgrofiprojekten dient einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung. Sie tragt dariber hinaus zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu einer Minimierung der Freifl&-
cheninanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Zugleich werden auch
die Innenstédte, Ortskerne und Marktteilzentren in ihrer Funktionsvielfalt gestarkt und motorisierter Individualverkehr
vermieden.
Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentli-
chen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die iiber einen anteiligen fulaufigen Einzugsbereich und eine ortstbliche
Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. (LEP zu 5.3.2 (B)).
[...] Durch die landesplanerische Steuerung des sortimentsspezifischen Umfangs von Verkaufsfldchen in Einzelhan-
delsgrofRprojekten wird die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélke-
rung aufrechterhalten. Schopfen EinzelhandelsgroRprojekte ein zu hohes MaR der zur Verfiigung stehenden Kaufkraft
ab, kann dies zu flachendeckenden Geschéftsaufgaben, insbesondere in Marktzentren und Ortskernen, zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung der zentraldrtlichen Versorgungsstrukturen und zur Verschlechterung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevélkerung fiihren.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Begriindung

Der landesplanerische Prifmafstab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erweiternde Einzelhan-
delsgroprojekte der Versorgungstruktur keinen zu groRem Teil der sortimentsbezogenen Kaufkraft entziehen. Nah-
versorgungsbetriebe im Sinne von 5.3.1 sind bis zum Erreichen des Schwellenwerts von 1.200 m? Verkaufsflache von
der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt.

(LEP zu 5.3.3 (B)).

Ziele und Grundsétze des Regionalplanes Main-Réhn (3)

Der Markt Oberthulba ist eine kreisangehdrige Gemeinde im Landkreis Bad Kissingen und ist gemaf Regionalplan
als Kleinzentrum ausgewiesen.

Kleinzentren haben die Aufgabe, die iberdrtlichen, haufig in Anspruch genommenen Versorgungseinrichtungen zur
Deckung des Grundbedarfs der Bevdlkerung in ihnrem Verflechtungsbereich (Nahbereich) in sozialer, kultureller und
wirtschaftlicher Hinsicht bereitzustellen.

3. Ziele der Planung

Geplant ist der Neubau eines modernen und kundenfreundlichen Lebensmittelmarktes Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache von 1.200 m?, eines Getrankemarktes mit einer Verkaufsflache von 500 m? und eines Backshops mit
Cafébereich mit einer Flache von 200 m2.

Ausschlaggebend zur Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist auch die Verpflichtung der Ge-
meinde Markt Oberthulba als Kleinzentrum eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu gewahrleisten.

Die raumlich stark begrenzte Situation |asst keinen Spielraum hinsichtlich der Stellung und Einteilung von Gebauden,
Fahrgassen und Stellplatzen zu und ist durch Baugrenzen zwingend geregelt.

Durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens bleiben Arbeitspléatze in der Region erhalten. Mit der Aufstellung
dieses Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir die geplante Bebauung
geschaffen werden.

Es handelt sich dabei um die Verlagerung des bestehenden Edeka -Marktes im Ort, an der Hammelburger Str. 17 A
auf dessen Flache eine Erweiterung nicht mehr méglich ist.

Der Bestandsmarkt EDEKA hat eine Verkaufsflache von 980 m 2, 47 Parkplatze und wurde im Jahr 1994 auf dem
Grundstiick FI.Nr. 370/1 in Oberthulba, Hammelburger StraRle 17 a errichtet. Um den EDEKA Standort in Oberthulba
nachhaltig und wettbewerbsféhig fir die Zukunft aufzustellen ist eine VergroRerung der Verkaufsflache zur Waren-
prasentation des umfangreichen Sortimentsangebots unerlasslich sowie ein ausreichendes Parkplatzangebot unab-
dingbar. Am derzeitigen Standort mit 5.702 m? findet sich aufgrund der geringen Flache keine Entwicklungsmdglich-
keit. Schon jetzt sind die Parkplétze zu schmal und in zu geringer Zahl vorhanden.

