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1. Angaben zur Gemeinde

1.1 Allgemein
Die Gemeinde Uettingen liegt im Regierungsbezirk Unterfranken in der
Planungsregion Wurzburg 2 entsprechend der Verwaltungsgliederung des
Freistaates Bayern.
Uettingen gilt als im Raum mit besonderem Handlungsbedarf.
Die Gemeinde liegt westlich des Regionalzentrums Wirzburg. Die Entfernung
nach Wurzburg betragt ca. 20 km. Zum Mittelzentrum Marktheidenfeld
(nordwestlich) betragt die Entfernung ca. 13 km. Unmittelbar an die Gemarkung
Uettingen grenzen die Grundzentren Waldbittelbrunn und Helmstadt (Helmstadt —
in Verbindung mit Neubrunn) an.
Wichtigste StraRenverbindungen sind die Bundesstralle B 8 sowie die
Bundesautobahn A3.

1.2 Demographie

Bevodlkerungsentwicklung in Uettingen (2019 - 2033)

2019 1861 Einwohner
2022 1860 Einwohner
2023 1860 Einwohner
2024 1860 Einwohner
2025 1860 Einwohner
2026 1860 Einwohner
2027 1860 Einwohner
2028 1860 Einwohner
2029 1860 Einwohner
2030 1860 Einwohner
2031 1860 Einwohner
2032 1860 Einwohner
2033 1860 Einwohner

Die Statistik zeigt, dass die Bevolkerungszahlen von 2019 bis heute (2025) fast
gleichbleibend sind. Bis in das Jahr 2033 prognostiziert das Bayerische

Landesamt fur Statistik in seinem Heft 553 ,Demographie - Spiegel fir Bayern®,
Stand August 2021, eine unverdnderte Bevolkerungszahl von 1860 Einwohnern.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Uettingen verflugt iber Gewerbe, das lokal Arbeitsplatze bereit-
stellt, sodass gemeindenahe Arbeitsplatze vorhanden sind. Ein groRer Teil der
Bevolkerung arbeitet jedoch auRerhalb des Gemeindegebietes.

Uettingen ist in der Region aufgrund seiner gut strukturierten Infrastruktur ein
beliebter Wohnstandort, von dem aus auch zu den Arbeitsplatzen in den
umliegenden Mittelzentren Marktheidenfeld, Wertheim, Tauberbischofsheim und
Bad Mergentheim sowie in der Regionalzentrum Wirzburg gependelt wird.

Die Gemeinde Uettingen hat in ihrer Sitzung am 13.09.2023 den Aufstellungs-
beschluss fir den Angebotsbebauungsplan ,Einzelhandel an der B 8 gefasst.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.10.2023 ortstiblich bekannt gemacht.

Grund zur Aufstellung ist die Absicht der Gemeinde Uettingen, ein sonstiges
Sondergebiet (gemafn 8 11 Abs. 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel* auszuweisen, um einem Investor die Mdglichkeit zur Errichtung
von Einzelhandelsbetrieben einzurdumen und so die ortsnahe Versorgung der
Burger, des angrenzenden Gewerbegebiets, dem Durchgangsverkehr sowie
der umliegenden Gemeinden zu optimieren.

Durch die Ausweisung geeigneter Flachen fir den Einzelhandel wird auch den
unter wirtschaftlichen Aspekten getroffenen Entscheidungen des Einzelhandels
(Andienung, Akzeptanz, usw.) Rechnung getragen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die rechtliche Grundlage fiir die
geordnete Bebauung des Gebietes geschaffen werden.

Konkret beabsichtigt ein Investor die Errichtung eines Einzelhandelsmarktes mit
max. 1.200 m? Verkaufsflache, inkl. Nahrungs- und Genussmittel, Metzgerei,
Backshop, sonstige Guter des taglichen Bedarfs sowie Non-Food-Artikeln und
Waren jeglicher Art zu Verkaufs- und Lagerzwecken. Dariber hinaus sind
gewerbliche Ergéanzungen, die keinen Einzelhandel darstellen (z.B. Post, Lotto-
Toto, etc.) zulassig.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll auch die Planung eines Getréanke-

markts bis max. 800 m2 Verkaufsflache als selbststandiger Betrieb sowie
Gastronomie als selbststandiger Betrieb berlcksichtigt werden.
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Die im Rahmen einer Bedarfsanalyse durchgefihrte Untersuchung bestéatigt die
Erforderlichkeit und Angemessenheit des geplanten Einzelhandelsstandorts. Mit
der Realisierung des Vorhabens wird die Nahversorgung in Uettingen sowohl
raumlich als auch qualitativ und quantitativ deutlich verbessert. Derzeit bestehen
im Einzugsgebiet lediglich drei strukturprdgende Lebensmittelanbieter mit
insgesamt rund 2.800 m2 Verkaufsflache, die sich auf zwei Discounter und einen
Getrankemarkt beschranken. Ein vollsortimentiertes Angebot ist bislang nicht
vorhanden. Entsprechend weist das Einzugsgebiet eine deutlich
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung und eine geringe Zentralitat
auf, wodurch rechnerische Kaufkraftabflisse in Hohe von rund 6,2 Mio. Euro
entstehen.

Das geplante Sondergebiet tragt dazu bei, diese bislang ungebundenen
Potenziale im Ort zu halten und die verbrauchernahe Versorgung zu starken. Der
prognostizierte Umsatz des Marktes liegt dabei innerhalb der verfigbaren
Kaufkraftpotenziale, sodass das Vorhaben als angemessen dimensioniert gilt und
auf eine bedarfsgerechte, wohnortnahe Versorgung ausgerichtet ist. Negative
stadtebauliche Auswirkungen auf bestehende Betriebe im Untersuchungsraum
sind nicht zu erwarten. Vielmehr wird die Versorgungssituation der Bevélkerung
verbessert und die Erreichbarkeit des Lebensmittelangebots im westlichen
Gemeindegebiet deutlich optimiert.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Vorrang der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme von
AuR3enbereichsflachen wird von der Gemeinde anerkannt und wird bei allen
Planungen regelmalig geprift, sodass den Vorgaben der Landesplanung
Rechnung getragen wird. Die Gemeinde Uettingen hat bei der Entscheidung,
einen Bebauungsplan flr ein sonstiges Sondergebiet an dieser Stelle der
Gemarkung Uettingen aufzustellen, geprift, ob auch andere Standorte in
Betracht kommen kdnnten.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Gemeinde Uettingen keine geeigneten
stadtebaulich-integrierten Alternativ-Standorte aufweist, um das geplante
Vorhaben realisieren zu kénnen.

Alle betrachteten Alternativ-Standorte lassen eine geeignete verkehrliche
Anbindung vermissen und wirden zu Larm- und Verkehrsbelastigungen der
bestehenden Bebauung fuhren.

