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PLANUNGSANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Im Stadtentwicklungskonzept Arnstein von 2011 und im st&dtebaulichen Rahmenplan Kernstadt Arnstein
von 2015 wurde die Einzelhandelssituation in Arnstein untersucht. Hierin wurde der Leitgedanke
formuliert, die Nahversorgung in zentraler Lage zu stérken und zur Sicherung des Standorts die Flachen
neu zu ordnen und entsprechend heutigen Anforderungen an einen langfristigen Standort neu zu
entwickeln.

Wahrend der Standort ,Edeka“ 6stlich der Neugasse aufgegeben wurde, soll der noch bestehende
Standort ,Rewe*” westlich der Neugasse als Einzelhandelszentrum ,Neue Mitte" den aktuellen
Betreiberkonzepten entsprechend durch Neubau vergrélRert und aufgewertet werden. Ergénzt werden soll
der Lebensmittel-Vorsortimenter durch einen Discount-Markt, der den bereits geschlossenen Discounter
,Norma"“ ersetzt sowie durch einen Fachmarkt. Diese Kombination entspricht iiblichen Betreiberkonzepten,
um Synergien zwischen den verschiedenen Angeboten zu schaffen. Ein Abwandern des Lebensmittel-
markts soll damit verhindert und die Nahversorgung der Innenstadt Arnsteins sowie des Wohngebietes
ndrdlich der Altstadt am Neuberg gesichert werden.

Die Allobjekt Gewerbeimmobilien GmbH & Co. KG plant die Ersatzbebauung am Standort des derzeitigen
Rewe-Markts. Insgesamt schlie3en ca. 190 Pkw-Stellplatze stidlich und westlich an die Geb&ude an. Die
Erschlieung soll im Stiden (iber die Karlstadter Stral3e (B26) und im Norden iiber eine neue Zufahrt an
der Bayernstraf3e erfolgen. Die Anlieferung der Markte ist im Norden von der Bayernstra3e und im Osten
von der Neugasse aus geplant.

Fur die Projektierung muss eine Scheune innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlagert
werden. Hierzu wird eine Mischgebietsflache ausgewiesen. Die Ausweisung kniipft an die im Stidwesten
des Geltungsbereichs benachbarten Strukturen an.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Sondergebiet fiir Einzelhandel ,Neue Mitte" bildet die Grundlage und
die Rahmenbedingung fir eine rechtsverbindliche, geordnete Entwicklung und Realisierung des
Nahversorgungsstandortes. Der Stadtrat der Stadt Arnstein hat deshalb die Aufstellung des
Bebauungsplans am 24.0ktober 2016 beschlossen.

Die Bayernstralie, die im Norden des Bebauungsplans verlauft, ist bisher im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Neuberg — 1. Anderung® enthalten. Diese wird aus dem bisherigen Bebauungsplan
herausgeldst und in diesem Bebauungsplan neu festgesetzt.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich der Stadt Arnstein und hat die Weiterentwicklung von
bestehenden Flachen fur Einzelhandel sowie die Entwicklung einer nicht mehr bengtigten Freihaltetrasse
einer ehemals geplanten Trasse fur die BundesstralRe B 26n zum Ziel. Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden im Einzelnen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:
e Starkung der Versorgungszentralitat Arnsteins
e  Errichtung zeitgemalier Einzelhandelseinrichtungen

e Sicherung einer wohnortnahen, differenzierten Stadtteilversorgung fiir die Kernstadt Arnstein und
die benachbarten Wohngebiete

e Ausbildung einer gegliederten stadtebaulichen Raumstruktur entlang der Bayernstrale

e Sicherung der ErschlieRung des Einzelhandelsstandorts und der benachbarten Wohnquartiere
Uber die Bayernstral3e als Ortsstrale

e Organisation des ruhenden Verkehrs
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VERFAHREN

Rechtliche Grundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geéndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) m.W.v.
24.10.2015.

o Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v.
20.09.2013.

o Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58) geandert durch Art. 2 G
vom 22. Juli 2011 zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den St&dten und
Gemeinden (BGBI. | S. 1509, 1510 f.).

o Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015 (GVBI
S. 296).

e Die Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge&ndert durch Art. 9a Abs. 2 des
Gesetzes vom 22.12.2015 (GVBI S. 458).