Betrachtung/Untersuchung einer méglichen Erweiterung/Neubau am Bestandsstandort in der Hammelburger Str.
17A

Grundstlicksflache bestehender Standort Hammelburger Str. 17a 5.690 m?
Bestehende Geb&udeflache 1.569 m?
Grundstiicksflache geplanter Standort M3uswinkel 8.090 m?
Geplante Gebéudeflache 2.900 m?
Stellplatzbedarf gem. GaStellV 42 St.
Planungsgrofe Einzelhandel 86 St.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Begriindung

Variante 1 — Erweiterung unter Beriicksichtigung des Bestandsgebaudes

e Unwirtschaftliche Bauweise/Gebaudeform

e Keine Zufahrt zur Anlieferung des Getrankemarktes moglich

o Anlieferung Lebensmittelmarkt nur riickwérts von der Strafle aus moglich. Riickstau- und Unfallgefahr bis in
die Hammelburger Str.

o Nur 29 Stellplatze mdglich

Variante 2 — Neubau auf Grundlage der Planung im Mauswinkel

e  Keine Zufahrt zur Anlieferung Getrankemarktmarkt moglich
o Bedingt mdgliche Zufahrt zur Anlieferung Lebensmittelmarkt, jedoch auch nur riickwérts moglich direkt von
der Hammelburger Str. mit Riickstau- und Unfallgefahr. Macht 2 Grundstiickszufahrten mit geringem Abstand
erforderlich.
» Einhaltung von Baugrenzen und Abstandsflachen nur bedingt méglich
e Nur 23 Stellplatze mdglich

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bad Kissingen

Im Luitpoldpark 1
97688 Bad Kissingen

Flurstiick: 3701 Gemeinde.  Marki Oberihulba
Gemarkung: Oberthutba Landkreis:  Bad Kissingen
Bezlirk: Unterfranken

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

Erstellt am 11.02.2024
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Begriindung
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung A_USZUg aus dem
Bad Kissingen Liegenschaftskataster
Im Luitpoldpark 1 Flurkarte 1 : 1000
97688 Bad Kissingen
Erstellt am 11.02.2024
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Begriindung

Priifung bestehender anderer Flachenpotentiale im Innerort.

Seit den ersten Erweiterungsplanungen des EDEKA Marktes im Jahr 2017 bemiihte sich der Markt Oberthulba um
die Findung eines sinnvollen und geeigneten Standortes. Es wurden seither zahlreiche Gesprache mit Eigentlimern
gefiihrt. Die Regierung von Unterfranken gab hier selbst immer wieder fachménnische Einschatzungen zu den ein-
zelnen Standorten ab.

Insgesamt wurden 9 Standorte auf ihre Eignung néher untersucht.
Griinde die zum Ausschluss fiihrten sind im Einzelnen:

Keine Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer.

Grundstlick liegt in einem wassersensiblen Bereich.

kein adaquates Ersatzgrundstiick fir den Verkaufer.

Flache ist mittlerweile fir die Bauleitplanung zur Schaffung neuen Wohnraums als Innerortsentwicklung
vorgesehen.

Anbindung an den Ort nicht gegeben.

Zu geringe Grole.

Aufgrund der starken Hanglage ungeeignet.

Die Ausweisung eines EinzelhandelsgroBprojektes ist an diesem Standort unzulassig.

Nachnutzung der Bestandsimmobilie

Die Immobilie des bisherigen EDEKA Marktes in der Hammelburger StraRe in Oberthulba ist nicht im Eigentum des
Marktes Oberthulba oder des Investors.

Der Markt Oberthulba ist sehr an einer Nachnutzung der Immobilie insbesondere fiir den Einzelhandel interessiert.
Wiinschenswert ware beispielsweise ein Baumarkt 0.4.

Wir stehen mit dem Eigentlimer in Kontakt. Der Eigentiimer selbst ist ebenfalls an einer sinnvollen Nachnutzung aus
wirtschaftlichen Griinden interessiert.

Die bisherige Immobilie liegt in einem Mischgebiet. In der direkten Nachbarschaft gibt es bereits mehrere Gewerbe-
betriebe aus unterschiedlichsten Branchen.

Bereits bei der letzten geplanten Verlagerung im Jahr 2019, die leider wegen des Grundstiicks gescheitert ist, gab
es schon nach kurzer Zeit mehrere Anfragen von Gewerbebetrieben hinsichtlich der Nachnutzung.