Mit dem Vorhaben wird eine Ortsabrundung sichergestellt. Eine Erweiterung
des bestehenden Gewerbegebiets am anderen Ortsende, mit bestehenden
Einzelhandelsméarkten, bietet aufgrund des angrenzenden Aalbachs keine
geeigneten Erweiterungsmaoglichkeiten.

Der Gemeinde ist bewusst, dass mit dem Vorhaben dauerhaft landwirtschaftlich
genutzte Flachen in Anspruch genommen werden. Die betroffene Flache weist
jedoch eine unterdurchschnittliche Bodenwertzahl (36/35) auf und liegt damit
deutlich unter dem Durchschnitt des Landkreises (Ackerzahl 63). Gleichwohl wird
der Verlust als nachteiliger Eingriff bewertet und im Rahmen der Umweltprifung
entsprechend bericksichtigt.
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Der geplante Standort ist im geltenden Flachennutzungsplan als Flache fur die
Landwirtschaft mit einer Uberlagerung in Teilflachen von Flache fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dargestellt. Um den Vorgaben gemaR § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung
zu tragen, wird parallel die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
durchgefihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einzelhandel an der B 8“ liegt im
nordostlichen Bereich der Ortslage Uettingen. Das Areal schliel3t verkehrlich
an die Bundesstral3e B 8 an.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch landwirtschaftliche Flachen, im
Osten durch bestehende Heckenstrukturen, im Stden und Westen durch die
Bundesstral’e B 8 begrenzt.

Der Umgriff des Plangebietes umfasst das Flurstiick 941 und Teilflachen der
Flurnummern 939, 940, 944, 945 und 942 der Gemarkung Uettingen.

Weiterhin werden auf einer Teilflache der Flurnummer 2334 der Gemarkung
Uettingen AusgleichsmalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ausgefihrt.

Die Teilflache der Flurnummer 945 ermdoglich die Anbindung des Plangebiets an
die tberdrtliche StralRe. Eine Versiegelung der gesamten, im Geltungsbereich
ausgewiesenen Flache, ist nicht geplant.

Die Flache des Sondergebiets befindet sich im Besitz des Investors.
Das geplante Baugebiet erstreckt sich von ca. 234,00 m (. NHN im Stdosten
bis zu ca. 243,00 m . NHN im Nordosten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Bereich des
Sondergebiets eine Flache von ca. 1,97 ha. Der Geltungsbereich umfasst auch
eine Teilflache der BundesstralRe B 8, die im Zuge der Erschlielung ausgebaut

und mit einer Lichtsignalanlage versehen wird.

Die Flache der externen Ausgleichsflache betragt ca. 2.122 m2.
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4. Planungsrechtliche Voraussetzungen
4.1 Verfahrensablauf

Planungsgrundlage ist der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006.

Da sich der aktuelle Stand der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Flachen nicht mit dem geplanten Vorhaben deckt, wird zeitgleich zur
Aufstellung des Bebauungsplans die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
durchgefihrt, sodass sich der Bebauungsplan nach Abschluss des Verfahrens
folgerichtig aus dem Flachennutzungsplan entwickeln kann.

Seit dem Aufstellungsbeschluss in der Gemeinderatssitzung vom 13.09.2023
wurde die Planung des Projekts konkretisiert. Aufgrund dessen wurde die
nordliche Grenze des Geltungsbereichs angepasst und eine Teilflache des
bestehenden Wirtschaftswegs mit der Flurnummer 942 im Geltungsbereich
erganzt.

Der bestehende Wirtschaftsweg dient der Unterbringung unterirdischer Ver- und
Entsorgungsleitungen. Die Nutzung des Wirtschaftsweges wird langfristig
erhalten. Die Beeintrachtigung im Zuge der BaumaRnahme wird auf ein
notwendiges Minimum reduziert.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan ,Einzelhandel an der B 8“ mit Stand vom
30.04.2024 wurde in der Sitzung vom 07.05.2024 durch den Gemeinderat
beraten und gebilligt.

Aufgrund eines Bilrgerbegehrens wurde die Bearbeitung des Bauleitverfahrens
zwischenzeitlich pausiert. Die Entscheidung zum Burgerbegehren ist jedoch
positiv fur die Planung ausgefallen.

Da die Planung in dieser Zeit durch den Investor weiter konkretisiert werden
konnte, wurden die Vorentwirfe zum Bauleitverfahren fortgeschrieben und
lagen nunmehr in der Fassung vom 07.05.2025 vor. Die fortgeschriebenen
Unterlagen wurden in der Sitzung vom 14.05.2025 durch den Gemeinderat
gebilligt.
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Die Unterlagen zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
07.05.2025 waren in der Zeit vom 09.06.2025 bis 11.07.2025 auf der Internetseite
der Gemeinde Uettingen sowie Uber die Verknupfung des zentralen Landesportal
Bayern fur jedermann einsehbar.

Zudem bestand die Moglichkeiten die auszulegenden Unterlagen in der Fassung
vom 07.05.2025 gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB in den Rdumen der
Verwaltungsgemeinschaft Helmstadt, Im Kies 8, 97264 Helmstadt, wahrend der
allgemeinen Dienststunden einzusehen.

Diese offentliche Beteiligung erfolgte nach der Bekanntmachung am
06.06.2025.

Die Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen der Anhérung geman § 4
Abs. 1 BauGB gehort. Diese Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom
06.06.2025 parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit.

Die Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange, die am Verfahren
beteiligt werden, kdnnen der beigefugten Liste im Anhang zur Begrindung
entnommen werden.

Die Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen aus den Verfahrensschritten
8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
22.10.2025.

Das Ergebnis der Abwagung wurde den betroffenen Tragern dffentlicher Belange
mit Schreiben vom 14.11.2025 mitgeteilt.

Nach Einarbeitung der im Rahmen der Abwagung aus der frihzeitigen Beteiligung
beschlossenen Anderungen / Erganzungen wurde der Planstand fortgeschrieben
und dem Gemeinderat am 22.10.2025 vorgestellt. Der Entwurf des
Bebauungsplans lag in der Fassung vom 15.10.2025 vor. In dieser Sitzung wurde
der Entwurf beraten und mit Anderungen gebilligt. Der Plan lag nunmehr mit
Stand von 22.10.2025 vor.

Die Burger erhielten im Rahmen des Auslegungsverfahrens nach 8 3 Abs. 2
BauGB ab dem 17.02.2026 bis zum 05.01.2026 erneut Gelegenheit zur
Stellungnahme. Diese offentliche Beteiligung erfolgte nach der ortsiblichen
Bekanntmachung am 22.10.2025. Die Beteiligung erfolgte zu den
Entwurfsunterlagen in der Fassung vom 22.10.2025.
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4.2

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Tréager offentlicher Belange

im Rahmen der Anhdrung gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB gehdrt. Diese Beteiligung
erfolgte mit Schreiben vom 14.11.2025.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus den Verfahrensschritten §
3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
25.02.2026.