¢ Die bayerische Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S.
910, BayRS 2132-1-4-1), zuletzt durch die Verordnung vom 25. April 2015 (GVBI. S. 148)
geandert.

Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung Sondergebiet firr Einzelhandel ,Neue
Mitte" wurde am 24.10.2016 geméaR § 2 Abs. 1 BauGB durch den Stadtrat der Stadt Arnstein beschlossen.
Der Stadtrat beschloss die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen der
6ffentlichen Auslegung durchzufthren. Gleichzeitig sollen die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet werden. Der
Beschluss und die frihzeitige Beteiligung wurden am 27.01.2017 ortsublich bekannt gemacht. Die
frihzeitige offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 06. Februar 2017 bis
zum 09. Marz 2017. Parallel erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Tréger
offentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 1 BauGB vom 06. Februar 2017 bis zum 09. Marz 2017.

Die Auslegung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung ,Sondergebiet fur Einzelhandel ,Neue
Mitte’ mit Anderung eines Teilbereiches des Bebauungsplans Neuberg — 1. Anderung’ “ in der Fassung
vom 22. Mérz 2017 zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie parallel zur
Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 wurde am 27.
Marz 2017 vom Stadtrat der Stadt Arnstein beschlossen und am 29. Mérz 2017 ortsublich per Aushang an
der Amtstafel Arnstein sowie am 07. April 2017 in der Werntalzeitung bekannt gemacht. Die Auslegung
zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie parallel zur Beteiligung der Behérden
und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 07.
April 2017 bis zum 08. Mai 2017.

Mit Beschluss vom 11. Dezember 2017 wurde geméaR § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute Beteiligung
beschlossen. Hierbei wurden nur die betroffenen Behdrden sowie die Offentlichkeit beteiligt. Die
Offentlichkeit wurde ortstiblich per Aushang an der Amtstafel der Stadt Amstein vom 14. Dezember 2017
sowie Bekanntmachung in der Werntalzeitung vom 15. Dezember 2018 die Offentlichkeit tiber die
Auslegung informiert. Die Beteiligung der Behérden sowie parallel der Offentlichkeit per Auslegung im
Rathaus Arnstein hat vom 22. Dezember 2017 bis 22. Januar 2018 stattgefunden.
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Der Satzungsheschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB durch den Stadtrat der Stadt Arnstein erfolgte am __.

2018.
Das Landratsamt des Landkreises Main-Spessart genehmigte den Bebauungsplan geméaR § 10 Abs. 2
BauGB am __. 2018.
Der Bebauungsplan wurde in der Ausgabe Nr. /2018 vom __. 2018 ortsiiblichen
bekannt gemacht und trat gemaf § 10 BauGB am am __. 2018 in Kraft.
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DAS PLANUNGSGEBIET

Lage, Grolie und raumliche Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im innerortlichen Bereich ,Hofried* und wird im Norden von der Wohnbebauung
entlang der BayernstraRe und im Osten von der Neugasse begrenzt. Stdlich befindet sich zwischen dem
Vorhaben und der Karlstadter Stral3e ein Geb&ude mit gewerblicher Nutzung sowie einzelne
Wohngebdaude. Unmittelbar westlich schliel3t an das Gebiet ein Kindergarten an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke mit den Nummern 411, 418, 431, 431/2,
433, 433/1, 436/2 und 443 sowie Teilflachen der Flurstiicke mit den Nummern 412/1, 436, 440, 441, 442,
445, 446, 1296/4 und 1297 in der Gemarkung Arnstein.