Insofern gehen wir in diesem Fall, nicht zuletzt auch wegen der guten Lage des Marktes Oberthulba mitten im Land-
kreis und direkt an der BAB 7 sowie dem hohen Potential an Kunden durch die Bevélkerungsentwicklung und des
Einzugsgebiets, von einer guten und sinnvollen Nachnutzung fiir die Bevolkerung aus.

Der Markt Oberthulba wird diesen Prozess zusammen mit dem Eigentiimer aktiv begleiten.

Verlagerung der Bushaltestelle
Der Markt Oberthulba wird eine Verlagerung der Bushaltestelle ndher zum neuen geplanten Standort unter Einbe-
ziehung der Verkehrsbehérden priifen.

4. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan mit Landschaftsplan und bestehendes Planungsrecht Bestand
Der Markt Oberthulba besitzt einen wirksamen Fldchennutzungsplan.
Die Flachen sind im betreffenden Bereich des wirksamen Flachennutzungsplanes als Fléache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Diese Darstellung entspricht nicht der beabsichtigten Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweck-

bestimmung ,Einzelhandel" gem. § 11 BauNVO.

Um dem Entwicklungsangebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu entsprechen ,Entwicklung des Bebauungsplanes

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Begriindung

aus dem Flachennutzugsplan® wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB die Darsteliung des FNP
als Sonderbauflache ,Einzelhandel” gedndert.

5. Réaumlicher Geltungsbereich und Beschreibung
Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,98 ha.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt am westlichen Ortsrand von Oberthulba

Und beinhaltet das Flurstiicke FI.Nr. 3289 (Ackerflache) und Teilflachen der FI.Nr. 3290 und 3291 (Wirtschaftswege
mit Béschungsflachen) der Gemarkung Oberthulba.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,98 ha. Davon sind ca. 85 % Ackerflachen und ca. 15 %
Verkehrsflachen.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:
¢ |m Norden durch Ackerflachen
e Im Nordosten bis Siidosten durch eine teilweise bewachsene Grabenflache mit anschlieRender Wohnbe-
bauung und Hotel

¢ |m Siiden durch einen landwirtschaftlichen Weg mit anschlieBenden Ackerflachen
o Im Westen durch einen landwirtschaftlichen Weg mit anschlielenden Ackerflachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt des Bebauungsplanes zu entnehmen.

6. Umweltbericht mit Umweltpriifung
Der Umweltbericht gem. § 2a BauGB, einschlieBlich Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gem. § 1a BauGB, ist gemaRk
§ 12 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist Anlage 1 und Bestandteil der Begriindung. Eine Relevanzpriifung zum Artenschutz
wurde durchgefilhrt, Siehe Anlage 2.

7. Schutzgebiete

Geschiitzte Flachen sowie geschlitzte Bestdnde gem. BayNatSchG sind nicht vorhanden.

8. Baugrund

Um genaue Aussagen (iber den Baugrund, das Grundwasser, die Griindungs- und Versickerungsméglichkeiten tref-
fen zu kénnen wurde eine Baugrunduntersuchung, Biiro Sakosta Nr. 2300086/1 vom 21.07.2023 und eine Ergén-
zende Untersuchung vom 19.09.2023 durchgefiihrt.

Siehe Anlage 3 und 4.

9. VerkehrserschlieBung
Das Grundstiick wird tber die Strafte Zum Weillen Kreuz erschlossen. In diesem Zusammenhang wird der sich an-

schlieende Wirtschaftsweg auf eine Breite von 6,00 m bis zur Marktzufahrt ausgebaut. Parallel dazu erfolgt der
Neubau eines Gehweges mit einer Breite von 1,5 m mit Anschluss an den geplanten Markt.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Begriindung

10.

1.

Die fuBlaufige Anbindung ist fiir die Wohngebiete in nérdlicher und éstlicher Richtung vorhanden. Die ca. 370 m
entfernte Bushaltestelle kann iiber die bestehenden und geplanten Gehwege entlang der Stralle zum Weillen Kreuz
erreicht werden.

