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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Minnerstadt werden im Zuge des geplanten Umzuges der Firma SEGER RECYCLING UND
TRANSPORTE GMBH & Co. KG in der Kernstadt die bisherigen Betriebsflachen mit dem Recyclinghof
westlich der Meininger Stral’e (Bundesstralle B 287) frei. Hierdurch entsteht die Mdglichkeit einer stad-
tebaulichen Neuordnung und Wiedernutzbarmachung sowie einer Aufwertung dieser stadtrdumlich ex-
ponierten sowie innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges gelegenen und derzeit an-
nahernd vollversiegelten Flachen am ndrdlichen Stadteingang. Vor diesem Hintergrund ist seitens der
MIBEG DeVELOPMENT GMBH im Bereich des sogenannten ,Seger-Areals* nunmehr die Errichtung eines
modern gestalteten Nahversorgungszentrums bestehend aus einem Lebensmittelmarkt, einem Getran-
kemarkt, einem Discount-Lebensmittelmarkt sowie einem Drogeriemarkt geplant.

Die geplanten Einzelhandelsméarkte sollen insgesamt eine Verkaufsflache von maximal 4.150 m? zu-
ziglich einer Flache von maximal 200 m? fur Gastronomie/ Café umfassen und Uber ca. 156 Kunden-
stellplatze verfiigen. Von der Gesamtverkaufsflache sollen maximal 1.320 m? auf den Lebensmittel-
markt, maximal 880 m? auf den Getrankemarkt zuztiglich Gastronomie/ Café mit Bestuhlung mit einer
Flache von maximal 200 m?, maximal 750 m? auf den Drogeriemarkt sowie maximal 1.200 m? auf den
Discount-Lebensmittelmarkt entfallen. Dariiber hinaus soll auch der Bereich der bestehenden Tank-
stelle an der Meininger Stral’e umgebaut und die dortige Waschhalle zurtickgebaut werden sowie fur
den bisherigen Standort des Lebensmittelmarktes der Firma Edeka Lebensmitteleinzelhandel als Fol-
genutzung ausgeschlossen werden. Der gegenwartig noch genutzte Lebensmittelmarkt der Firma
Edeka befindet sich sidwestlich der Stral’e Untere Au, im Geltungsbereich des rechtswirksamen vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der Meininger StraRe“ — VI. Anderung von
2010, der hier Sondergebiet fir den grofl¥flachigen Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) ausweist. Um eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen zu schaffen, wird
der vollstandige Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2010 in den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes aufgenommen. Gleichwohl erfolgt im Wesentlichen
nur eine Umwidmung der Art der baulichen Nutzung in Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO zulasten
der bisherigen Festsetzung als Sondergebiet flr den grof¥flachigen Einzelhandel. Alle weiteren Festset-
zungen bleiben grundsatzlich unverandert und werden nur geringfiigig an den Bestand angepasst. Ent-
sprechend der im Bereich der bestehenden Tankstelle an der Meininger StraRe auch kinftig vorgese-
henen gewerblichen Bebauungs- und Nutzungsstruktur werden die Flachen hier ebenfalls als Gewer-
begebiet gemaRk § 8 BauNVO festgesetzt und somit entsprechend gesichert.

Die aulere verkehrliche ErschlieBung des Nahversorgungszentrums soll im Wesentlichen Uber die
Stralle Untere Au im Westen des Plangebietes sowie ergédnzend Uber eine neu geschaffene direkte
Einfahrt ausgehend von der Meininger Stral3e iber die dortigen Gewerbeflachen im Bereich nérdlich
der bestehenden Tankstelle erfolgen. Die siidlich der Tankstelle gelegene Ausfahrt auf die Meininger
Stralle (B 287) bleibt erhalten und dient weiterhin ausschlieRlich den Verkehrsbewegungen des Tank-
stellenbetriebes.
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Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2024), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Mal3stab

Mit der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen auf der Basis eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fir das eigentliche Baugrundstiick sowie erganzt durch einen zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Stadt Minnerstadt abzuschliefenden Durchfiihrungsvertrag die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des geplanten Vorhabens zur Errichtung
eines Nahversorgungszentrums und mithin fur die stadtebauliche Neuordnung des sogenannten ,Se-
ger-Areals” am ndérdlichen Stadteingang geschaffen werden.

Das Planziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sondergebietes fir
den grofflachigen Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO im Bereich des geplanten Nahversor-
gungszentrums mit differenzierten Festsetzungen zu den zulassigen Einzelhandelsnutzungen sowie die
Sicherung der zugehdérigen ErschlieRung und Freiflachen. Erganzend werden im Bereich der bestehen-
den Tankstelle an der Meininger Stralle sowie im Bereich des bisherigen Standortes des Lebensmittel-
marktes der Firma Edeka Gewerbegebiete gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Um aus landes- und regi-
onalplanerischer Sicht eine Uberdrtlich nicht gewiinschte raumbedeutsame Agglomeration von be-
stimmten Einzelhandelsnutzungen auf Ebene der Bauleitplanung auszuschlieen, wird festgesetzt,
dass im Gewerbegebiet Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels unzulassig sind.

Die Flachen im Bereich des vorgesehenen Gewerbegebietes Nr. 2 an der Meininger Stral3e befinden
sich Uberwiegend und die Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von
2010 vollstandig aufRerhalb des Bereiches des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes und werden gemaf
§ 12 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, da
hier ein unmittelbarer sachlicher und raumlicher Zusammenhang mit der geplanten Errichtung des Nah-
versorgungszentrums besteht. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im
zweistufigen Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Miinnerstadt stellt fiir den Bereich des sogenannten ,Seger-Areals*®
,Gewerbliche Baufldchen® sowie fur den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2010
~oondergebiete: Verbrauchermarkte® dar, sodass der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan
im Bereich des vorgesehenen Sondergebietes flir den grofl¥flachigen Einzelhandel sowie im Bereich des
vorgesehenen Gewerbegebietes Nr. 3 nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.
Der Flachennutzungsplan wird daher gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes teilraumlich entsprechend geandert.

Das Planziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung eines ,Sondergebietes groR3-
flachiger Einzelhandel“ sowie von ,Gewerblichen Bauflachen* zulasten der bisherigen Darstellungen.
Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst dabei lediglich den
Bereich des auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehenen Sondergebietes fir den grof3-
flachigen Einzelhandel, den die Baugebiete verbindenden Abschnitt der Stralle Untere Au sowie die
Flachen des gesamten Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2010 zu-
satzlich der stlich angrenzenden Stichstralle.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Munnerstadt die Flurstlicke 6298 teilweise, 6298/2 teilweise, 6299/3, 6299/4, 6299/6, 6301, 6301/1 teil-
weise, 6301/8 und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: StralRe Untere Au sowie angrenzend gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich der
V. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der Meiningerstrasse® von
1993

Osten: Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Strahlunger Weg“ von

1974, gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich der V. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Gewerbegebiet an der Meiningerstrasse” von 1993 sowie Knotenpunkt der Meinin-
ger Stralle mit der Coburger Stral’e und Bahnhofstralle

Siden: Gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich der V. Anderung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet an der Meiningerstrasse® von 1993 und Knotenpunkt der Straf’e Un-
tere Au mit der Meininger Strale (Bundesstralle B 287) sowie Verlauf des Gewassers
Lauer

Westen: Stralle Untere Au und Wirtschaftsweg sowie angrenzend Freiflachen mit teilweise Ge-
holzbestanden sowie landwirtschaftlich genutzten Flachen im AuRenbereich