In der Sitzung vom 25.02.2026 fasste der Gemeinderat den Satzungsbeschluss
fir den Bebauungsplan ,Einzelhandel an der B 8*.

Landesplanerische Ziele

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Die Gemeinde Uettingen gehért nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP Stand 2023) zum Allgemeinen landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf.

TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln.
Dies gilt bei Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der
Daseinsvorsorge, der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie dies-
beziglicher FérdermaBnahmen und der Verteilung der Finanzmittel, soweit die
vorgenannten Aktivitdten zur Gewadhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeits-
bedingungen einschlagig sind.

Das LEP sowie die Regionalplane legen diese raumordnerischen Ziele (Z) und
Grundséatze fest.

Bewertungsmalflstab fur den Bebauungsplan ,Einzelhandel an der B 8“ stellen
insbesondere die Ziele und Grundséatze (G) des Kapitels 5 ,Wirtschaft“ des LEP
dar:

5.3.1 Lage im Raum (2Z)

Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungs-
verordnung sowie fir Agglomerationen (Einzelhandelsgrol3projekte) durfen nur in
zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend sind in allen Gemeinden
Ausweisungen fur Betriebe bis 1.200 m2 Verkaufsflache zuldssig, die ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen; diese
Ausweisungen sind unabhé&ngig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer
Gemeinden zulassig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2.
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Die GrofRenordnung von 1.200 m? Verkaufsflache ist gemal den aktuellen
»Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel* (BBE Miinchen, 2010) als Orien-
tierungsrahmen fur den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen
Nahversorgungsangebots anzusehen. Zugleich wird durch die Beschrankung auf
1.200 m2 Verkaufsflache ein Gberméafiges Verkaufsflachenwachstum ausge-
schlossen und werden damit Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungs-
strukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen Gemeinden — insbesondere
auch des landlichen Raums — eine angemessene Nahversorgung madglich.

Der flachendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein
ungleich hoheres Gewicht zu als méglichen Auswirkungen auf zentralortliche
Strukturen.

Durch die geplante Errichtung eines Einzelhandelsmarktes mit einer
Verkaufsflache mit 1.200 m2 sowie eines eigenstandigen Getrankemarkts bis
800 m2 Verkaufsflache werden diese Zielvorgaben erfillt. Hierbei ist
insbesondere relevant, dass es sich um einen Markt der Nahversorgung handelt.
Auch die Sortimente des Lebensmittelhandwerks dienen der Versorgung der
Bevolkerung mit dem taglichen Bedarf.

5.3.2 Lage in der Gemeinde (Z)

Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadte-
baulichen Randlagen zul&ssig, wenn

- das Einzelhandelsgro3projekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder

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

Durch die fuR3laufige Anbindung des Projektareals an die Ortslage Uettingen wird
dieses Ziel des LEP erreicht. Die in enger Abstimmung mit dem Staatlichen
Bauamt Wirzburg geplante Errichtung der neuen Lichtsignalanlage im
Zufahrtsbereich zum Plangebiet gewéhrleistet zusatzlich die stadtebauliche
Integration des Standortes.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen (2)

Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgro3projekte durfen die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevodlkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroR3projekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die
landesplanerische Relevanzschwelle Gberschreiten, durfen Einzelhandelsgrof-
projekte,
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- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird,
25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl
15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum

abschopfen.

Durch die vorgesehene GrofRe von Verkaufsflache mit max. 1.200 m? je
eigenstandigem Betrieb werden diese Zielvorgaben ebenfalls erfillt, da die
landesplanerischen Relevanzschwellen nicht tGberschritten werden.

Im Rahmen der Beteiligung wurde auf den 50 km-Interessensbereich der
Radaranlage Lauda-Koénigshofen hingewiesen. Das Plangebiet liegt innerhalb des
allgemeinen Einflussbereichs der Anlage, jedoch auR3erhalb des technisch
relevanten Kernbereichs. Beeintrachtigungen des Radar- oder
Flugverkehrsbetriebs sind daher nicht zu erwarten. Weder von der Bundeswehr
noch von der Deutschen Flugsicherung wurden im Verfahren Einwénde erhoben.

4.3 Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt fur die Gemeinde Uettingen nicht vor.
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5. Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,97 ha.

Der Vorhabenstrager hat das Planungsgebiet u. a. hinsichtlich folgender Kriterien
ausgewahlt:

- Verfugbarkeit der Flache
- Lage der Flache im Hinblick auf die Nutzungseighung

- Anbindung an bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen

Eine Prufung von alternativen Standorten fir den Einzelhandelsmarkt fand im
Vorfeld der Planung mit dem Ergebnis statt, dass der ausgewahlte Standort die
Alternative mit den geringsten nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter
aufweist.

Begleitend zu der vorliegenden Begriindung wurde durch den Landschafts-
architekt Martin Beil, Wirzburg die Unterlage zur Grinordnung erstellt.
Diese wurde im Planteil und in den textlichen Festsetzungen integriert.

Fur die im Umweltbericht vorgesehenen Ausgleichsflachen werden weitere
vertragliche Regelung zwischen dem Investor im Eingriffsbebauungsplan und
der Gemeinde Uettingen als Eigentumer der Ausgleichsflache getroffen.

Der Umweltbericht ist ein eigenstandiges Dokument des Bebauungsplanes.
Weitere Informationen zum Thema Natur und Landschaft kdnnen diesem
Dokument enthnommen werden.

Im Rahmen des Bauleitverfahrens wurde dariiber hinaus eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung durchgefiihrt. Der entsprechende Fachbeitrag

wurde durch Martin Beil (Landschaftsarchitekt BDLA) erarbeitet.

Diese Unterlage ist ebenfalls Teil des Bebauungsplans. Nahere Informationen
zum Thema Artenschutz kénnen dem Textteil D entnommen werden.
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6. Integrierte Grinordnung

Natur und Landschaft sowie umweltschitzende Belange werden im Umwelt-
bericht ermittelt, bewertet und beschrieben. Ziele und Inhalte der Griinordnung,
die sich fur das geplante Baugebiet ergeben, sind im Folgenden zusammen-
fassend dargestellt.

Der Umweltbericht ist dem Bebauungsplan als eigenstandiges Dokument
beigefligt und dessen integraler Bestandteil.

6.1 Planerische Vorgaben zur Grunordnung

Wesentliche Vorgaben bilden neben den gesetzlichen Regelungen
das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern fur den Landkreis Wirzburg.

6.2 Artenschutzrechtliche Belange

Im Hinblick auf nach Anhang IV der FFH-Richtlinie besonders geschitzte Tier-
und Pflanzenarten sowie die nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie geschitzte
Vogelarten wird auf Fachbeitrag zum besonderen Artenschutz verwiesen.
Diese unterliegen nicht der gemeindlichen Abwagung.