Eine Verlagerung der bestehenden Bushaltestelle in Richtung des Verbrauchermarktes wird angestrebt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes ist technisch méglich, rechtzeitig vor MaRnahmenbeginn sind mit den Versorgungsun-
ternehmen Leitungsbedarf und Anschlussfilhrungen abzustimmen. Rechtzeitig vor Beginn der Grab- und Erdarbeiten
ist bei den Versorgungsunternehmen die entsprechende Leitungsauskunft durch den Ausfiihrenden einzuholen

a) Fernmeldeanlagen:
Das von diesem Bebauungsplan betroffene Gebiet wird bereits von den vorhandenen

Einrichtungen in der Strale Zum Weillen Kreuz ausreichend versorgt.

b) Trink- und Ldschwasserversorgung:
Die Trinkwasserversorgung wird durch das bestehende Leitungsnetz in der StraRe Zum Weillen Kreuz

sichergestellt.

¢) Abwasserbeseitigung - Niederschlagswasser:
Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers wird durch die vorhandenen Leitungen in der Stralle Zum Weillen
Kreuz sichergestellt. Die Klaranlage ist dafiir ausreichend dimensioniert.

Sémtliche Neubauten sind an die zentrale Abwasserentsorgungsanlage anzuschliefien.

Die Entwasserung erfolgt als reines Trennsystem.

Das Grundstiick bzw. dessen abwassertechnische ErschlieBung ist nicht im Einzugsgebietsplan der hydraulischen
Kanalnetzberechnung des Marktes Oberthulba aus dem Jahr 2016 und auch nicht im Einzugsgebietsplan fiir die
Mischwasserbehandlung des AZV aus dem Jahr 2015 enthalten. Insofern miissen die weiteren Planungen auf diese
Vorgaben abgestimmt werden.

Eine Versickerung des Niederschlagwassers auf dem Grundstiick ist nicht méglich. (Siehe dazu Anlage 3 und 4).
Das Niederschlagswassers ist in Abstimmung mit dem Markt Oberthulba gedrosselt iiber eine Riickhaltung in den
bestehenden Regenwasserkanal einzuleiten.

d) Stromversorgung:
Die Versorgung mit Elektrizitat wird durch die vorhandenen Leitungen in der Strae Zum Weilen Kreuz sichergestellt.

Immissionsschutz:

Immissionen wie Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, die durch den Verkehr auf den angrenzenden Strafen
sowie die von den landwirtschaftlichen Hofstellen und landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen ein-wirkenden Im-
missionen ausgelost durch betriebsiibliche landwirtschaftliche Nutzungen (zu allen Tages - und Nachtzeiten) wird
hingewiesen. Diese sind ortstiblich, zumutbar und zu dulden, sofern sie nicht iiber das gemaR den einschlagigen
offentlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zulassige und zugrunde gelegten MaR hinausgehen.

Eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung wurde durch das Ingenieurbiiro Greiner GbR, Otto-Wagner-Str.
2a, 82110 Germering Bericht Nr. 223125/2 mit Datum vom 15.11.2023 erstellt.

Diese ist Anlage 5 und Bestandteil der Begriindung. In Absprache zwischen der Gemeinde und dem Vorhabenstrager
wird die Larmschutzwand auf 4,00 m Hohe und in Richtung Siiden auf 4,00 m Lange ergénzt.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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12.

13.

14,

18.

16.

17.

Denkmalschutz

Auswirkungen auf den Denkmalschutz sind durch die Anderung des Geltungsbereiches nicht zu erwarten.
Hinweise auf die Meldepflicht gemaR Art. 8 Denkmalschutzgesetz sind zu beachten.

Altlasten

Es sind keine Altlasten bekannt. Sollten im Zuge der BaumaRnahme belastende Untergniinde aufgeschlossen wer-
den, so sind diese unter fachkundiger Begleitung entsprechend den giiltigen Vorschriften und Richtlinien zu entsor-
gen.

Brandschutz

Die Zufahrt zu dem Grundstiick muss fiir Feuerwehrfahrzeuge uneingeschrankt méglich sein und entsprechend frei-
gehalten werden. Im Rahmen der Ausflihrungsplanung ist auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuer-
wehr auf Grundstlicken” zu achten.