At el & Fs S

Lufthild des Geltungsbereichs des Bebauungsplans: Sondergebiet fiir Einzelhandel ,Neue Mitte"
(Quelle: www.bayernatlas.de / Bayerische Vermessungsverwaltung, Dezember 2016)

Stadtebauliche Einbindung

Stédtebauliche Struktur und Nutzungsstruktur

Die Nachbarschaft nérdlich des Plangebiets wird als Allgemeines Wohngebiet eingestuft. Hier pragen Ein-
bzw. Zweifamilienhduser das Ortsbild. Die Nachbarschaft im Sliden entlang der Karlstadter Stralle
(BundesstralRe B 26) ist als Mischgebiet einzustufen. Westlich grenzt ein Kindergarten an, der (iber den
Parkplatz des Einzelhandelsstandorts erschlossen wird. Die Gruppenrdume des Kindergartens sind
uberwiegend nach Westen und Siiden, abgewandt vom Parkplatz, orientiert.

VerkehrserschlieRung

Uberdrtlich wird Arnstein von der BundesstraRe B 26 und der StaatsstraRe St 2277 erschlossen. Die
BundesstraRe B 26 im Siiden bindet das Plangebiet und die direkte Nachbarschaft an die Arnsteiner
Altstadt (Lutftlinie ca. 300 m) an. Im Norden des Gebiets verlauft die Bayernstral3e mit direktem Anschluss
an die BundesstraRe B 26.

Die ErschlieRung des Gebiets erfolgt (iber die StralRenziige Karlstadter Stral3e (B 26), BayernstraRRe sowie
Neugasse.

Ver- und Entsorgung

Da es sich um einen bereits in der Vergangenheit teilweise baulich genutzten Standort handelt, ist das
Areal mit den erforderlichen Medien der Ver- und Entsorgung grundsétzlich erschlossen.
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Grin- und Freiflachenstruktur

Baumbestand ist im StraRenraum bzw. im Bereich der aktuellen Stellplatze im Stiden des Gebiets nicht
vorhanden. Der nérdliche Bereich bis zur Bayernstraf3e hingegen ist derzeit unbebaut und wird als
Pferdekoppel und Streuobstwiese genutzt.

Gelandeverhaltnisse

Nordlich der Altstadt liegend, staffelt sich das Gebiet von 205 m {i. NN an der Karlstadter Stral3e im Stiden
auf 208 m {. NN an der Kreuzung BayernstraRe / Neugasse im Nordosten. Die Bayernstra3e steigt von
dieser Kreuzung in Ihrem Verlauf nach Westen auf 215 m Gi. NN.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Planungsrechtliche Einordnung

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zum Teil als gemischte Bauflache sowie als
Fl&che fiir Ackerland und Griinland dargestellt. Ebenso sind ,Sonstige (iberértliche und ortliche
HauptverkehrsstraRen® innerhalb des Gebiets eingezeichnet. Der Bebauungsplan entwickelt sich daher
nicht aus dem Flachennutzungsplan. Der FNP wird im Parallelverfahren geéndert.

Nordlich grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Neuberg - 1. Anderung” an, der ein Allgemeines
Wohngebiet WA mit GRZ 0,4 bzw. GFZ 0,8 und mit Walm- oder Satteldach mit 28° bis 38° Neigung
festsetzt. Nach Osten, Westen und Stiden gilt § 34 des BauGB im Charakter eines Mischgebiets.

Der stdliche Teil des Plangebiets ist seit Dezember 2012 Teil des erweiterten Sanierungsgebiets der
Stadt Arnstein. Ziel ist es diesen Bereich durch stédtebauliche Sanierungsmalinahmen (wesentlich) zu
verbessern oder umzugestalten.

Eigentumsverhéltnisse

Mit Ausnahme der in stadtischen Eigentum befindlichen Stra3enrdume sind die Grundstiicke innerhalb
des Geltungsbereichs im Eigentum der Allobjekt Gewerbeimmobilien GmbH & Co. KG. Die Gesellschaft
entwickelt den Einzelhandelsstandort.

OFFENTLICH
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EINORDNUNG IN DIE GESAMTPLANUNG

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Planungsbereich als Gemischte Bauflache, Flache flr
Griinland und Flache fur Ackerland dargestellt. Der Flachennutzungsplan muss somit im Parallelverfahren
angepasst werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplans und dessen Herleitung aus den lbergeordneten Planungen
Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan der Region W(irzburg ist im begleitenden
Dokument ,8. Anderung des Flachennutzungsplans, Teilbereich B: Sondergebiet fiir Einzelhandel ,Neue
Mitte' “ dargestellt.