Die sonstigen geschitzten Arten werden im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung behandelt.

6.3 Grunordnerische Festsetzungen

Wesentliche Bestandteile der grinplanerischen Konzeption bilden

o die randlichen Strauchgruppen auf 30 % der Grenzlange auf der
Sidwestseite sowie auf 50 % der Grenzlange der Nordseite und
Nordostseite des Plangebiets auf 6ffentlicher in den gekennzeichneten
Bereichen auf privaten Grundstucksflachen,

o Festsetzungen zur inneren Durchgriinung der Baugrundstiicke:
1 hochstdmmiger Baum 1. / 2. Wuchsordnung pro 500 m2 angefangener
Grundstucksflache — ohne Standortbindung
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Die nicht vermeid- oder minderbaren Auswirkungen von Eingriffen werden
rechtlich durch AusgleichsmalRnahmen auf einer externen Ausgleichsflache
(,Helmstadter Berg“ — Teilflache FI.Nr. 2334 / Gmkg. Uettingen mit 2.122 m?)
ausgeglichen. Die Ausgleichsflache und -malBnahmen werden durch den
Bebauungsplan erméglichten Eingriffen zugeordnet und als Flache bzw.
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen dienen dem Schutz
bzw. der (teilweisen) Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit der natirlichen
Schutzguter wie Boden, Wasser, Luft, dem Klimaschutz, Tier- und
Pflanzenarten sowie des Orts- und Landschaftsbilds.
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Fremdleitungen

Im Planbereich sind keine Ver- und Entsorgungsleitungen der Gemeinde
Uettingen sowie anderweitige Fremdleitungen bekannt.

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Flurstiickes als landwirtschaftliche Flache
ist mit Drainageleitungen zu rechnen. Sofern Drainagen durch Baumalnahmen
beeintrachtigt werden, ist deren Funktion wiederherzustellen bzw. entsprechender
Ersatz zu schaffen.

Inwieweit eine Verlegung von neuen Drainageleitungen erforderlich ist, kann
erst im Rahmen der Ausfiihrung der ErschlieBung festgelegt werden.

Im Rahmen der Bautatigkeiten innerhalb des Bebauungsplans ist auf die
vorhandenen, dem offentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien, Ricksicht zu nehmen. Diese
Telekommunikationslinien sind sowohl in deren Bestand als auch in deren
ungestdrten Nutzung zu schitzen.
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8. ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung fur den vorliegenden Bebauungsplan wird parallel
zum Bauleitverfahren durchgefihrt.

Um spéatere Konflikte bei der Realisierung des Vorhabens zu vermeiden, ist der
Objektplaner fur den Einzelhandel im laufenden Verfahren eingebunden.

Folgende Trager offentlicher Belange sind bei der ErschlieBungsplanung zu
berlicksichtigen:

- Gemeinde Uettingen

- Deutsche Telekom AG

- Landratsamt Wirzburg, Kreisbrandrat

- Energieversorger

- Zweckverband Fernwasserversorgung Mittelmain (FWM)

Die Versorgungstrager sind rechtzeitig in die Erschlielungsplanung
einzubeziehen.

8.1 StraBen und Wege

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber den Ausbau der Bundesstralle B
8. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets wird die Kreuzung, die zukinftig
das Plangebiet erschlief3t, mit einer Lichtsignalanlage ausgestattet.

Die Planung des Kreuzungsbereichs findet in enger Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt statt. Die Grundlage fur die Ausbauentscheidung war die
Verkehrsuntersuchung vom 06.05.2025, erstellt von der T + T Verkehrs-
management GmbH.

Das Sondergebiet ist somit Gber die unmittelbar angrenzenden Bundesstral3e B
8 an das ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen.

Um die gemal Ziel 5.3.2 des LEP geforderte fuR3laufige Anbindung des
Einzelhandelsstandorts an die Wohnbebauung sicherstellen zu kénnen, wird
gemeinsam mit dem Staatlichen Bauamt Wirzburg als StralRenbaulasttrager fur
die Bundesstral3e B 8 die Anordnung einer Lichtsignalanlage vorgesehen, die
das gefahrlose Queren der Bundesstral3e, sicherstellt. Diese Planung wird in
einer eigenen Aufgabenstellung vorangetrieben und ist daher nicht Bestandteil
der vorliegenden Bauleitplanung.
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Zudem gibt es eine ausgebaute FuRgangeranbindung an die Ortslage. Zum
einen im Osten in Richtung des Wohnbaugebiets mit der Anbindung Uber die
Stralle ,Am Schneckenpfad®, zum anderen in Richtung Siden mit dem
Anschluss an bestehende Wohnbebauung und das Gewerbegebiet.

Die exakte Festlegung der inneren Aufteilung des Verkehrsraumes sowie die
Gestaltung der Oberflachen werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht
vorgenommen.

8.2 Kanalisation

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.

Das Plangebiet ist daher im Trennsystem zu entwéassern.

Derzeit liegen noch keine abschlieRenden Ergebnisse der projektbegleitenden
Baugrunduntersuchungen vor. Innerhalb des Projektareals stehen jedoch
Boden an, deren Durchléassigkeit voraussichtlich nicht ausreichend ist, sodass
eine Riuckhaltung innerhalb des Projektareals unter Beriicksichtigung der
Vorgaben des DWA-Arbeitsblattes A 138 wahrscheinlich ist. Das gedrosselte
Niederschlagswasser wird in eine bestehende Verrohrung eingeleitet, welche
in den nahe gelegenen Stammiggraben mindet.

Art- und Umfang der RickhaltungsmalRnahmen stehen zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht fest und sind Bestandteil der Erschlielungsplanung.

Gegebenenfalls in diesem Zusammenhang erforderliche wasserrechtliche
Genehmigungen sind im Rahmen der ErschlieRungsplanung mit den Genehmi-
gungsbehodrden abzustimmen und zu beantragen.

Das im Projektareal anfallende Schmutzwasser wird an den Mischwasserkanal
der Gemeinde Uettingen angebunden. Aufgrund der geringen Schmutzwasser-
mengen sind keine Auswirkungen auf die Kanalhydraulik in der Ortslage zu
erwarten.

Die Gemeinde Uettingen ist an die Klaranlage des Zweckverbandes Abwasser-
beseitigung RoRbrunn-Uettingen angebunden. Diese ist geeignet das zusétz-
lich anfallende Schmutzwasser aufzunehmen.
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8.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber den Zweckverband Fernwasserversorgung
Mittelmain (FWM). Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser kann somit
gualitativ und quantitativ gewéhrleistet werden. Um die Versorgung des
Plangebiets sicherzustellen wird ein Ringschluss der Versorgungsleitung
hergestellt.