Lage zu Gewissern, Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete

Die Untersuchungsflache liegt gemaR Informationsdienst Uberschwemmqngsgeféhrdete Gebiete des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt in keiner Hochwassergefahrenflache und keinem Uberschwemmungsgebiet jedoch in einem
Wassersensiblen Bereich.

Laut fachlicher Grundlagen erstreckt sich der Graben éstlich und stdlich des Geltungsbereiches sowie ein Teilbereich
am siidlichen Ende des Geltungsbereichs (Wirtschaftsweg) innerhalb der Flachen eines wassersensiblen Bereiches
und somit in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet. (Siehe Gewasserentwicklungsplanes des Marktes Ober-

thulba).
Ein Verlust bzw. eine Beeintrachtigung des hochwassergefahrdeten und wassersensiblen Bereich (Retentionsraum)

durch die ErschlieBung wird vermieden.

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwas-
serdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden.

Wasserversorgung, Schutz- und Vorranggebiete
Wasserschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Vorranggebiete werden nicht betroffen.

Séamtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieen. Die Betriebsdriicke zur Losch-
wasserversorgung sind durch das vorhandene Leitungsnetz sichergestelit.
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18. Flachenbilanz

Gesamtfliche Geltungsbereich 9.797 m*
Flachen fiir Verbraucher- und Getrankemarkt 2.896 m?
Flachen fiir ErschlieBungsstrafie mit Zufahrt 978 m?
Fahrgassen, Stellplatze und Wege 3.8556 m?
Gehwege 168 m?
Verkehrsgriin 567 m?
Private Griinflichen - Pflanzflachen 1.330 m?

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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B) Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung
Der gesamte Planbereich soll dem Handel dienen.

Geplant ist der Neubau eines modernen und kundenfreundlichen Verbrauchermarktes mit angegliedertem Getran-
kemarkt. Die Verkaufsflache des Verbrauchermarktes — Lebensmittel darf bis zu. 1.200 m? betragen, die des Getran-
kemarktes darf bis zu 500 m? und die des Backshops mit Cafébereich bis zu 200 m? betragen.

Mit dem Neubau soll den gestiegenen Anspriichen der Kunden an Attraktivitat, Warenpréasentation und Kunden-
freundlichkeit Rechnung getragen und an die heutigen Anforderungen angepasst werden.

Die rdumlich stark begrenzte Situation l4sst keinen Spielraum hinsichtlich der Stellung und Einteilung von Gebéuden,
Fahrgassen und Stellplatzen zu und ist durch Baugrenzen zwingend geregelt.

2. MaB der baulichen Nutzung

Um méglichst sparsam mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) umgehen zu kénnen, wird in dem Gebiet eine
relativ dichte Bebauung zugelassen. Gerade bei einer gewerblichen Nutzung sind héufig Freiflachen notwendig (Stell-
platze/private Verkehrsflachen), die befestigt werden miissen und bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache zu
beriicksichtigen sind.

Die zulassige Grundflachenzahl wird hier mit 0,83 festgesetzt, um die Anzahl der erforderlichen Stellplatze herstel-
len zu konnen.

Die FertigfuRbodenhéhe (FFB) ist entsprechend des Planeinschriebes im zeichnerischen Teil des B-Plans festge-
setzt und bemisst sich in Meter 4. NHN.

Die Firsthéhe als maximal zul&ssige H6he bemisst sich von der FertigfuRfuBbodenhdhe bis zur Oberkante des Da-
ches und ist entsprechend des Planeinschriebes im zeichnerischen Teil des B-Plans
festgesetzt.

Das Baugelande fallt von Nord nach Siid von 285,30 NN auf 279,40 NN.

Bauweise und Baugrenzen

Im Sondergebiet ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Hier ergeben sich Einschrankungen durch die vorgese-
henen Baugrenzen.

Mit den Baugrenzen werden die iiberbaubaren Flachen definiert.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind die (iberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen
durch Baugrenzen festgesetzt.

In den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind private Verkehrsflachen und Flachen fir Stellplatze und deren
Zufahrten, Fahrradstander und Einkaufswagenboxen zuldssig, ausgenommen im Bereich festgesetzter Pflanzgebote.
Werbeanlagen sind auch in Pflanzflachen zuléssig.

