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A BEGRUNDUNG ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN

1. Vorbemerkungen
1.1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Stadtrat Bad Kénigshofen hat am 10.06.2021 die 2. Anderung und Erweiterung des
qualifizierten Bebauungsplanes ,Nord® in der Gemarkung Bad Kénigshofen beschlossen. Ziel
und Zweck der Planung ist die Vergréfierung des bestehenden Sondergebietes fiir
.grolflachigen Lebensmitteleinzelhandel“ Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Aufgrund der geplanten Anderungen wird der
Flachennutzungsplan in einem Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéandert und
aktualisiert. Die im Flachennutzungsplan dargestellte Flache wird in ein Sondergebiet
~grof¥flachiger Lebensmittel Einzelhandel“ umgewandelt.

1.2. Planungsrechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlagen der Planaufstellung sind unter anderem:

- der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kénigshofen

- das Baugesetzbuch (BauGB),

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)
- die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und

die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZVQ)
1.3. Lage

Das ca. 0,84 ha grolie Plangebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand von Bad
Konigshofen. Im Norden grenzt der Feldweg 1515/6 an, im Osten befindet sich die
Aubstadter StralRe, im Siiden die Strale Hoher Markstein uns im Westen das Flurstiick
1493.

1.4. Abgrenzung

Das Plangebiet wird durch folgende Flurstiicke umgrenzt:

Im Norden: Flurstiick Nr. 1515/6 (Feldweg)

Im Osten: Flurstlick Nr. 1236 (Aubstadter StralRe)

Im Stden: Flurstiicke Nr. 1492/1 (Sondergebiet grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel)
Im Westen: Flurstlick Nr. 1493 (Ackerland)

1.5. Beschaffenheit

Der Planbereich besteht aus einer landwirtschaftlich genutzten Flachen und ist im
rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen. Das Plangebiet liegt auf
einer Héhe von ca. 279m - 283m U. NN. Das Gelande ist leicht nach Siiden geneigt. Auf der
betreffenden Flache gibt es keinen Gehdlzbestand.



1.6. Vereinbarkeit mit den Zielen der Raum-, Landes- und Regionalplanung

Laut der Strukturkarte gilt der Bereich Bad Konigshofen als allgemeiner landlicher Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Die Stadt Bad Konigshofen ist dabei als ,Mittelzentrum®
dargestellt, was unter anderem bedeutet, dass die Stadt fiir die Umgebung zentrale
Funktionen insbesondere im Bildungswesen, bei der gesundheitlichen Versorgung, im
Einzelhandel und bei der Bereitstellung von Arbeitsplatzen wahrnehmen soll. Des Weiteren
sollen die Standortsvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe erhalten und verbessert werden (LEP 2013).

1.7. Fachgesetze
Die gesetzlichen Vorgaben einschlagiger Fachgesetze (Naturschutzrecht, Bodenschutzrecht,

Immissionsschutzrecht, Wassergesetz, Denkmalschutzrecht, Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung

u. a.) sind zu beachten.

Die allgemeinen, Ubergeordneten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ergeben sich aus § 1 BayNatSchG und Art.1 BayNatSchG. In Art. 1a werden Grundsatze zur
Verwirklichung dieser Ziele genannt.

1.8. Schutzgebietsausweisungen und Vorkommen streng geschiitzter Arten

Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet von Bad Konigshofen. Samtliche Auflagen
und Verbote der giiltigen Heilquellenschutzverordnung sind strengstens einzuhalten. Sofern
Eingriffe in den Untergrund Gber eine Tiefe von 8 m unter GOK reichen, ist eine Priifung auf
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach der Heilquellenschutzgebietsverordnung
vorzunehmen.

Das Rohwasser der Heilquelle ist u. a. vor und nach Abschluss der Bauarbeiten fachgerecht
zu untersuchen.

Bei der Umsetzung von Bauvorhaben ist zeitnah Kontakt mit der Fachbehérde (Landratsamt
Rhén-Grabfeld / Gesundheitsamt) aufzunehmen, um Art und Umfang der geforderten
Untersuchungen abzustimmen.

1.9. Standortwahl

Da es um eine Erweiterung des vorhandenen Sondergebietes groRfléachiger Einzelhandel
handelt und zudem an diesem Standort bereits ein Markt besteht und verkehrstechnisch sehr
gunstig gelegen ist, wurden keine alternativen Standorte untersucht.

2. Flachenausweisung

Der derzeit als Gewerbegebiet dargestellte Bereich wird im Zuge der vorliegenden
Flachennutzungsplananderung als Sondergebiet (SO) ausgewiesen. Dieses neue
Sondergebiet umfasst eine Flache von ca. 0,84 ha.