Die verfugbare Loschwassermenge betrdgt nach Angabe Gemeinde mindestens
26,7 l/s, sodass der erforderliche Loschwasserbedarf mit

Qussch = 26,71/s = 1.600I/min = 96 m3/h

Uber die Dauer von zwei Stunden sichergestellt ist.
Eine Gewahrleistung des Grundschutzes ist somit gegeben.

Bei hoheren Anforderungen an die Loschwasserversorgung sind diese durch den
Grundstuckseigentimer durch geeignete MalRnahmen, wie beispielsweise durch
Bevorratung in einer Loéschwasserzisterne o. a., sicherzustellen.

Bei der Planung der Leitungen sind die gultigen DVGW-Regelwerke sowie die
gultigen DIN-Vorschriften zugrunde zu legen.

8.4 Stromversorgung und StrafRenbeleuchtung

Sowohl die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom als auch die
Ausstattung mit den erforderlichen Einrichtungen zur Straen- und Wege-
beleuchtung sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem zustandigen
Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blendung angrenzender, schutz-
wirdiger Nutzungen (B 8, angrenzende Heckenstrukturen) sind durch
geeignete Gegenmalnahmen (z. B. Errichtung von Blendschutzwallen/-
wanden, Anpflanzung von Sicht-/Blendschutzhecken, Ausrichtung der
Leuchtmittel, Wahl der Lichtpunkthéhe, Positionierung/Standortwahl o. a.) zu
vermeiden.
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Zulassig ist ausschlief3lich die Verwendung insektenfreundlicher Aul3en-
beleuchtung mit warmweif3en LED-Lampen (2700 — max. 3000 Kelvin).

Die Beleuchtung innerhalb der Sondergebietsflache ist im Zeitraum von 22:00
Uhr bis 6:00 Uhr auf die betrieblich notwendigen Beleuchtungseinrichtungen zu
beschranken.

Die Lichtanlagen sind dem Stand der Technik entsprechend zu errichten und
zu betreiben.
8.5 Fernmeldeanlagen

Planung und Bau der gesamten Fernmeldeanlagen liegen im Zustandigkeits-
bereich der Deutschen Telekom AG.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur
StralBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; insbesondere Abschnitt 6, zu
beachten.

8.6 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der entstehenden Haus- und Sonderabfélle wird durch die
Satzung des Landkreises Wirzburg geregelt.
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9. Geplante bauliche Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einzelhandel an der B 8“ liegt im
nordéstlichen Bereich der Ortslage Uettingen und stellt eine Ortsabrundung dar
und schlief3t an die BundesstralRe B 8, an landwirtschafte genutzte Flachen
und bestehende Heckenstrukturen an.

Durch die ErschlieBung des Sondergebiets soll langfristig eine qualitativ
hochwertige Versorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs sichergestellt
werden.

Die mit der Versiegelung der Flachen einhergehenden negativen Einflisse auf
Natur und Umwelt sollen durch die Verwendung geeigneter dkologischer
Elemente so gering wie moéglich gehalten werden.

9.1 Art, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO

Innerhalb des Geltungsbereiches wird fur die bauliche Nutzung ein sonstiges
Sondergebiet gemafl § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel® festgesetzt.

Die Ausweisung als sonstiges Sondergebiet wurde gewahlt, um die vom
Investor vorgesehene Planung realisieren zu kénnen.

Konkret beabsichtigt der Investor die Errichtung eines Einzelhandelsmarktes
mit max. 1.200 m2 Verkaufsflache, einschlie3lich Nahrungs- und Genussmittel,
Metzgerei, Backshop, sonstige Giter des taglichen Bedarfs sowie Non-Food-
Artikel und Waren jeglicher Art zu Verkaufs- und Lagerzwecken.

Dartber hinaus sind gewerbliche Ergadnzungen, die keinen Einzelhandel
darstellen (z.B. Post, Lotto-Toto, etc.) zulassig.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wird auch die Méglichkeit zur
Errichtung eines Getrankemarkts bis max. 800 m2 Verkaufsflache als
selbststandiger Betrieb sowie Gastronomie als selbststdndiger Betrieb
geschaffen.
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Alle dazugehorigen (Neben-)Anlagen, wie beispielsweise Einkaufswagen-
boxen, Stellplatze, Werbeanlagen, Ladestationen, Abfallpresse, Wertstoff- und
Abfallbehalter sowie alle sonstigen fir den ordnungsgemaéafien Betrieb des
Lebensmittelmarktes / Lebensmitteldiscounters erforderlichen Einrichtungen
sind ebenfalls zul&ssig.

Hinsichtlich der Art der Nutzung bietet die Festsetzung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel grundsatzlich flexiblere Gestaltungs-
moglichkeiten als die normativ weitergehend vorgezeichneten Gewerbe- und
Industriegebiete, da sowohl Zweckbestimmung als auch zulassige Nutzungen
individuell festgelegt werden kénnen und mussen.

9.2 MaR, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 (1,2) BauNVO

Im Sondergebiet wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,8
festgesetzt.

Als Hochstgrenze der Geschossflachenzahl wird im gesamten Plangebiet 0,35
festgesetzt.

Zugelassen ist eine abweichende Bebauung.

Aufgrund des angestrebten Gebietscharakters wird in Anlehnung an die
Vorgaben fir Gewerbe- und Industriegebiete gemaf Artikel 6. Abs. 5 Satz 1
BayBO fir das Sondergebiet eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,2 * H,
jedoch mindestens von 3 m festgesetzt.

Die Festsetzungen des Malies der baulichen Nutzung leiten sich aus den
geplanten baulichen Nutzungen im Plangebiet her. Der Bebauungsplan setzt
die hdhenmalRige Zulassigkeit der Gebaude fest. Es wird eine max. zulassige
Gesamththe von 10,00 m der Gebaude gemessen ab Bezugshohe festgesetzt.
Bei Flachdachern gilt die Oberkante Attika als Gebaudeoberkante

Fur das SO wird die untere Bezugshohe auf 239,25 m. . NHN festgesetzt.

Nach der ErschlieBung ist die hergestellte Gelandeoberkante grundséatzlich zu
erhalten.
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Abgrabungen, Aufschittungen und Stutzmauern sind innerhalb und aufR3erhalb
der Baugrenze nur in den nachfolgend genannten Wertebereichen zulassig:

Abgrabungen sind bis maximal 3,50 m zulassig,

Aufschuttungen bis maximal 5,00 m,

Stitzmauern sind bis zu einer maximalen H6he von 3,50 m zul&ssig.
Gelandeversatze dirfen auch als Béschung ausgefuhrt werden.