Der Bereich des eigentlichen Baugrundstlckes setzt sich aus den bisherigen Liegenschaften und Be-
triebsflachen des Recyclinghofes der Firma SEGER RECYCLING UND TRANSPORTE GMBH & Co. KG sowie
dem Bereich einer Tankstelle mit Waschhalle an der Meininger StralRe zusammen. Dartber hinaus um-
fasst das Plangebiet den zur Sicherung der auReren Erschlielung entsprechenden Abschnitt der Stra-
Renparzelle der Meininger StralRe (Bundesstralle B 287). SchlieRlich umfasst das Plangebiet die Lie-
genschaften und Betriebsflachen des gegenwartigen Standortes des Lebensmittelmarktes der Firma
Edeka einschliel3lich der 6stlich daran angrenzenden Stichstrale sowie des nérdlich daran angrenzen-
den Abschnittes der Stral’e Untere Au. Neben einzelnen kleineren Grinflachen, vor allem angrenzend
zur Meininger StralRe sowie entlang der westlichen Grundstlcksgrenze des Standortes des gegenwar-
tigen Lebensmittelmarktes der Firma Edeka, ist das Plangebiet fast vollstadndig versiegelt.
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Das Baugrundstiick im Bereich des vorgesehenen Sondergebietes fiir den groRflachigen Einzelhandel
weist ein durch die Boschung mit dem entsprechenden Héhenversatz zur Meininger Stralle bedingtes
Gefalle von rd. 240 m G.NHN im Osten bis rd. 235 m 4.NHN im Westen auf. Der Bereich des vorgese-
henen Nahversorgungszentrums liegt demnach deutlich unterhalb der H6henlage des Stralenverlaufes
der Meininger Stral3e.

Bereich des vorgesehenen Nahversorgungszentrums und Gewerbegebietes Nr. 2

Eigene Aufnahmen (05/2023)

Die Flachen im Bereich des vorgesehenen Gewerbegebietes Nr. 2 an der Meininger Stra3e befinden
sich Uberwiegend und der zur Sicherung der aufteren ErschlieRung entsprechende Abschnitt der Stra-
Benparzelle der Meininger Stralle sowie die Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes von 2010 einschlieRlich der angrenzenden Stichstrafle und des Abschnittes der Stralle
Untere Au vollstandig auRerhalb des Bereiches des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes und werden
gemal § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, da hier ein un-
mittelbarer sachlicher und rdumlicher Zusammenhang mit der geplanten Errichtung des Nahversor-
gungszentrums besteht.
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1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groR¥flachige Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, au3er in Kerngebieten nur in
fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkun-
gen zu erwarten sind, liegt gemafl § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache. Das in
§ 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der Grofflachigkeit wird Gber
den Umfang der Verkaufsflache bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nicht mehr grundsatzlich in allen infrage kommenden Baugebieten zulassig sein sollen. Einzel-
handelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht als gro3flachig bewertet, wenn diese eine Ver-
kaufsflache von 800 m? Uberschreiten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04). Erst wenn die
Grol¥flachigkeit des Einzelhandelsbetriebes aufgrund seines Verkaufsflachenumfangs gegeben ist,
greift die Vermutungsregel und schliel3t sich eine Priifung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche Aus-
wirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung an. Die Regelung ist insofern durch eine Zweistufigkeit der Pri-
fungsreihenfolge gekennzeichnet.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen insbesondere die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des geplanten Vorhabens zur Errichtung eines Nah-
versorgungszentrums mit einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 4.150 m? zuzliglich einer Flache
von maximal 200 m? fir Gastronomie/ Café geschaffen werden. Von der Gesamtverkaufsflache sollen
maximal 1.320 m? auf den Lebensmittelmarkt, maximal 880 m? auf den Getrankemarkt zuzuglich Gast-
ronomie/ Café mit Bestuhlung mit einer Flache von maximal 200 m?, maximal 750 m? auf den Drogerie-
markt sowie maximal 1.200 m? auf den Discount-Lebensmittelmarkt entfallen. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird fir den Bereich des geplanten Nahversorgungszentrums demnach ein entspre-
chendes Sondergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO mit differenzier-
ten Festsetzungen zu den zulassigen Einzelhandelsnutzungen festgesetzt.

Gemal Ziel 5.3.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist das Unterzentrum Minnerstadt hier-
fur ein geeigneter Zentraler Ort, da gemaR § 2 der Verordnung Uber das LEP 2013 die bestehenden
Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte bis zur Anpassung der Regionalplane als Zent-
rale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt werden.

Der Bereich des Plangebietes umfasst im Umfeld bereits einzelhandelsbezogene Nutzungen und kann
aufgrund der Lage im geschlossenen Bebauungszusammenhang sowie insbesondere der in raumlicher
Nahe gelegenen Wohnbebauung als stadtebaulich integriert bezeichnet werden. Im Zuge der Umset-
zung des geplanten Vorhabens zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums soll demnach ein Beitrag
zur kiinftigen Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet geleistet werden.

14 Regionalplanung und Landesplanung

MafRstab flur die raumordnerische Bewertung der Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe sind
die Ziele und Grundsadtze der Raumordnung, die im Bayerischen Landesplanungsgesetz (Art. 6
BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan der Region Main-Rhén
festgesetzt sind. Hierbei sind gemaf Art. 3 BayLplG Ziele der Raumordnung zu beachten und Grund-
satze der Raumordnung zu berlcksichtigen. Bauleitplane sind gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung anzupassen.
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Die fir die raumordnerische Bewertung der Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mafigeb-
lichen Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung sind in Kapitel 5.3 ,EinzelhandelsgroRprojekte*
des LEP enthalten und lauten:

5.3.1Lage im Raum

(2) Flachen fur Betriebe im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fir Agglo-
merationen (Einzelhandelsgrof3projekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abwei-
chend sind Ausweisungen zuléssig

o flir Betriebe his 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Giberwiegend dem Verkauf von Waren des Nah-
versorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhangig von den
zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuléassig und unterliegen nur der Steuerung von
Ziel 5.3.2,

e flr EinzelhandelsgroRprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstruk-
turen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten
zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

e das Einzelhandelsgrof3projekt Giberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient
oder

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

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fur EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit der Zent-
ralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhan-
delsgrof3projekte nicht wesentlich beeintréachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen
die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, diirfen EinzelhandelsgroRprojekte,

e soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

e soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fur die
100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.

5.3.4 Regelung fur zusammengewachsene Gemeinden

- vorliegend unbeachtlich -

5.3.5 Zielabweichungsverfahren in grenznahen Gebieten

- vorliegend unbeachtlich -
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Hinsichtlich des Z 5.3.1 Lage im Raum gilt, dass es sich bei der Stadt Minnerstadt gemaf den Festle-
gungen im Regionalplan der Region Main-Rhén um ein Unterzentrum handelt. Damit erfahrt die Stadt
eine Klassifizierung als zentraler Ort, da gemaR § 2 der Verordnung Uber den LEP 2013 die bestehen-
den Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte bis zur Anpassung der Regionalplane als
Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt werden. Damit kommt die Stadt
Munnerstadt als Standort fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben in Betracht.

Zum Z 5.3.2 Lage in der Gemeinde ist zunachst beachtlich, wie der Begriff der stadtebaulich integrier-
ten Lage aus landesplanerischer Sicht bewertet wird. In der Begriindung zu Z 5.3.2 wird diesbeziiglich
ausgefihrt; ,Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die tber einen anteili-
gen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) verfiigen.”

Der Standort des geplanten Nahversorgungszentrums befindet sich in der Kernstadt Minnerstadt in
verkehrsglinstiger Lage westlich der Meininger Strale (Bundesstralle B 287) in raumlicher Nahe zum
nordlichen Stadteingang. Der Standortbereich liegt unmittelbar westlich der Meininger Strafl3e und der
hieran anschlieBenden Wohnbebauung sowie in rd. 300 m Entfernung zu dem im Wesentlichen durch
Wohnnutzungen gepragten Stadtkern der Stadt Minnerstadt. Der Standort ist damit fullaufig von den
umliegenden Wohngebieten aus gut zu erreichen. Ferner ist ausgehend vom Plangebiet die Bushalte-
stelle ,Minnerstadt, Coburger Strale® in rd. 300 m Entfernung fulllaufig erreichbar. Die Haltestelle be-
findet sich in Richtung des Stadtkerns nérdlich der Coburger Strale und wird ortstblich angefahren.
Demnach kann der Standort als stadtebaulich integriert i.S.d. Z 5.3.2 LEP bewertet werden.