Stadtentwicklungskonzept Arnstein 2011

Durch das Biiro Wegener Stadtplanung aus Veitshochheim wurde 2011 in Kooperation mit Geo-Plan aus
Bayreuth und dem Ingenieurbiiro Werb aus Schweinfurt ein Stadtentwicklungskonzept (SEK) fiir die Stadt
Arnstein entwickelt. Integriert in das Stadtentwicklungskonzept ist eine Analyse des Einzelhandels mit
einem Zentrenkonzept fir Arnstein. Der Stadtrat der Stadt Arnstein hat im Oktober 2011 das
Stadtentwicklungskonzept mit der integrierten Einzelhandelsanalyse als informelles Planungsinstrument
und Richtlinie fur die Stadtentwicklung beschlossen.

Im SEK wird empfohlen, in der Kernstadt Arnstein und im Ortsteil Heugrumbach zwei Entwicklungs-
bereiche fir Einzelhandel mit jeweils 2.000 m? Verkaufsflache (VKF) zu entwickeln und den bestehenden
Lebensmittel-Discountmarkt im Siidosten zu erhalten. Im Bereich ,Neue Mitte" sollen zusétzlich zwei
Fachmérkte fiir Drogerie- und Textilwaren mit summiert bis zu 880 m? VKF entstehen.

Ein MaRnahmenbaustein ist der ,Entwicklungsbereich Karlstadter Straf3e mit Einkaufszentrum Mitte* mit
dem Hauptziel der Sicherung des Einzelhandelsstandorts im Zentrum.

REnmmnm oA

Der Bereich der Karistadter StraBe ist gepragt von wiirde sich fir Einzelhaéndler aufgrund der Vergro- Folgenao Ziele der MaBnahmen smd zZu nennen
unstrukturierter Bebauung und ErschlieBung. Die Berung der Flﬂchon sowie fir die Kunden durch die g eines
anséssigen Mérkte sind in zweiter Reihe zur Kari- Durch die or(os zur
stadter Stralle angeordnet und zum Teil nur dber Neuordnunq des Gebietes wirde Raum fir neuve, reich)
enge Straen zu erreichen. Mit der Planu_ng der Mer_kte und ein . Freq tiftende Wirkung fir die Innenstadt
g eines \ gers an den O gang neues 0" [+ werden durch Angebot der
von Heugrumbach (E2) wire eine Eine Full fi g wirde das Ge- 255 o5
und Umstrukturierung des Bereiches zwischen der biet ,Einkaufszentrum Mitte® mit dem 9 g der L
Karistadter StraBe und den im Norden gelegenen markt und der Innenstadt verknipfen. mérkte i
Grinfldchen als sinnvoll zu erachten. Die Situation Im Rahmen eines Zentrenkonzeptes (Kap. 3.9) . ;‘.'m’ for ge Sorti-
wird das Mitte als gut
u for gung mit
9 N F Schritt h
Ergénzung zur Innenstadt, definiert. mmmmm s zur Umestzung der MeBnehnne
gestrebt wird . | bezi . eines / Er-
der g von und stellen eines Rahmenplans
-flachen: + Entwicklung des Standortes paraliel zum Nah~
L ger einschl. 3 West unter Beriick:
(ca. 1.200 m* VF) gung der Sortimentsliste (Kap. 3.9)
. stensmnelduscounl (ca. 800 m* VF)
i 300 m?,
Star\donverlagemng Schlecker: 500 m* VF)
Textilien (N lung: 150 m?, Kosten: ca. 12.000 €

Standortveriagerung NK.D 380 m* VF)
Entwurfskonzept Einkaufszentrum Mitte® Zeitraum: 2012

Maf3nahme im Themenfeld Einzelhandel: E1 Entwicklungshereich Karlstadter Stra3e mit Einkaufszentrum Mitte
Quelle: Stadtentwicklungskonzept Stadt Arnstein, Wegener Stadtplanung, Veitshdchheim / Geo-Plan, Bayreuth, 2011