Die festgesetzten Werte entsprechen dem erforderlichen Bedarf der sich aus der
Planung des Investors ergibt.
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10. Bebauung
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

10.1 Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude

Um wirtschaftliche Bauweisen zu ermdglichen, gleichzeitig aber eine gute Ein-
bindung in die Umgebung zu ermdéglichen, sind folgende Dachformen zulassig:

- Flach- (FD) oder Pultdacher (PD) mit einer Neigung bis max. 15 Grad
- Sattel- (SD) und Walmdacher (WD) mit einer Neigung bis max. 45 Grad

Zulassig sind Dacheindeckungen in Ziegel oder Betondachsteinen im
Farbspektrum rot, braun, anthrazit und schwarz. Alternativ sind eine
Dachbegriinung oder dachhautersetzende Photovoltaikanlage zulassig.
Metalleindeckungen (z.B. Kupfer-, Blei- oder Zinkblech) sind ebenfalls
zulassig. Unbeschichtete Metalleindeckungen sind nicht zulassig.

Auf mindestens 25% Prozent der fir die Installation einer Photovoltaikanlage
geeigneten Dachflachen der Hauptgebaude sind entsprechende Module zu
installieren.

Auch die Uberdachung von Parkplatzen ist grundsatzlich zulassig.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie auf den Dachflachen sind
zulassig. Davon ausgehende, die benachbarten Nutzungen und die Verkehrs-
teilnehmer entlang der BundesstralRe B 8 beeintrachtigende Reflektionen,
Spiegelungen und Blendwirkungen sind unzuléassig und durch geeignete
Gegenmalinahmen (Beschichtungen, entspiegelnde Folien, optimierte Aus-
richtung und Neigung o. &.) zu vermeiden. Ebenso zul&ssig ist das Anbringen
haustechnischer Anlagen. Diese Anlagen durfen eine Hohe von 2,00 m,
gemessen ab Oberkante Gebaude, nicht Gberschreiten.

10.2 Gestaltungsvorgaben fiir Nebenanlagen

Fir Nebenanlagen gelten die gleichen gestalterischen Festsetzungen wie im
vorgenannten Punkt.

Nebenanlagen (Mulleinhausung, Trafogebaude, Werbeanlagen,
haustechnische Einrichtungen, E-Ladesdaulen, etc.) sind unter Beachtung des
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Abstandsflachenrechts gem. Art. 6 BayBO als Grenzbebauung auch auf den
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

10.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind auch aul3erhalb der GUberbaubaren Grundstiicksflachen bis
Zzu einer Hohe von 2,0 m zulassig.

Der Zaun ist in Bodennéahe so zu gestaltet, dass Kleintiere ungehindert
passieren kénnen. Das bedeutet die Offenhaltung von mindestens 15 cm
zwischen der Oberkante des Gelandes und der Unterkante des Zauns.

10.4 Uberbaubare Fliche

Die Einzelhandelsbetriebe sind ausschlie3lich innerhalb der durch Baugrenzen
als Uberbaubar festgesetzten Grundsticksflache zu errichten.

Stitzmauern, Einfriedungen, freistehende Werbeanlagen
(z. B. Pylone, o. a.) sind auch auB3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

In der anbaufreien Zone der BundesstralRe B 8 gilt gemal Art. 9(1) FStrG ein
Bauverbot fir Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von 20 m vom aul3eren
befestigten Fahrbahnrand. Hinweisschilder (z.B. Hinweisschild fur E-Mobilitat)
sind auch innerhalb der Anbauverbotszone zul&ssig.

Nach erfolgter Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Wirzburg kann im
Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die Anbauverbotszone von
20 m auf 15 m reduziert werden. Die Nutzung der dadurch gewonnen Flachen
wird auf die Herstellung von Parkplatzflachen, FuBwegen, o0.A. eingeschrankt.
Die reduzierte Anbauverbotszone ist im Planteil nachrichtlich Gbernommen.
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11. Bodenordnende MaRnahmen

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs, ausgenommen der Flachen
bestehender Wirtschaftswege und der BundesstralRe B 8, befinden sich
vollstandig im Besitz des Investors.
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12. Immissionen
12.1 Landwirtschaftliche Immissionen

12.2

Die Gemeinde Uettingen ist sich bewusst, dass durch die Ausweisung neuer
Baugebiete ein Heranriicken von bebauten Flachen an landwirtschaftlich
genutzte Flachen nicht vermieden werden kann. Insbesondere in der Ortslage
Uettingen sind Erweiterungen ohne Eingriffe in landwirtschaftlich genutzte
Flachen nicht moglich.

Ndrdlich an den Geltungsbereich angrenzend wird auch zuklnftig Landwirt-
schaft betrieben. Von benachbarten landwirtschaftlichen Flachen kénnen daher
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch in Ausnahme zu unutblichen
Zeiten auftreten. Diese sind ortsiblich und hinzunehmen.

Verkehrslarm

Fir die am Plangebiet angrenzende BundesstraRe B 8 wurde eine Verkehrs-
untersuchung zur verkehrlichen Anbindung sowie eine Schallimmissions-
prognose, die alle Einwirkungen auf das Plangebiet betrachtet, erstellt.

Das Gutachten 16355.4a vom 15.10.2025, erstellt durch das Ingenieureburo fir
Bauphysik Wolfgang Sorge, liegt den Unterlagen zum Bebauungsplan bei. Aus
diesem geht hervor, dass die gebietsspezifischen Immissionsgrenzwerte
gemal 16. BImSchV sowie die Orientierungswerte geméafd DIN 18005 in
Teilbereichen innerhalb des Plangebietes Uberschritten werden.

In der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplans wurde die Flache, in
der die Orientierungswerte tberschritten werden, gekennzeichnet und
weitergehende Festsetzungen fur diesen Bereich wurden getroffen.

Durch den planinduzierten Verkehr wird von einer, im Sinne der 16. BImSchV,
.nicht wesentlichen“ Schallpegelerh6hung ausgegangen.

Es ist festzustellen, dass die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung im Umfeld
des Plangebiets nicht erstmalig oder weitergehend tUberschritten wird.
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12.3

12.4

Da die zu erwartende planbedingte Steigerung der Verkehrsgerausche tags
maximal 0,7 dB und nachts maximal 0,2 dB betrégt, kann davon ausgegangen
werden, dass im Umfeld des Plangebietes keine Gesundheitsgefahren zu
erwarten sind.

Emissionskontingente

Auf Bebauungsplanebene wurde fir das Plangebiet eine Larmkontingentierung
festgesetzt. Durch diese wird sichergestellt, dass im Umfeld des Plangebietes
keine unzumutbaren Larmbelastungen an den angrenzenden Wohnnutzungen zu
erwarten sind. Die Festsetzung von Emissionskontingenten tragt somit zum
Schutz der Wohnqualitat und zur Vermeidung von méglichen Larmkonflikten
zwischen Gewerbe- und Wohnnutzung bei. Genauere Informationen kédnnen dem
Gutachten 16355.4a vom 15.10.2025, welches durch das Ingenieurebtro fur
Bauphysik Wolfgang Sorge erstellt wurde und den Unterlagen zum
Bebauungsplan bei liegt, enthommen werden.