Das Z 5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen setzt den Rahmen fir die zuldssige Verkaufsflachengrolie
eines Einzelhandelsbetriebes. In der Begriindung des LEP Bayern wird zu dieser Zielsetzung ausge-
fuhrt: ,Der landesplanerische Priifmal3stab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu
erweiternde Einzelhandelsgrof3projekte der Versorgungsstruktur keinen zu grof3em Teil der sortiments-
bezogenen Kaufkraft entziehen. Nahversorgungsbetriebe im Sinne von 5.3.1 sind bis zum Erreichen
des Schwellenwerts von 1 200 m2 Verkaufsflache von der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steue-
rung freigestellt. [...]".

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen insbesondere die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Neuordnung des sogenannten ,Seger-
Areals® hin zu einem Nahversorgungszentrum mit einem Lebensmittelmarkt, einem Getrankemarkt, ei-
nem Discount-Lebensmittelmarkt sowie einem Drogeriemarkt geschaffen werden. Die geplanten Ein-
zelhandelsmarkte sollen insgesamt eine Verkaufsflache von maximal 4.150 m? zuziiglich einer Flache
von maximal 200 m? fur Gastronomie/ Café umfassen. Wobei maximal 1.320 m? auf den Lebensmittel-
markt, maximal 880 m? auf den Getrankemarkt zuziiglich Gastronomie/ Café mit Bestuhlung mit einer
Flache von maximal 200 m?, maximal 750 m? auf den Drogeriemarkt sowie maximal 1.200 m? auf den
Discount-Lebensmittelmarkt entfallen sollen. Beim Warenangebot des Lebensmittelmarktes sowie des
Discount-Lebensmittelmarktes handelt es sich jeweils um ein aus Nahrungs- und Genussmitteln beste-
hendes Hauptsortiment. Bei der Betriebsform handelt es sich entsprechend um Supermarkte mit einem
Vertrieb von Waren iberwiegend aus dem Sortiment des Grund- und Nahversorgungsbedarfes.
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Im Zuge der Umsetzung des geplanten Vorhabens zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums soll
ein Beitrag zur kinftigen Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet geleistet wer-
den. Hierbei ist jedoch beachtlich, dass aus landes- und regionalplanerischer Sicht eine nicht gewollte
Uberortliche Agglomeration von bestimmten Einzelhandelsnutzungen auszuschlieRen ist. In diesem
Sinne wird im Zuge des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes das gegenwartig noch
durch den rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der Meininger
StraRe“ — VI. Anderung von 2010 festgesetzte Sondergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO in Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO umgewidmet. Dariiber hinaus wird festge-
setzt, dass im Gewerbegebiet Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels unzuldssig sind. Die im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Mldnnerstadt im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2010
enthaltene Darstellung von ,Sondergebiete: Verbrauchermarkte® wird auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung parallel zur Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
maf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend geandert.

Schliel3lich wurde in der 68. Sitzung des Stadtrates am 04.03.2024 die Aufhebung des Bebauungspla-
nes ,AuRere Lache* beschlossen, wodurch das hier gegenwértig noch ausgewiesene Sondergebiet fiir
den grol¥flachigen Einzelhandel auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ersatzlos zuriickgenom-
men werden soll. Parallel dazu wurde beschlossen, im Rahmen einer 21. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt MUnnerstadt die in diesem Bereich dargestellte ,Flache fir Sonstiges Sonder-
gebiet groRflachiger Einzelhandel“ entsprechend dem Stand der 17. Anderung des Flachennutzungs-
planes in ,Grinflachen fir Freizeit und Erholung“ sowie ,Wasserflachen“ zu andern. Auf Grund dieser
bauleitplanerischen MaRnahmen ist im Zuge der vorliegenden Planung zur Errichtung eines Nahversor-
gungszentrums grundsatzlich nicht von wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich auszugehen.

1.5 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Miinnerstadt stellt flir den Bereich des sogenannten ,Seger-Areals*®
,Gewerbliche Bauflachen“ sowie fur den Bereich des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes von 2010 einschlielich der 6stlich daran angrenzenden Stichstrale sowie des nordlich
daran angrenzenden Abschnittes der Stral’e Untere Au ,Sondergebiete: Verbrauchermarkte® dar, so-
dass der Bebauungsplan im Bereich des vorgesehenen Sondergebietes flr den grol¥flachigen Einzel-
handel sowie im Bereich des vorgesehenen Gewerbegebietes Nr. 3 nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden kann. Der Flachennutzungsplan wird daher gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes teilrdumlich entsprechend geandert.

Fléchennutzungsplan Anderung des Flichennutzungsplanes

—

= —

Darstellung alt

Darstellung neu

Ausschnitte genordet, ohne Mal3stab
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Das Planziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung eines ,Sondergebietes grof3-
flachiger Einzelhandel“ sowie von ,Gewerblichen Bauflachen” zulasten der bisherigen Darstellungen.
Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst dabei lediglich den
Bereich des auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehenen Sondergebietes fiir den groR3-
flachigen Einzelhandel und die Flachen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes von 2010 einschlieRlich der 6stlich daran angrenzenden Stichstral’e sowie des noérdlich daran
angrenzenden Abschnittes der Stralle Untere Au.
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Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet an der Meiningerstrasse“ — V. Anderung von 1993, wobei die stidwestlich
der StralRe Untere Au gelegenen Flachen durch den rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet an der Meininger Strake“ — VI. Anderung von 2010 liberlagert werden.

Der rechtswirksame Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Meiningerstrasse“ — V. Anderung von
1993 setzt im Bereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes sowie im Bereich der Tankstelle Ge-
werbegebiet gemal § 8 (BauNVO) mit Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen so-
wie im Bereich der in den Geltungsbereich aufgenommenen Abschnitte der angrenzenden Erschlie-
Rungsstralien offentliche StralRenverkehrsflachen fest. Im Umfeld des Plangebietes setzt der Bebau-
ungsplan neben weiteren Gewerbegebieten iberwiegend Sondergebiete fiir den groflachigen Einzel-
handel fest. Zum MaR der baulichen Nutzung wird in der V. Anderung des Bebauungsplanes von 1993
im Bereich des Plangebietes eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8, eine Geschossflachenzahl von
GFZ = 1,0 fur eingeschossige Bauwerke und von GFZ = 1,6 fiir zweigeschossige Bauwerke sowie eine
offene Bauweise festgesetzt. Die Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird im Bereich des Plangebie-
tes lediglich durch die Festsetzung der maximal zulassigen Traufhéhe auf ein Mal® von TH = 7,50 m
begrenzt. Hinsichtlich der Dachgestaltung werden ausschlielich Satteldacher und Flachdacher mit ei-
ner Dachneigung von 0° bis 30° zugelassen.

Um eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen zu schaffen, wird der vollstandige Geltungsbe-
reich des rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet an der Meinin-
gerstrasse“ — VI. Anderung von 2010 in das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes aufge-
nommen. Die rechtswirksame VI. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2010 setzt
Sondergebiet ,,Groflflachiger Einzelhandel“ gemal § 11 BauNVO mit Gberbaubaren und nicht Giberbau-
baren Grundsticksflachen und Flachen fir Stellplatze fest. Dartber hinaus werden entlang der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung“ ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit Baumen zum Erhalt sowie zur Anpflanzung und Flachen fir Ver- und
Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat” festgesetzt.