Hierin wird festgestellt, dass der Bereich von unstrukturierter Bebauung und ErschlieBung geprégt sei.
Eine Neuordnung und Umstrukturierung des Bereiches zwischen der Karlstadter Stra3e und den im
Norden gelegenen Griinflachen sei als sinnvoll zu erachten. Die Situation wiirde sich fir Einzelhdndler
aufgrund der VergroRerung der Flachen sowie fur die Kunden durch die Aufwertung des Standorts
verbessern. Durch die Neuordnung des Gebiets wiirde Raum fiir neue attraktive Parkflachen und ein
neues ErschlieBungssystem geschaffen. Fiir den Entwicklungsbereich werden folgende Ziele definiert:

e Herstellung eines attraktiven Verbundstandortes zur Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich)
e Frequenzstiftende Wirkung fur die Innenstadt durch entsprechendes Angebot der Sortimente
o ZeitgemaRe Positionierung der Lebensmittelmarkte

o  Erweiterungsflachen fiir aushaufahige Sortimente
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Stadtebauliche Rahmenplanung fur den Kernort der Stadt Arnstein 2015

Auf Basis des Stadtentwicklungskonzeptes (SEK) wurde im Jahr 2015 vom Biiro ,HWP Holl Wieden
Partnerschaft‘ aus Wiirzburg im Rahmen des Bayerischen Stédtebauférderungsprogramms eine
stadtebauliche Rahmenplanung fiir den Kernort der Stadt Arnstein erstellt. Der Umgriff der
Rahmenplanung mit ca. 28 ha Flache umschlie3t neben der Altstadt auch den Bereich der ,Neuen Mitte*
und definiert diesen als Nahversorgungsstandort in der Stadtmitte. Hier soll fir die Kernstadt die
Nahversorgung mit hoher Handelszentralitdt und Kundenattraktivitat gesichert werden.

Im Bereich ,Neue Mitte werden im Konzept drei Gebdude-Volumina dargestellt, die den Standort neu
strukturieren:

=N/ @8 gl e
Quelle: Stadtebauliche Rahmenplanung fiir den Kernort Arnstein, Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg, 2015

In der Stadtebaulichen Rahmenplanung ist der Discountmarkt im Bereich ,West" entfallen, hier wird nur
noch der Vollsortiment-Markt weiterentwickelt.

Die Stadtebauliche Rahmenplanung wurde vom Stadtrat der Stadt Arnstein im Juli 2015 beschlossen.

OFFENTLICH
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Konzeption ,,Neue Mitte“ (ArcDesign) 2016

Die Rahmenplanung wurde 2016 vom Architekturbtiro ArcDesign, Gerolzhofen, fortgeschrieben, um die
stadtebauliche Konfiguration und die Nutzbarkeit des Einzelhandelsstandorts zu optimieren und durch die
geschlossene Gebdudekante zur BayernstraRe die Schallemission in Richtung der nérdlichen
Wohngebiete deutlich zu mindern.

Das Biiro Arz Ingenieure aus Wirzburg hat parallel eine Tiefbauplanung fir die Bayernstral3e erstellt. Die
Strale soll eine Fahrspur je Richtung erhalten sowie einen durch Griinstreifen getrennten Geh- und

Radweg.
Auf dieser Grundlage soll nun der Bebauungsplan aufgestellt werden.

(g2
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Planung der Stadt Arnstein flr die Entwicklung des Lebensmittelstandorts 2016

Die Stadt Arnstein mgchte die Vorschlége aus dem Stadtentwicklungskonzept 2011 und der Rahmen-
planung 2015 aufgreifen und in einer fortgeschriebenen stadtebaulichen Konfiguration entwickeln.

Die Stadt Arnstein hat sich dazu entschlossen, vorrangig den Einzelhandelsstandort ,Neue Mitte* zu
entwickeln, da dieser Standort vollstdndig integriert im Zentrum Arnsteins liegt und eine Magnetwirkung
hat, von der auch die weiteren Einzelhandelsgeschéfte der Innenstadt profitieren. Die Entwicklung des
Einzelhandelsstandorts ,Nahversorgungszentrum West* ist momentan zurlickgestellt.