3. Beschreibung des Vorhabens

Die Firma 3. Edeka Nordbayern-Sachsen-Thiringen Immobilien GmbH, Edekastral3e 3 in
97228 Rottendorf beabsichtig, den vorhandenen Vollsortimenter Verbrauchermarkt, eréffnet
im Jahr 1997, auf dem zugekauften Grundstiick, Fl. St. Nr. 1492 neu zu erbauen. Da sich
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das Konsumverhalten der Kéufer geéndert hat und um deren Anspriichen gerecht zu
werden, hat sich EDEKA Nordbayern-Sachsen-Thiringen entschlossen, einen modernen,
zukunftsfahigen Lebensmittelmarkt zu errichten. Damit werden fiir die Bevolkerung der
umliegenden Wohngebiete die Méglichkeit geschaffen, weitere Wege, insbesondere weitere
Fahrwege zu vermeiden, was auch aus ékologischen- und Umweltgesichtspunkten
angezeigt ist.

4. ErschlieBung
4.1. Verkehr

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von der Stralke ,Hoher Markstein“ aus tber die
Grundstlicke Flurstiick 1492/1 und 1492/2, auf denen der vorhandene Edeka Markt steht.
Die Zufahrt zum Grundstick wird auf ca. 15 m verbreitert.

4.2. Stromnetzanschluss

das neu zu bebauende Grundstiick ist Giber die vorhandenen Grundstlicke erschlossen.

4.3. Wasserversorgung

das neu zu bebauende Grundstiick ist (iber die vorhandenen Grundstiicke erschlossen.
4.4 Abwasser

4.4.1 Schmutzwasser

Da der bestehende Markt aufgegeben wird, muss fiir das neue Geb&ude ein neuer
Abwasserkanal verlegt werden. Dieser im Grundstlick neu zu verlegende Kanal wird an
einen bereits im Grundstiick liegenden Kanal DN 300 angeschlossen. Dieser Anschluss
wurde fir einen EDEKA Neubau vorgesehen.

Naheres wird mit dem Tiefbauamt geklart.

4.4.2 Niederschlagswasser

Das anfallende Regenwasser wird tiberwiegend durch Versickerung und
Verdunstung beseitigt. Zur verzégernden Abgabe des Regenwassers wird eine
externe Dachbegrunung gebaut. Die Stellplatze werden mit Sickerpflaster verlegt.
Uberschiissiges Dachwasser und Regenwasser der Stellplatzanlage werden in

bewachsene Rigolen gefiihrt die durch Uberldufe an ein Riickhalterohr
angeschlossen sind. Uber ein Drosselbauwerk wird diese Riickhaltung an den
offentlichen Mischwasserkanal angeschlossen.

5. Immissionsschutz
5.1. Schallimmission

Die Firma EDEKA Grundstlicksgesellschaft Nordbayern-Sachsen-Thiringen mbH
plant den Neubau eines Verbrauchermarktes auf den Grundstlicken Flur-Nr. 1492,
1492/1 und 1492/2 an der Aubstadter Strale in Bad Kénigshofen. Das derzeit auf
dem Grundstiick vorhandene Marktgebaude soll dazu abgerissen und durch den
neuen Markt ersetzt werden.



Zur Ermittlung der mit dem Betrieb der geplanten EDEKA-Filiale zu erwartenden
Schallimmissionssituation wurde der Nachweis des Schallimmissionsschutzes flr
den geplanten Betrieb auf der Grundlage der DIN 18005 in Verbindung mit der TA
Larm erstellt.

Die Ergebnisse und Beurteilung der schalltechnischen Untersuchungen sind im
Untersuchungsbericht 15633.1 der Wolfgang Sorge Ingenieurblro flr Bauphysik
GmbH & Co. KG detailliert dokumentiert.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass zur Einhaltung der schalltechnischen
Anforderungen in der Nachbarschaft zum Bauvorhaben im Wesentlichen die
folgenden organisatorischen und baulichen Manahmen flir den Betrieb der EDEKA-
Filiale zu beachten sind (von den genannten Mafnahmen kann - nach
schalltechnischer Uberpriifung - grundsatzlich abgewichen werden):

- Kundenfahrverkehre sind ausschlieBlich im Beurteilungszeitraum tags (6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr) zul&ssig.

- Die Fahrgassen auf dem Betriebsgelénde sollen mit einem akustisch neutralen
Stralkenoberbelag hergestellt werden

- Einhaltung und Nachweis der zulassigen Immissionsrichtwertanteile an den
maRgeblichen Immissionsorten, ausgehend vom Betrieb technischer Anlagen
(Summenbetrachtung)

AbschlieRend ist festzustellen, dass die schalltechnischen Anforderungen an den

Betrieb des EDEKA-Marktes unter Berlicksichtigung der im Untersuchungsbericht
15633.1 dokumentierten Berechnungsvoraussetzungen und MafRnahmen, an allen
maRgeblichen Immissionsorten im Umfeld des Bauvorhabens eingehalten werden.

6. Altlasten

Eine Belastung des Planbereichs durch Altlasten ist nicht bekannt.
7. Denkmalschutz/ -pflege

Laut einer Uberpriifung auf der Internetseite ,Geoportal Bayern - Bayerischer
Denkmal-Atlas* sind keine Bodendenkmaler im Plangebiet vorhanden. Da die
Internetseite jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, wird vorsorglich auf
die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere
auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (Art. 8 DSchG).