Zum MaR der baulichen Nutzung wird in der VI. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
von 2010 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,5, die durch Stellplatze und sonstige Nebenanlagen bis
zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden darf und eine Geschossflachenzahl von
GFZ = 0,6 festgesetzt. Als abweichende Bauweise wird festgesetzt, dass Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten und Gebaude mit mehr als 50 m Lange zulassig sind. Die Héhenentwicklung
baulicher Anlagen wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan von 2010 durch die Festsetzungen der
maximal zulassigen Traufhdhe auf ein Mal} von 8,00 m, der maximal zuldssigen Gebaudehdéhe auf ein
Maf von 10,00 m sowie durch die Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen begrenzt. Hinsichtlich
der Dachgestaltung werden Flachdacher sowie Sattel- und Pultdacher bis zu einer Dachneigung von
30° zugelassen.
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Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Meiningerstrasse“ — VI. Anderung von 2010
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Ausschnitt genordet, ohne Malstab

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des geplanten Vorha-
bens zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums und mithin flir die stadtebauliche Neuordnung des
sogenannten ,Seger-Areals“ am nordlichen Stadteingang, soll fir den Bereich des Plangebietes ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden, der kiinftig die Festsetzungen der bislang gel-
tenden rechtswirksamen Bebauungsplane ersetzt.
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Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Einzelhandel westlich der Meininger
Stralie” werden flr seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
an der Meiningerstrasse* — V. Anderung von 1993 sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet an der Meininger StraRe* — VI. Anderung von 2010 durch die Festsetzungen des vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ersetzt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde zuletzt 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zah-
len kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im bisherigen Auflenbereich
bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan der stad-
tebaulichen Neuordnung und Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich dient, kann von ei-
ner weitergehenden Begrindung an dieser Stelle abgesehen werden.
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange gemaf Frist: .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

2. Beschreibung des Vorhabens

In der Stadt Minnerstadt werden im Zuge des geplanten Umzuges der Firma SEGER RECYCLING UND
TRANSPORTE GMBH & Co. KG in der Kernstadt die bisherigen Betriebsflachen mit dem Recyclinghof
westlich der Meininger Stral3e (BundesstralRe B 287) frei. Hierdurch entsteht die Méglichkeit einer stad-
tebaulichen Neuordnung und Wiedernutzbarmachung sowie einer Aufwertung dieser stadtraumlich ex-
ponierten sowie innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges gelegenen und derzeit an-
nahernd vollversiegelten Flachen am nérdlichen Stadteingang. Vor diesem Hintergrund ist seitens der
MIBEG DEVELOPMENT GMBH im Bereich des sogenannten ,Seger-Areals“ nunmehr die Errichtung eines
modern gestalteten Nahversorgungszentrums bestehend aus einem Lebensmittelmarkt, einem Getran-
kemarkt, einem Discount-Lebensmittelmarkt sowie einem Drogeriemarkt geplant.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Freiflachenplan)

Untere Au
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Planungsgruppe Bensing und Partner GmbH, Stand: 06.03.2024 Ausschnitt nicht genordet, ohne Mafstab

Die geplanten Einzelhandelsmarkte sollen insgesamt eine Verkaufsflache von maximal 4.150 m? zu-
zuglich einer Flache von maximal 200 m? fir Gastronomie/ Café umfassen und Uber ca. 156 Kunden-
stellplatze verfiigen. Von der Gesamtverkaufsflache sollen maximal 1.320 m? auf den Lebensmittel-
markt, maximal 880 m? auf den Getrankemarkt zuziglich Gastronomie/ Café mit Bestuhlung mit einer
Flache von maximal 200 m?, maximal 750 m? auf den Drogeriemarkt sowie maximal 1.200 m? auf den
Discount-Lebensmittelmarkt entfallen. Dartiber hinaus soll auch der Bereich der bestehenden Tank-
stelle an der Meininger Strafle umgebaut und die dortige Waschhalle zuriickgebaut werden sowie fir
den bisherigen Standort des Lebensmittelmarktes der Firma Edeka, siidwestlich der Stralle Untere Au,
Lebensmitteleinzelhandel als Folgenutzung ausgeschlossen werden. Die Bereiche sollen daher ent-
sprechend der kiinftig vorgesehenen gewerblichen Nutzung bauplanungsrechtlich als Gewerbegebiete
gemal § 8 BauNVO gesichert bzw. umgewidmet werden.

Die aulere verkehrliche ErschlieBung des Nahversorgungszentrums soll im Wesentlichen Uber die
StraBe Untere Au im Westen des Plangebietes sowie erganzend Uber eine neu geschaffene direkte
Einfahrt ausgehend von der Meininger Stral3e Uber die dortigen Gewerbeflachen im Bereich noérdlich
der bestehenden Tankstelle erfolgen. Zur Sicherung der ErschlieBung des Nahversorgungszentrums
werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Bereich der geplanten Einfahrt Gber das Gewerbe-
gebiet mit Geh- und Fahrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flachen festgesetzt.
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Die stdlich der Tankstelle gelegene Ausfahrt auf die Meininger Straf3e (B 287) bleibt erhalten und dient
weiterhin ausschlieBlich den Verkehrsbewegungen des Tankstellenbetriebes.

Die geplanten Verkaufsgebaude sind von der Meininger Stral’e (Bundesstrale B 287) in Richtung der
Stral’e Untere Au abgertckt und orientieren sich um die Kundenstellplatze. In Richtung der Meininger
Stralte (Bundesstrale B 287) sind Flachen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern vorgesehen,
wahrend die Kundenstellplatze mit Einzelbaumen zwischen den Stellplatzreihen durchgriint werden. Die
Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie auch die Entsorgung des im Plangebiet anfallen-
den Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgen durch Anschluss an das bestehende Versorgungs-
bzw. Entsorgungsnetz. Die ausreichende Loschwasserversorgung wird ebenfalls sichergestellit.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt in verkehrsglinstiger Lage unmittelbar westlich der Meininger Strafle (Bundes-
stralde B 287) am ndrdlichen Stadteingang der Kernstadt Munnerstadt, von wo aus eine Uberértliche
Anbindung ermdglicht wird und tber die Stral’e Untere Au und die weiterfihrenden innerdrtlichen Ver-
kehrswege sowohl der Stadtkern als auch die umliegende Bebauung angebunden sind. Auch fiir Ful3-
ganger und Radfahrer ist das Plangebiet gut erreichbar sowie iber den nachstgelegenen Haltepunkt
,Munnerstadt, Coburger Strafle” in rd. 300 m Entfernung an das Netz des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs angebunden. Die Haltestelle befindet sich in Richtung des Stadtkerns nérdlich der Coburger
Strafte und wird ortsliblich angefahren.

Die auliere verkehrliche ErschlieBung des Nahversorgungszentrums soll im Wesentlichen Uber die
StraRe Untere Au im Westen des Plangebietes sowie erganzend Uber eine neu geschaffene direkte
Einfahrt ausgehend von der Meininger Stralle Uber die dortigen Gewerbeflachen im Bereich noérdlich
der bestehenden Tankstelle erfolgen. Zur Sicherung der ErschlieBung des Nahversorgungszentrums
werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Bereich der geplanten Einfahrt Giber das Gewerbe-
gebiet Nr. 2 mit Geh- und Fahrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flachen festgesetzt.
Die Zufahrt wird ebenfalls als Einfahrt fir das vorgesehene Gewerbegebiet Nr. 2 an der Meininger
Stralte genutzt. Die sudlich der Tankstelle gelegene Ausfahrt auf die Meininger Straf3e (B 287) bleibt
erhalten und dient weiterhin ausschlieRlich den Verkehrsbewegungen des Tankstellenbetriebes. Die
StraBenplanung zur verkehrsgerechten Neuordnung und leistungsfahigen Umgestaltung der Meinin-
ger Stralte (Bundesstralle B 287) im Zufahrtsbereich wird parallel zum weiteren Bauleitplanverfahren
erarbeitet und ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Im Zuge des geplanten Vorhabens zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums wird es in gewissem
Umfang zu einer Erhéhung des Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes durch die zu erwar-
tenden Ziel- und Quellverkehre kommen. Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfuh-
renden innerdrtlichen Verkehrswege ist im Zuge einer Umsetzung der Planung jedoch nicht zu rechnen.