Die im Nachtzeitraum festgesetzten Schallemissionskontingente lassen
Einschrankungen gewerbegebietstypischer Betriebsablaufe erwarten, sodass sich
die Gemeinde dazu entschieden hat, eine verbindliche Festsetzung aufzunehmen
sodass ein Lieferverkehrs nachts mit Fahrzeugen bis max. 3,5 t zulassig ist.

Fazit

Im Rahmen der durchgefiihrten schallimmissionsschutztechnischen
Untersuchungen der zu erwartenden Verkehrsgerausche wurde festgestellt, dass
in den stuidwestlichen Bereichen des Plangebietes die anzustrebenden
Orientierungswerte der DIN 18005 sowie auch Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV Uberschritten werden.

Sofern innerhalb der Uberschreitungsbereiche bauliche Anlagen errichtet oder
geandert werden, sind MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrsgerauschen
vorzusehen. Zum Schutz vor Verkehrsgerauschimmissionen sind grundsatzlich
vorrangig aktive LA&rmschutzmalRnahmen vorzusehen.

Im Rahmen des Abwagungsprozesses wurde daher zundchst die Anordnung von
aktiven LarmschutzmafBnahmen diskutiert.

Der Gemeinderat Uettingen hat sich in Abstimmung mit dem Investor gegen die
Anordnung aktiver LA&rmschutzmalRnahmen entschieden. Eine entsprechende
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Schutzeinrichtung misste unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zur StaatstralRe
errichtet werden, um wirksam zu sein. Eine entsprechende Larmschutzwand ist
bereits aus stadtebaulichen Grinden nicht winschenswert.

Durch die Lage des Geltungsbereichs am Ortseingang soll die Bebauung optisch
deutlich zu erkennen sein, um den Eindruck der erschlossenen Ortslage
hervorzuheben. Zudem ware, um einen erfolgreichen Nutzen der Wand zu
erwirken, die Errichtung innerhalb der Anbauverbotszone erforderlich.

Aufgrund der bekannten Uberschreitung der Orientierungswerte und des
Abwéagungsprozesses werden daher passive Mal3nahmen zur Schaffung gesunder
Arbeitsverhéltnisse auf Bebauungsplanebene festgesetzt.

Die im Einzelfall erforderlichen passiven SchallschutzmalRnahmen sind nach den
Anforderungen der DIN 4109 im Rahmen der Gebaudeplanung zu ermitteln. Bei
Erfullung dieser Anforderungen ist davon auszugehen, dass im Inneren des
Gebaudes gesunde Arbeitsverhéltnisse erreicht werden.

Bauliche Anlagen, die keine Sonderbauten (Art. 2 Abs. 4 BayBO) sind und im
Geltungsbereich eines qualifizierten oder vorhabenbezogenen Bebauungsplans
liegen, kbnnen unter bestimmten Voraussetzungen ohne Baugenehmigung
errichtet werden (= Genehmigungsfreistellung).

Da die Larmschutzbelange nicht abschlieend im Rahmen der Bauleitplanung
geldst werden kdnnen, erfolgt ein abschlieBender Konflikttransfer ins
Einzelbaugenehmigungsverfahren. Um dies zu ermdglichen, wird vorliegend
durch ortliche Bauvorschrift im Sinne von Art. 81 Abs. 2 BauGB, die
Genehmigungsfreistellung fir handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ausgeschlossen, um im
Zuge der Baueingabe die durch die Bebauungsplanung geregelten
Anforderungen an den Schallimmissionsschutz einer fachlichen Prifung durch
die Untere Bauaufsichtsbehdrde unterziehen zu kdnnen (hier z.B.
larmorientierte Grundrissgestaltung, Luftschalldammung der Aulenbauteile,
Luftungskonzept, Einhaltung Emissionskontingente).

Durch den Konflikttransfer in die Einzelbaugenehmigungen wir zugleich
sichergestellt, dass andere Immissionen wie zum Beispiel Geriche und
Staubentwicklung ebenfalls projektspezifisch geprift werden missen, sodass
eine unzulassige Beeintrachtigung der anliegenden Nutzungen auch durch diese
potentiellen Emissionen aus dem Geltungsbereich ausgeschlossen werden kann.

Die erforderlichen Nachweise sind in diesem Rahmen vorzulegen.
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.Konflikttransfer® bezieht sich auf Detailfragen der konkreten baulichen
Ausgestaltung und betriebsbedingten Larmimmissionen, die planungsrechtlich im
nachgelagerten Verfahren (hier Baugenehmigung) konkretisiert werden.

Die Schallimmissionen zum aktuell geplanten Vorhaben des Investors wurden
bereits weitergehend untersucht. Dabei wurden die zu erwartenden Immissionen
aus Pkw- und Lkw-Verkehren, Anlieferungen, Kundenbewegungen,
Aulensitzflachen sowie technischen Anlagen erfasst und bewertet. Die
Berechnungen zeigen, dass die malRgeblichen Immissionsrichtwerte geman
Bebauungsplan und TA Larm sowohl tagsiber als auch in der Nacht fir das
geplante Vorhaben eingehalten werden. Auch kurzzeitige Gerauschspitzen durch
Anlieferungen oder Kundenverkehre bleiben unterhalb der zulassigen
Grenzwerte. Diese vorhabenbezogene Untersuchung und der damit
einhergehende Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen gemaf dem
vorliegenden Bebauungsplan ist Teil der Einzelbaugenehmigung.
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13. Weitere Hinweise

13.1 Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmal-
geschitzten Gebaude und keine offiziellen Denkmalverdachtsflachen. Da aber
bei anderen BaumaRnahmen im Gemeindegebiet jedoch Funde zu Tage
getreten sind im Bereich des Plangebiets ggf. weitere noch unbekannte
Bodendenkmaéler zu vermuten.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor
Ort zu erhalten. Der ungestdrte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt
Prioritat. Weitere Planungsschritte mussen diesen Aspekt berlicksichtigen und
Bodeneingriffe sind auf das unabweisbar notwendige Mindestmal3 zu
beschréanken.

Aufgrund des begriindeten Verdachts ist flir Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Des Weiteren gilt:
Auffinden von Bodendenkmalern (Art. 8 BayDSchG):

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.
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(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht bei Arbeiten, die vom Landesamt fir
Denkmalpflege oder unter seiner Mitwirkung vorgenommen oder veranlasst
werden.

(4) Eigentumer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer
eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen
verpflichtet werden, die notwendigen MaRnahmen zur sachgemalen Bergung
des Fundgegenstands sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaéler zu dulden.

Schatzregal (Art. 9 BayDSchG):

(1) Bewegliche Bodendenkmaler oder Teile davon, die herrenlos oder so lange
verborgen gewesen sind, dass ihr Eigentimer nicht mehr zu ermitteln ist,
werden unabh&angig von einer Eintragung nach Art. 2 Abs. 1 mit der
Entdeckung Eigentum des Freistaates Bayern. Sie sind unverzlglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege zu Ubergeben.