B UMWELTBERICHT
1 Vorbemerkungen
1.1 Hinweis

Der Umweltbericht mit integrierter Griinordnung und spezieller Artenschutzrechtlicher
Priifung des Landschaftsarchitekten Michael Maier, Blirgermeister-Froeber-Weg 4 in
97892 Kreuzwertheim ist Bestandteil des Fldchennutzungsplanes.

1.2  Zusammenfassung

Fir das Vorhaben wurde eine Umweltpriifung mit Erstellung eines Umweltberichtes
und einer Griinordnungsplanung durchgefiihrt. Diese umfasst weiterhin eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung (hier: Potentialabschatzung in Form einer
Prognose und Abschatzung des Verbotstatbestandes) europaischer Vogelarten
sowie der Arten des Anhanges |V FFH- Richtlinie sowie von Arten, die nach
nationalem Recht streng geschiitzt sind.

In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen bzw.
Eingriffe ermittelt, beschrieben und bewertet.

In der artenschutzrechtlichen Priifung werden insbesondere Fauna und Flora
berticksichtigt. Aus dem Gutachten leiten sich die Vermeidungs-, Verminderungs-
und eventuell AusgleichsmafRnahmen und sonstige naturschutz- und
artenschutzfachliche MaRnahmen ab.

Die MaBnahmen flieRen in die Grinordnungsplanung mit ein und dienen dazu
sowohl Natur und Landschaft als auch Flora und Fauna in der Planung zu
beriicksichtigen und entsprechend zu schitzen.

Rechtsgrundlage flir den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung bildet
das Baugesetzbuch (BauGB), hier speziell § 9(1) Abs. 10, 15, 16, 20, 24, 25 sowie §
9 (1a), wonach Maflnahmen zur Erhaltung und Gestaltung der Landschaft innerhalb
der Bauleitplanung vorzusehen sind sowie das Bayerische Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) Art. 3 und Art. 6 (a, b), welche die Darstellung der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen im Griinordnungsplan behandeln.

Fur die Erarbeitung der Umweltpriifung ist § 2 Absatz 4 BauGB maRgebend.
Weiterhin relevant sind die §§ 1, 2a BauGB, die Anlage zu § 2 Absatz 4 und § 2a
BauGB. Hier wird definiert, wie in Zukunft die Belange des Umweltschutzes
beriicksichtigt werden sollen.

Bei der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden Pflanzen- und Tierarten
nach § 44 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG und Arten nach Art. 6a Abs. 2 S. 2
BayNatSchG untersucht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Bad Kénigshofen wurde ein
Bereich ausgewahlt welcher zum grofen Teil aus bereits versiegelten Flachen



(bestehender EDEKA-Markt) und aus Ackerflachen besteht. Weiterhin aus Hecken
und Baumpflanzungen (ebenfalls beim bestehenden EDEKA-Markt).

Die vorgesehene Bebauung stellt einen Eingriff in Natur- und Landschaft dar. Eine
Eingriffs- / Ausgleichsregelung ist jedoch laut der Unteren Naturschutzbehérde im
LRA Rhén-Grabfeld, Frau Hahn, nicht notwendig, da fir das Planungsgebiet bereits
ein Bebauungsplan besteht. Bei dem aktuellen Bebauungsplan handelt es sich nur
um eine Anderung eines GE-Gebietes in ein SO-Gebiet.

Trotzdem werden die Beeintrachtigungen von Boden, Wasserhaushalt und den
anderen Schutzgitern bei der Planung berticksichtigt. Hierfiir werden

Vermeidungsmafinahmen festgelegt.
So wird das Baugebiet durch Pflanzmanahmen sowohl im Norden als auch im

Planungsgebiet selbst in die Landschatft integriert. Die aufgefiihrten Malnahmen
fahren zu einer Erhdhung der Strukturvielfalt des Lebensraumes und damit zu einer
Erhohung der Artenvielfalt.

Weitere Mallnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-MafBnahmen bzw. FSC-MaBnahmen) werden als vorgezogene
Ausgleichsmaflinahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG durchgefiihrt, um eine
Gefahrdung der lokalen Populationen zu vermeiden.

Die nicht verminder- und vermeidbaren Beeintrachtigungen der Funktionen von
Naturhaus-halt und Landschaftsbild sowie ihre Wechselbeziehungen werden
naturschutzrechtlich kompensiert, das zukiinftige Baugebiet wird gut in die
Landschaft eingebunden. Der Eingriff in Natur und Landschaft ist nach Abschluss der
MaBnahmen ausgeglichen.

Werden alle MaRnahmen durchgefiihrt, verbleiben keine erheblichen
Beeintrachtigungen bzw. nachteiligen Umweltauswirkungen.

Der Umweltbericht mit integrierter Griinordnung und spezieller artenschutzrechtlicher
Priifung ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Cc Verfahren
1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat Bad Konigshofen i. Grabfeld hat in der Sitzung vom 10.06.2021 die
19. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am 19.04.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Aufgestellt: Fir die Stadt Bad Kénigshofen:

@ﬁ(ﬁnigshofe den 19.04.2022
Thomas ;elbling >

1. Biirgermeister
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