Bei dem ostlich an das Plangebiet angrenzenden Abschnitt der Bundesstralle B 287 handelt es sich
nach dem Bayerischen Straleninformationssystems BAYSIS (Stand: 10/2023) nicht um eine freie Stre-
cke auRerhalb der straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt. Entgegen den Darstellungen der V. Anderung
des Bebauungsplanes von 1993 wird daher keine Bauverbots- und Baubeschrankungszone zum befes-
tigten Fahrbahnrand nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.
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4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausflihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt im Bereich des eigentlichen Baugrundsti-
ckes aufgrund der GroRflachigkeit der hier geplanten Einzelhandelsmarkte gemal § 11 Abs. 3 BauNVO
ein hinsichtlich der zuldssigen Einzelhandelsnutzungen differenziertes Sondergebiet fiir den groRfla-
chigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum fest.

Im Einzelnen setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan fest, dass innerhalb des Sondergebietes fur
den grof¥flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum®, innerhalb der mit
»A“ bezeichneten Gberbaubaren Grundstiicksflachen, ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs-
und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.320 m?
zuldssig ist. Weiterhin wird festgesetzt, dass innerhalb des Sondergebietes flr den grofflachigen Ein-
zelhandel mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum®, innerhalb der mit ,B“ bezeichneten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, ein Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal
880 m? zuzuglich Gastronomie/Café mit Bestuhlung mit einer Flache von maximal 200 m? zulassig ist.
Innerhalb des Sondergebietes fir den grof3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Nahver-
sorgungszentrum® ist innerhalb der mit ,C* bezeichneten iberbaubaren Grundstiicksflachen ein Droge-
riemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 750 m? zuldssig. Innerhalb des Sondergebietes
fur den grofR¥flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum® ist innerhalb
der mit ,D“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen schlief3lich ein Discount-Lebensmittel-
markt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment von maximal 1.200 m?
zulassig.

Als Verkaufsflache dient grundsatzlich der gesamte Teil der Geschéaftsflache, auf welcher der Verkauf
abgewickelt wird und der dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehdren auch Kassenzonen, Standflachen
fur Warentrager, Gange, Windfang, Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande sowie Treppen innerhalb
der Verkaufsrdume. Als Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen, die nicht nur voriibergehend fir Ver-
kaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.
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Des Weiteren setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan im suddstlichen sowie im studwestlichen
Bereich des Plangebietes entsprechend der hier bestehenden sowie vorgesehenen gewerblichen Be-
bauungs- und Nutzungsstruktur Gewerbegebiete gemall § 8 BauNVO fest. Gewerbegebiete dienen
nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbe-
betrieben. GemaR § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergniigungsstatten.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude und Raume fur freie Berufe, d.h. fir die Berufsauslibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass im Gewerbegebiet die nach § 8 Abs. 3
Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sowie Vergniigungsstatten unzulassig
sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die
aufgrund der Lage des Plangebietes am nérdlichen Stadteingang oder ihrer Empfindlichkeit gegentber
Gewerbe- und Verkehrslarmeintragen nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstatten werden zudem mdgliche stadtebauliche Negativwirkun-
gen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stralenbildes ausgeschlossen. Zur Begriindung
des Ausschlusses von Vergnligungsstatten kann dariber hinaus angefiihrt werden, dass unter Vergni-
gungsstatten in Anlehnung an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunachst gewerbliche Nut-
zungsarten verstanden werden kdénnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amusierbetriebe,
Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel-, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbunden sind
oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigungen
des Orts- und StralRenbildes, etwa durch rdumliche Konzentrationen, durch oftmals als aufdringlich
empfundene AulRenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangeinde Integration mithin durch
das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im 6ffentlichen Raum, zahlen kénnen. Derartige Aus-
wirkungen im Ortseingangsbereich sollen im Zuge der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden.

Um daruber hinaus aus landes- und regionalplanerischer Sicht eine Gberdrtlich nicht gewlnschte raum-
bedeutsame Agglomeration von bestimmten Einzelhandelsnutzungen bauplanungsrechtlich auszu-
schlieRen, wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels unzu-
I&ssig sind.
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SchlieRlich wird i.S.d. § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durch-
fuhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden fir die Gewerbegebiete und das Sondergebiet fur den grof3flachi-
gen Einzelhandel die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festgesetzt. Dartber hinaus wer-
den Festsetzungen zur Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebie-
tes getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Entsprechend der Festsetzungen der rechtswirksa-
men V. Anderung des Bebauungsplanes von 1993 sowie des rechtswirksamen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes von 2010 setzt der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan fiir das Sonder-
gebiet flr den grof¥flachigen Einzelhandel und das Gewerbegebiet Nr. 2 jeweils eine Grundflachenzahl
von GRZ = 0,8 sowie fur das Gewerbegebiet Nr. 3 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 fest.

Die Festsetzungen ermdglichen eine zweckentsprechende Bebauung und die Umsetzung der geplanten
Neubauvorhaben, zugleich wird der Umfang der zuldssigen Bebauung und das MaR der kinftig mogli-
chen Versiegelung entsprechend begrenzt. Die Festsetzungen des Gewerbegebietes Nr. 2 und des
Sondergebietes fir den grofl¥flachigen Einzelhandel entsprechen dem Orientierungswert fiir Obergren-
zen fur Gewerbegebiete sowie auch fir sonstige Sondergebiete gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO. Die Fest-
setzung fir das Gewerbegebiet Nr. 3 liegt zwar grundsatzlich unterhalb des Orientierungswertes flr
Obergrenzen flir Gewerbegebiete, ermoglicht aber eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung,
die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Ortsrandlage gerecht wird, sowie den Festsetzungen des recht-
wirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2010 und dem Umfang der bestehenden Be-
bauung entspricht.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulédssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Aufgrund des hohen
Bedarfs an befestigten Kundenstellplatzen im Sondergebiet und der bereits im Bestand hohen Versie-
gelung wird jedoch festgesetzt, dass die zulassige Grundflache innerhalb des Sondergebietes und des
Gewerbegebietes Nr. 2 durch die Grundflachen von Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 uberschritten werden darf.
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Ferner wird fir das Gewerbegebiet Nr. 3, entsprechend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes von 2010 sowie den bereits im Bestand vollversiegelten Flachen, festgesetzt, dass
die zulassige Grundflache innerhalb des Gewerbegebietes Nr. 3 durch die Grundflachen von Stellplat-
zen und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von
GRZ = 1,0 liberschritten werden darf.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. In Anlehnung der
Festsetzungen der rechtswirksamen V. Anderung des Bebauungsplanes von 1993 begrenzt der vorha-
benbezogene Bebauungsplan die Geschossflachenzahl flir das Sondergebiet fur den groRflachigen
Einzelhandel auf ein Mal von GFZ = 1,0 und fir das Gewerbegebiet Nr. 2 auf ein Mal von GFZ = 1,2.
Entsprechend der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2010 wird die Ge-
schossflachenzahl fir das Gewerbegebiet Nr. 3 auf ein MalR von GFZ = 0,6 begrenzt.