Die nach der Bayer. Bauordnung notwendigen Abstandsflichen sind einzuhalten {Art, 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO).

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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4. Stellplatzbedarf

Offene Stellplatze sind auBerhalb der liberbaubaren Flachen, auf den festgesetzten Flachen, ausgenommen Fléchen
fiir die Pflanzgebote gelten, im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zulassig. Fiir die gewerblichen Nutzungen
sind mindestens so viel Stellplatze zu errichten, wie es die Stellplatzsatzung des Markt Oberthulba vorsieht.

Es sind mind. 2 behindertengerechte Stellplatze anzulegen.

Fahrradstellplatze sind in ausreichender Anzahl herzustellen.

5. Werbeanlagen

Werbeanlagen, die auf Betreiber oder Gewerbe an der Statte der Leistung hindeuten, sind zuléssig. Sie diirfen jedoch
nicht mit wechselndem oder bewegtem Licht betrieben und nicht als groRflachige Werbeanlagen mit mehr als 40 m?
pro Gebaudeseite je Betreiber ausgefiihrt werden.

Werbeanlagen diirfen sowohl am Gebaude als auch in den Freifldchen angebracht werden.

Hoéhenfestsetzungen und Beleuchtungsdauer der Werbeanlagen ist in den textlichen Festsetzungen festgeschrie-
ben.

6. Dachformen, Dachgestaltung und Dachaufbauten

Dachformen und —neigungen
Im Plangebiet sind Pult- und Flachdacher mit Neigungen von 0° - 8° zulassig, einschl. Anbauten und Nebengebaude.

Dacheindeckung

Hauptgebaude sind mit metallischen Eindeckungen, Dachfolien- und bahnen o. gleichwertigen Materialien in der-
Farbe grau auszufiihren. Dachflichen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig. Ne-
bengebaude sind an das Hauptgebéude angepasst zu errichten.

Unzuléssig sind Oberflachen bei denen eine Blendwirkung fiir die Umgebung zu erwarten ist.

Dachaufbauten und —einschnitte

Betriebstechnisch bedingte Dachaufbauten der haustechnischen Anlagen sind bis zu 1,0 m tiber OK Dach zulassig.
Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzuléssig.

GemaR Art. 44a BayBO ist sicherzustellen, dass Anlagen in angemessener Auslegung zur Erzeugung von Strom
aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfiir geeigneten Dachflachen errichtet und

betrieben werden. Es sind aufgestanderte Module bei Flachdachern bis zu 1,00 m Héhe zulassig.

Es wird empfohlen die Teilflachen, die nicht mit Anlagen zur Erzeugung von Strom belegt werden,
als Griindach auszufiihren. Das Griindach ist mind. in der Qualitét extensives Griindach (Aufbaustérke 12 cm) her-
zustellen. Zusatzlich sind Solarthermieanlagen zul&ssig.

7. Fassadengestaltung, Stellung der Gebaude

Es sind klare und einfache Baukérper ohne Dacheinschnitte oder Tiirme zu errichten. Zusammengebaute Baukdrper
sind in Material, Form und Farbe aufeinander abzustimmen. Fenster- und Tlrformate sind nur in stehenden Format
(héher als breit) oder mit stehender Unterteilung zuléssig.
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8. Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros Grei-
ner (Bericht Nr. 218064 / 4 vom 08.08.2019) zugrunde.

9. Private Griinfliche

Mit der Festlegung von Pflanzgeboten (pfg) soll deren Verwirklichung gesichert werden.

10. MaRnahmen zum Schutz des Bodens und der Natur

Die Festsetzungen dienen der Eingriffsminimierung. Gerade bei gewerblicher Nutzung ist es haufig notwendig, um-
fangreiche Freiflachen zu befestigen. Die Oberflachenbefestigung soll auf das notwendige MafR begrenzt werden.

C) Anlagen und Bestandteile der Begriindung

Die Anlagen 1 bis 5 sind Bestandteil der Begriindung.

Markt Oberthulba, den 14.05.2024

Manfred Jahnke
Erster Biirgermeister Freier Landschaftsarchitekt
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