13.2 Brandschutz Photovoltaikanlagen

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen muss eine wirksame Einrichtung
zur Freischaltung fir DC-Leitungen (z.B. Feuerwehrschalter) eingebaut
werden. Eine Kennzeichnung (Gebaude, Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist
anzubringen. Die Anwendungsregel “Malknahmen fur den DC-Bereich einer
Photovoltaikanlage zum Einhalten der elektrischen Sicherheit im Falle einer
Brandbekampfung oder einer technischen Hilfeleistung (VDE-AR-E2100-712)
ist zu beachten.

13.3 Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund
besteht allerdings aus verkarstungsfahigen Gesteinen. Das Vorkommen unter-
irdischer HohlrGume bzw. eine Erdfallgefahr kann nicht ausgeschlossen werden.
Sollten Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohlraume oder
aufgelockerte Bereiche angetroffen werden, so sind diese durch einen einschlagig
erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.
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13.4 Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehétrde zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemanR Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches
Bodenschutzgesetz).

13.5 Klimaanpassung und okologische Bauweise

Zur Forderung einer klimaangepassten und ressourcenschonenden Bauweise
wird empfohlen, geeignete MaRnahmen wie Dach- und Fassadenbegrinungen,
den Einsatz von Zisternen zur Abflussminderung, erneuerbare Energien,
wasserdurchlassige Beldge oder andere 6kologische Bauweisen vorzusehen.
Dabei sind auch bauliche MaBnahmen zum Schutz vor Starkregen zu
bertcksichtigen.

Die Gemeinde hat sich mit verschiedenen Ansatzen zu ,Green Building”
befasst (z. B. Dach- und Fassadenbegriinung, Zisternen, Uberdachung der
Stellplatze). Diese MaRnahmen werden jedoch nicht verbindlich festgesetzt.
Ausschlaggebend hierfur sind insbesondere:

- statische Einschrankungen bei grof3flachigen Handelsbauten,

- wirtschaftliche Unzumutbarkeit (z. B. hohe Mehrkosten durch
Dachbegriinung bei weitgespannten Tragwerken),

- funktionale Erfordernisse der Warenlogistik und der Stellplatznutzung.

13.6 Risiko Starkregen und angrenzender Stammiggraben

Mit Blick auf die zunehmende Haufigkeit und Intensitat von
Starkregenereignissen infolge des Klimawandels hat die Gemeinde die Risiken
far das Plangebiet gepruft. Durch die Hanglage und die Nahe zum
Stdmmiggraben besteht die Gefahr von starkem Oberflachenabfluss und
Aufstauereignissen. Die Gemeinde empfiehlt deshalb bauliche MalRhahmen
zum Schutz vor entsprechenden Ereignissen.

Daruber hinaus fuhrt die Gemeinde unabhangig vom Vorhaben bereits weitere
HochwasserschutzmalRnahmen im Einzugsgebiet des Stdmmiggrabens durch.
Damit wird das Gesamtrisiko fir die angrenzende Bebauung nachhaltig
gemindert.
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13.7 Unterrichtung

Alle nicht 6ffentlich zuganglichen Regelungen, Vorschriften und Normen, o. a.
auf die im Bebauungsplan verwiesen wird, sind in der fir das Bauleitverfahren
geltenden Fassung bei der Verwaltungsgemeinschaft Helmstadt auf Nachfrage
zu den allgemeinen Dienststunden einsehbar.
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14. GroRe des Baugebietes
Unter Zugrundelegung der im Bebauungsplan vorgesehenen
Grundstuckseinteilung ergeben sich folgende statistische Daten:
Bruttobauflache:
= Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 1,97 ha = 100,0 %
Verkehrs- und Wegeflache ca. 0,91 ha 46,2 %
Offentliche Grunflache ca. 0,10 ha = 5,3 %
Nettogrundsticksflache ca. 0,95 ha = 48,5 %
Externe Ausgleichsflache ca. 0,21 ha = 100 %

Edgar Schittler, 1. Burgermeister
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ANLAGE 1:
Liste Trager offentlicher Belange

1 | Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wiirzburg

Amt fur Emahrung, Landwirtschaft und Forsten

Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken

Die Autobahn GmbH des Bundes

Bayerischer Bauernverband, Geschaftsstelle Wiirzburg

Bayerischer Jagdverband e.V.

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat B Q - Bauleitplanung

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

O | o | N oD

Bayernwerk AG, Netzcenter Marktheidenfeld

10 | Bezirk Unterfranken, Fachberater fiir Fischerei

11 | Bund Naturschutz, Kreisgruppe Wiirzburg

12 | Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3

13 | Deutsche Flugsicherung

14 | Deutsche Telekom AG, T NL Siid, PTI 14 WU

15 | Ericsson Services GmbH, Abt. Bauleitplanung

16 | Gewerbeaufsichtsamt

17 | Handelsverband Bayern, Der Einzelhandel e.V.

18 | Handwerkskammer fiir Unterfranken

19 | Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Unterfranken

20 | Industrie- und Handelskammer, Wiirzburg - Schweinfurt

21 | Kreisbrandrat, Herr Reitzenstein

22 | Kreisheimatpfleger, Volker Kleinfeld

23 | Kreisjugendring Wiirzburg

24 | Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e. V., Bezirksgeschaftsstelle Unterfranken

25 | Landratsamt Wiirzburg

26 | Landratsamt Wiirzburg - Untere Naturschutzbehérde, Frau Grauberger

27 | Mainfranken Netze GmbH

28 | kath. Filialkirchenstiftung "Zur Verklarung Christi"

29 | Evang.-luth. Kirchengemeinde Uettingen

30 | PLEdoc GmbH

31 | Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

32 | Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

33 | Regierung von Unterfranken, Fachbereich Brand- und Katastrophenschutz

34 | Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehérde

35 | Regionaler Planungsverband, c/o Landratsamt Main-Spessart

36 | Staatliches Bauamt Wiirzburg

37 | Team Orange, KU Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Wirzburg

38 | Telefonica Germany GmbH Co. OHG

39 | TenneT TSO GmbH, NL Bamberg

40 | Trinkwasserversorgung Wirzburg GmbH

41 | Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Koordinationsanfragen

42 | Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg




43

WVV Wiirzburg

44

Zweckverband Abwasserbeseitigung RoRbrunn-Uettingen

45

Zweckverband Fernwasserversorgung Mittelmain (FWM), c/o team orange

46

BIL ANFRAGE

NACHBARGEMEINDEN

47

Gemeinde Holzkirchen

48

Markt Remlingen

49

Gemeinde GreuRenheim

50

Gemeinde Waldbiittelbrunn

51

Markt Helmstadt
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