Die Festsetzungen fur das Gewerbegebiet Nr. 2 und Nr. 3 bleiben zwar grundsétzlich unterhalb des
Orientierungswertes fir Obergrenzen fir Gewerbegebiet gemal § 17 Abs. 1 BauNVO, ermdglichen
aber eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte auch der
Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Die Festsetzung fiir das Sondergebiet ermdglicht
die Umsetzung des geplanten Vorhabens und somit ebenfalls eine zweckentsprechende Bebauung und
Nutzung.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

GemalR Art. 83 Abs. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO) gilt, dass soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur
Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, insoweit der Art. 2 Abs. 5 in der bis
zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort gilt. Entsprechend ist die Vollgeschossdefinition der
Bayerischen Bauordnung von 1997 anzuwenden, die den Vollgeschossbegriff wie folgt definiert:

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natirlichen oder festgelegten Gelan-
deoberflache liegen und tber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine H6he von min-
destens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante
im Mittel mindestens 1,20 m hdher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan begrenzt fiir das Gewerbegebiet Nr. 3 die maximale Zahl der
Vollgeschosse, entsprechend der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2010
sowie der unmittelbar angrenzenden Bebauungsstruktur, auf ein Mal} von Z = ll. Nach MalRgabe der
getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung ist demnach eine zweigeschossige Bebauung zuzug-
lich eventueller Geschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der BayBO a.F. erfiillen, zulassig.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden aufgrund der unterschiedlichen Héhen-
lage des Gelandes differenzierte Festsetzungen getroffen, um die kiinftige Bebauung des Sonderge-
bietes sowie innerhalb der Gewerbegebiete in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig festlegen
und begrenzen zu kénnen.
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Fir das Sondergebiet fiir den grof¥flachigen Einzelhandel begrenzt der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan die maximal zuldssige Gebaudeoberkante auf ein Mal} von OKgeb. = 10,5 m. Eine maximal zulas-
sige Traufhdhe wird hier nicht festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt fir die Héhenermittlung baulicher
Anlagen gilt hier die Hohe von 236,0 m Uber Normalhéhennull (NHN). Oberer Bezugspunkt fur die H6-
henermittlung ist der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeoberkante). Die festgesetzte maximal zulas-
sige Gebaudeoberkante gilt auch fir sonstige bauliche Anlagen, jedoch nicht fur technische Aufbauten
und untergeordnete Bauteile, sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der Dachflache des jewei-
ligen Gebaudes nicht tberschreiten.

Entsprechend den Festsetzungen der rechtswirksamen V. Anderung des Bebauungsplanes von 1993
wird fir das Gewerbegebiet Nr. 2 die maximal zulassige Traufhohe auf ein Mal® von TH = 7,5 m
begrenzt. Dartber hinaus wird zur eindeutigen Festsetzung der maximalen Héhenentwicklung die ma-
ximal zulassige Gebaudeoberkante auf ein Mal von OK = 10,5 m festgesetzt. Fliir das Gewerbegebiet
Nr. 3 begrenzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan entsprechend der Festsetzung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes von 2010 und der bestehenden Bebauung die maximal zuldssige Trauf-
héhe auf ein Malt von TH = 8,0 m und setzt die maximal zulassige Gebaudeoberkante auf ein Maf3 von
OK =10,5 m fest.

Als unterer Bezugspunkt fir die Hohenermittlung baulicher Anlagen gilt im Gewerbegebiet Nr. 2 die
Hohe von 240,0 m ber Normalhéhennull (NHN) und im Gewerbegebiet Nr. 3 die Hohe von 234,70 m
Uber Normalnull (NN). Als Traufpunkt gilt bei Satteldachern die Schnittkante des aufgehenden Mauer-
werks mit der Oberkante der Dachhaut sowie bei Flachdachern mit einer Neigung von maximal 5° der
obere Abschluss der auRersten Wand Gber dem obersten Vollgeschoss (Oberkante Attika). Als Gebau-
deoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zulassige
Gebaudeoberkante gilt auch fur Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile; hiervon ausgenommen
sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Zur Vermeidung erheblich nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild im Eingangs-
bereich der Stadt Miinnerstadt setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan schlieBlich fest, dass die
maximal zulassige Hohe von Werbefahnen und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen 8,0
m Uber dem fur das jeweilige Baugebiet geltenden unteren Bezugspunkt betragt.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Sondergebiet und fur das Gewerbegebiet Nr. 3 setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO fest, dass die offene Bauweise mit der MaRgabe
gilt, dass Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten dirfen. Fir das Gewerbegebiet Nr. 2 wird keine
Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO festgesetzt. Diese ergibt sich somit aus der Gberbaubaren Grundsticks-
flache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Bayerische Bauordnung (BayBO).

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt im Sondergebiet fir den grof¥flachigen
Einzelhandel und in den Gewerbegebieten jeweils durch Baugrenzen, Gber die hinaus mit den Haupt-
gebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Im Sondergebiet orientieren sich die Gberbaubaren
Grundstlcksflachen an der konkreten Vorhabenplanung. In den Gewerbegebieten werden insbeson-
dere auch die bestehende Bebauung sowie im Gewerbegebiet Nr. 3 zudem die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2010 berlicksichtigt. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl
und Uberbaubarer Grundstiicksflache qilt die jeweils engere Festsetzung.
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Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MalRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen wer-
den kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden konnen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt flir das
Sondergebiet fiir den gro¥flachigen Einzelhandel sowie fiir das Gewerbegebiet Nr. 3 diesbeziiglich fest,
dass Pkw-Stellplatze nur innerhalb der GUberbaubaren Grundsticksflachen sowie der dafur festgesetz-
ten Flachen zuldssig sind. Im Ubrigen wird festgesetzt, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO inner-
halb und auRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

4.4 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der aulieren Erschlielung wurde der entsprechende Abschnitt der StralRenparzelle der
Meininger Stralle (Bundesstralie B 287) in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes einbezogen, sodass Uber die Festsetzung von StraBenverkehrsflaichen gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB auch das Baurecht fur die erforderlichen UmgestaltungsmafRnahmen des Strallenraumes
und die Ausgestaltung der kiinftigen Zufahrt geschaffen werden kann. Die Stral’enplanung zur verkehrs-
gerechten Neuordnung und leistungsfahigen Umgestaltung im Zufahrtsbereich wird parallel zum weite-
ren Bauleitplanverfahren erarbeitet und Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

Darlber hinaus wurden zur bauplanungsrechtlichen Bestandssicherung sowie zur Schaffung eindeuti-
ger planungsrechtlicher Rahmenbedingungen der das Sondergebiet fir den groRflachigen Einzelhandel
und das Gewerbegebiet Nr. 3 verbindende Abschnitt der StralRe Untere Au sowie die Ostlich an das
Gewerbegebiet Nr. 3 angrenzende Strallenparzelle 6299/4 mit in den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bauungsplan aufgenommen und ebenfalls als Stralenverkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt.

4.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bereich der Einfahrt ausgehend von der Meininger Stral3e (Bundesstralie B 287) werden zur Siche-
rung der ErschlieBung des Sondergebietes fiir den grofl¥flachigen Einzelhandel tiber den Bereich der
Grundstlckszufahrt des Gewerbegebietes Nr. 2 mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen fest-
gesetzt. Die Belastung der Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht erfolgt zugunsten der Allgemeinheit.

Ferner wird im Abstand von jeweils 1 m beidseits des durch das Gewerbegebiet Nr. 3 verlaufenden 20-
kV-Stromversorgungskabels mit Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt. Die Belastung der
Flachen mit einem Leitungsrecht erfolgt zugunsten des zustandigen Versorgungstragers. Das Lei-
tungsrecht umfasst die Befugnis unterirdische Stromversorgungsleitungen zu betreiben und zu unter-
halten.

4.6 Offentliche und private Griinflichen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt sidlich des Gewerbegebietes Nr. 2, entlang der Meinin-
ger Stral3e (B 287), gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB o6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Verkehrsbegleitgriin sowie Uberlagernd Anpflanzung von Laubstrauchern fest.

Ferner setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan entlang der westlichen Grundstlicksgrenze des
vorgesehenen Gewerbegebietes Nr. 3, in Anlehnung der dahingehenden Festsetzung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes von 2010 sowie entsprechend der Grenze des amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Lauer (HQ100), gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB private Griinflachen mit
der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung fest.
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Die Grunflachen dienen der Ein- und Durchgriinung des Plangebietes. Neben den gestalterischen und
stadtokologischen Aspekten dienen die vorgesehenen Laubstrducher im Bereich der festgesetzten 6f-
fentlichen Grinflache dartber hinaus der Férderung der Verkehrssicherheit fir FuRganger an der viel-
befahrenden Meininger Strae (B 287), zumal hierdurch die derzeit bestehende, ungeordnete und un-
sichere FulRwegeverbindung geschlossen wird.

4.7 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Durch den aufgrund der Vornutzungen bereits im Bestand hohen Versiegelungsgrad der Flachen geht
mit der vorliegenden Bauleitplanung nur ein geringflgiger Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Bo-
den- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugeflhrt werden.

Demnach setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsmini-
mierend fest, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflaichengestaltung unzulassig ist. Ferner beinhaltet der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan zur grinordnerischen Gestaltung und Eingriinung des Plangebietes zeichnerische und textli-
che Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen.

Demnach wird festgesetzt, dass mindestens 10 % der Grundstlcksflachen eines Baugrundstickes mit
einheimischen, standortgerechten Laubbdumen und Laubstrduchern zu bepflanzen sind. Fir diesen
Flachenanteil gilt, dass je 50 m? mindestens ein grof3kroniger Laubbaum sowie je 5 m? mindestens ein
Strauch anzupflanzen sind. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet wer-
den. Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der
Pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zul&ssig.

Bei Anpflanzungen auRerhalb groRerer Griinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache
oder Pflanzstreifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen. Bei Abgang sind gleich-
artige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Je Strauchsymbol in der Planzeichnung sind zudem mindes-
tens drei Einzelstraucher einheimischer, standortgerechter Laubstraucher zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Entspre-
chend der in den jeweiligen Bereichen bestehenden flachigen Gehdlzstrukturen werden angrenzend zur
Meininger Strafte (B 287) und entlang der westlichen Grundstlicksgrenze des vorgesehenen Gewerbe-
gebietes Nr. 3 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die griinordnerischen Festsetzungen dienen
in ihrer Gesamtheit der Ein- und Durchgriinung des Plangebietes. Entsprechend soll aus stadtebauli-
cher und stadtdkologischer Sicht sowie zur Aufwertung des Straflen- und Ortsbildes mit den Festset-
zungen eine entsprechende Begriinung des Plangebietes sowie ein auch qualitativ hinreichender Grin-
anteil auf den Baugrundstiicken bauplanungsrechtlich gesichert werden.
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Im Hinblick auf die AuBenbeleuchtung wird darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung von Beeintrach-
tigungen insbesondere nachtaktiver Insekten fir die AuRenbeleuchtung nach Mdglichkeit Leuchtmittel
mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zu verwenden sind und auf
aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Réhren zu
verzichten ist. Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn es benétigt wird und ist auRerhalb der Nut-
zungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt
noétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen,
die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder
nach oben abstrahlen. Schlie3lich wird darauf hingewiesen, dass bei grofflachigen transparenten Glas-
flachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder transparenten Briistungen eine Ge-
fahrdung fur Vogel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden ist. Geeignete Mallnahmen sind nach dem jewei-
ligen Stand der Wissenschaft zu treffen.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

5.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sollen sich in MaRstab und Ausfiihrung so weit wie mdglich in die vorhandene Umgebungsbebauung
einfigen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur zuldssigen Dach-
form, Dachneigung sowie Dacheindeckung, die sich zwar an den Festsetzungen der rechtswirksa-
men V. Anderung des Bebauungsplanes von 1993 sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
von 2010 orientieren, aber zugleich auch die konkrete Vorhabensplanung bertcksichtigen. Demnach
wird festgesetzt, dass Satteldacher mit einer Neigung von maximal 30°, einseitig geneigte Dachflachen
mit einer Dachneigung von maximal 15° sowie Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig
sind. Fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie fur untergeordnete Dacher sind abweichende Dach-
neigungen zuldssig. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien zu verwenden. Die Zulas-
sigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bleibt unberihrt.

5.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher und insbesondere einzelhandelsbezogener Nutzungen geht regelma-
Rig auch die Option auf Selbstdarstellung einher. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel un-
terliegende Elemente der Ortsmoblierung und Ortsgestalt jedoch auch negativ auf das StraRen- und
Ortsbild auswirken. Die stadtraumliche Prasenz des Standortes in unmittelbarer Nahe des Ortseingangs
sowie die Lage angrenzend zur Meininger Stral’e (B 287) und zur offenen Feldflur begriinden die Not-
wendigkeit, Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes nur so weit zuzulassen, sofern sie sich in ihrem
Erscheinungsbild entsprechend unterordnen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt dahinge-
hend fest, dass Werbeanlagen auf den Dachflachen sowie Prismenwendeanlagen, Lauflichtbander,
Rollbénder oder Filmwéande unzulassig sind. Werbeanlagen sind zudem blendfrei und nicht beweglich
zu gestalten.
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5.3 Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfallbehalter

Der im Zuge entsprechender Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann
sich oftmals negativ auf das Strallen- und Ortsbild auswirken. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
setzt daher fest, dass die Standflachen fur bewegliche Abfallbehélter innerhalb der Gebdude vorzuse-
hen oder aul’erhalb der Gebaude gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind.

54 Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der
Bayerischen Bauordnung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung und Bepflan-
zung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und bestimmt, dass die unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstlicke unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbau-
men und Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten als naturnahe Griinflachen anzulegen und zu un-
terhalten sind. Zudem wird festgesetzt, dass grofRflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen ver-
gleichbaren Materialschuttungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche
Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind.
Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch kann die vielerorts zu be-
obachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fiir den Naturhaushalt und das
lokale Kleinklima negativ auswirkenden reinen Schotterflachen verhindert werden.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlie®Renden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berticksichtigen.

Der Umweltbericht mit integrierter Grinordnung und spezieller artenschutzrechtlicher Prifung liegt der
Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausflihrungen wird entsprechend verwiesen.
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6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete MalRnahmen kompensiert wer-
den konnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan integriert; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden faunistische Erhebungen
durchgefiihrt. Die Ergebnisse der faunistischen Erhebungen werden in einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung, die in den Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan integriert wird,
zusammengefasst. Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vo-
gelarten fiihren kénnen, aufderhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen daraufhin zu kontrol-
lieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzu-
fUhren,

d) Baumhohlen und Gebaude auflerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs-
oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu tberprufen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Ab-
flussregelung werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wie folgt behandelt.

71 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen und im westlichen Bereich teilweise innerhalb des amt-
lich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Lauer (HQ100) gemaR § 76 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) bzw. Art. 46 Bayerisches Wassergesetz (BayWG). Das Plangebiet befindet sich
nicht in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet gemaR Art. 47 Abs. 2 BayWG.
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GemaR § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung neuer
Baugebiete im AuRenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch
untersagt. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist gemaR § 78 Abs. 4 Satz 1 WHG zudem
auch die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen grundsatzlich untersagt. Die zustandige Be-
hoérde kann jedoch die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen,
wenn das Vorhaben die Hochwasserrickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,
den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert, den bestehenden Hoch-
wasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst ausgefiuhrt wird oder die nachteiligen Aus-

wirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen

werden kdnnen (§ 78 Abs. 4 und 5 WHG). Bauli-

che Anlagen und sonstige bauliche Mafinahmen einschlieBlich Gelandeauffillungen im Uberschwem-
mungsgebiet bedirfen demnach der wasserrechtlichen Genehmigung der zustandigen Wasserbe-
hdrde. Dies betrifft vorliegend die geplante Stellplatzanlage, die jedoch ohne Anpassung des Gelandes
und der Héhenlage und somit ohne rechnerischen Retentionsraumverlust ausgefiihrt werden soll.

Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden auf Grundlage der Hochwassergefahrenfla-
chen fir ein 100-jahrliches Hochwasser per Rechtsverordnung festgesetzt. Zwischenzeitlich erfolgte
jedoch eine Neuberechnung der Hochwassergefahrenflachen der Lauer. Demnach sind die Flachen
des Plangebietes bei einem 100-jahrlichen Hochwasser (mittleres Hochwasser) grundsatzlich nicht be-
troffen. Eine nachteilige Beeinflussung der Hochwasserrtickhaltung sowie des Wasserstandes und des
Abflusses bei Hochwasser sind im Zuge der Umsetzung der Planung daher nicht zu erwarten, sodass
davon auszugehen ist, dass flr das Vorhaben aus wasserwirtschaftlicher Sicht einer Ausnahme nach

§ 78 Abs. 5 WHG zugestimmt werden kann.

Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) und Hochwassergefahrenflichen (HQ 100)
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7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der vorgesehenen Nutzungen in entsprechendem Umfang ein zu-
satzlicher Wasserbedarf. Die abschlieRende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der konkreten Vorha-
benplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der gesamte Wasserbedarf ge-
deckt und die ausreichende Loschwasserversorgung sichergestellt werden kann. Hinsichtlich der
Léschwasserversorgung sind die Technischen Regeln, Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Lésch-
wasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung®, zu beachten.

Technische Anlagen

Sofern erforderlich werden die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausan-
schlisse) innerhalb des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung zulassigen MalRnahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines
amtlich festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquellenschutzgebietes.

Versickerung von Niederschlagswasser

Eine gezielte Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser im Plangebiet ist nicht vorgesehen.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung grundsatzlich nicht zu erwarten.

7.3 Oberflachengewasser
Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Im Siden grenzt allerdings das
Gewasser Lauer (Gewasser Il. Ordnung) an den Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes an.
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Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nicht von einer Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die Erschlielung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz im Bereich der Strafle Untere Au ist bereits vorhanden,
sodass anfallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Sofern eine
Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser vorgesehen wird, ist die Menge und Schadlichkeit
des Abwassers nach dem Stand der Technik so gering wie moglich zu halten. Auf die Bestimmungen
der Satzung firr die offentliche Entwasserungsanlage der Stadt Minnerstadt (Entwasserungssatzung —
EWS) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Daruber hinaus sind grundsatzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
zur Verwertung von Niederschlagswasser zu berlcksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaf § 55
Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass das Einleiten von auf versiegelten Flachen anfallendem und ge-
sammeltem Niederschlagswasser in den Untergrund (in das Grundwasser) oder in anliegende oberirdi-
sche Gewasser gemal §§ 8ff. WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.

Ferner sind fur den Nachweis der Unschadlichkeit der Einleitung die Vorgaben der Merkblatter DWA-A
117 ,Bemessung von Regenrickhalterdumen®, DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser‘ sowie DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser” oder DWA-A 102 ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwet-
terabflissen zur Einleitung in Oberflachengewasser anzuwenden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Angesichts des bereits gegenwartig hohen Versiegelungsgrades der Flachen sowie der vorgesehenen
Nutzungen ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen
sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Ergéanzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis
zur Nutzung des Baugebietes oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der AuRenanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
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Entwéasserung

Die Einzelheiten sowie die Notwendigkeit einer eigenstandigen Regenriickhaltung innerhalb des Plan-
gebietes werden im Rahmen der weiteren Vorhabenplanung gepriift. Die Darlegung der kiinftigen Ent-
wasserung erfolgt im Rahmen des weiteren Bauleitverfahrens.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Im Zuge der Planung entsteht voraussichtlich kein durch die zuldssige Bebauung bedingter héherer
Abfluss bei Niederschlag in Richtung der bestehenden FlieRgewasser in der Umgebung.

Hochwasserschutz und Starkregenereignisse

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen und westlichen Bereich teilweise innerhalb des amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Lauer (HQ100) gemaR § 76 Abs. 2 WHG bzw. Art. 46
BayWG. Zwischenzeitlich erfolgte jedoch eine Neuberechnung der Hochwassergefahrenflachen der
Lauer. Demnach sind die Flachen des Plangebietes bei einem 100-jahrlichen Hochwasser (mittleres
Hochwasser) grundsatzlich nicht betroffen. Eine nachteilige Beeinflussung der Hochwasserrtickhaltung
sowie des Wasserstandes und des Abflusses bei Hochwasser sind im Zuge der Umsetzung der Planung
daher nicht zu erwarten, sodass davon auszugehen ist, dass flir das Vorhaben aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht einer Ausnahme nach § 78 Abs. 5 WHG zugestimmt werden kann. Gegebenenfalls werden
jedoch besondere Anforderungen an den Hochwasserschutz in Form einer hochwasserangepassten
Bauweise erforderlich.

8. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten (z.B. Veranderungen der Farbe, des Geruchs oder der Beschaffenheit des Bodens).
Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Bodenschutzbehérde am mitzuteilen. Darlber hin-
aus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen i.S.d.
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufihren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

9. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.
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10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaflRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Gewerbegebieten
und eines Sondergebietes fir den grof¥flachigen Einzelhandel im Kontext an die im unmittelbaren Um-
feld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen kann dem Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Ostlich der Meininger StraRe schlieBt sich der Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Strahlunger Weg*“ von 1978 an, im Zuge derer
zundchst Mischgebiet und weiter dstlich Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Die Berucksichti-
gung der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben und Anforderungen erfolgt im Rahmen des weiteren
Bauleitplanverfahrens. Storfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des
Plangebietes nicht bekannt.

11. Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bo-
denbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/ oder pflanzlichen Lebens
aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Wer Bodendenkmaler auffindet, ist gemaf Art. 8 Abs. 1
Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks 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. Die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort sind gemafd Art. 8 Abs. 2 BayDSchG bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegen-
stéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moéglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfuhrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliel3lich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgliltigen Fassung hingewiesen.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14. ErschlieBung und Durchfiihrungsvertrag

Erganzend zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zwischen dem Stadt Minnerstadt und
dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag gemaR § 12 BauGB abgeschlossen, der unter anderem
Regelungen zu den erforderlichen Planungsleistungen sowie zur Sicherung der Erschlielfung beinhal-
tet. Ferner wird festgelegt, dass sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb
einer bestimmten Frist verpflichtet.
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15. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Landschaft bewer-
ten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen

35.478 m?
Bebauungsplanes
Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel
. . 17.478 m?
mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum®
Gewerbegebiet Nr. 2 2.179 m?
davon: im Bereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes 417 m?
davon: nicht im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
1.762 m?
nes
Gewerbegebiet Nr. 3 7.369 m?
StralRenverkehrsflachen 5.497 m?

Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsor-
gung und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen 29 m?
mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat*

Offentliche Griinflaichen

. . - 232 m?
mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin®

Private Grunflachen
. . - 2.694 m?
mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung®

16. Anlagen und Gutachten

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Freiflachenplan), Planungsgruppe Bensing und Partner GmbH,
Stand: 06.03.2024

e Umweltbericht mit integrierter Griinordnung und spezieller artenschutzrechtlicher Prifung, Maier
Landplan, Stand: 22.03.2024
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