Zusammenfassend stellt sich in den verschiedenen Planungsetappen fir Lebensmittelmérkte folgende
Flachenkonfiguration fiir in Verkaufsflachen (VKF) dar:

Betrieb Bestand 20104 Konzept 2010 Konzept 20158) Planung 2017
Rewe mit Getrankemarkt 1.120 m2  Vollsortiment Neue Mitte  1.200 m2 1.200 m2 1.550 m2
Norma 350m2  Discounter Neue Mitte 800 m? 800 m2 1.200 m2
Edeka mit Getrankemarkt 970 m? Vollsortiment West  1.200 m? 1.200 m2 offen
Discounter West 800 m?

Netto (Randlage Sudost) 650 m2 Discounter Ost 650 m? 650 m2  Bestand ©) 1.200 m?
Summe 3.090 m2 4.650 m2 3.850 m2 3.950 m2
Ausbauspielraum 1.200 m2

A) Stadtentwicklungskonzept Arnstein 2010, Wegener, Veitshéchheim / Geo-Plan, Bayreuth

B) Stadtebauliche Rahmenplanung Kernort Arnstein 2015, HWP Holl Wieden Partnerschatft, Wiirzburg
(Flachen nicht definiert, entsprechend stadtebaulichem Konzept aus A) libernommen)

C) Im Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung Ost* von 2016 festgesetzte maximale
Verkaufsflache

Mit der Erneuerung des Standorts ,Neue Mitte* mit 1.550 m? VKF fir einen Lebensmittel-Vollsortimenter
und 1.200 m? flir einen Lebensmittel-Discounter sowie der Berticksichtigung des bereits erneuerten Netto-
Markts bleibt die Verkaufsfldche mit 3.950 m? deutlich unter dem Vorschlag des Stadtentwicklungs-
konzepts 2011 mit 4.650 m?. Es besteht immer noch die Mdglichkeit einer weiteren Ansiedlung, z.B. am
Standort Heugrumbach, wobei zusétzlich die Weiterentwicklung der Betreiberkonzepte mit hGherem
Flachenbedarf zu beriicksichtigen ist und das Potenzial fortzuschreiben sei.

Klarstellung zu den Verkaufsflachen auf Grund einer Stellungnahme in der Auslegung

In einer Stellungnahme des LRA Main-Spessart vom 29.01.2018 zur erneuten Auslegung nach 84a (3)
wurde darum gebeten, die in der Beschlussvorlage des Stadtrats vom 24.10.2017 erlauternde Wiirdigung
der Stellungnahme zur Auslegung nach 83 (2) in die Begriindung aufzunehmen. Da sich die Stellung-
nahme inshesondere auf die Flachenkonfiguration bezog, wird dem Wunsch an dieser Stelle gefolgt:

,im Bebauungsplan wird die Verkaufsflache fir das Sondergebiet nicht mit 3.670 m?, sondern mit 3.550 m?
in Summe aller drei Bauteile A-C (Vollsortimenter 1.550 m?, Discounter 1.200 m? und Fachmarkt 800 m?)
festgesetzt. Zusétzlich werden 120 m? Nutzungsflache fiir Café-/ Gastronomiebetrieb und Postdienst-
leistungen festgesetzt, die nicht Teil der Verkaufsflache sind. Somit ist der richtige Wert 3.550 m2 VKF. Im
Flachennutzungsplan werden fur den Standort analog zum Bebauungsplan 1.550 m? und 1.200 m? VKF
beschrieben. Diese beziehen sich nur auf geplante Lebensmittelmérkte im Bauteil A u. B, ohne den Fach-
markt. Die in der Stellungnahme angegebene Flache von 3.895 m? kann nicht nachvollzogen werden.
Ebenso kann die Zahl 3.800 m? VKF in der Begriindung des Bebauungsplans nicht nachvollzogen
werden. Dieser Punkt wurde auch in der Besprechung am 29. Mai 2017 geklart.

Der Hinweis, dass in der Begriindung auf Seite 7 die hochstzulassigen Geb&udehdhen erlautert werden
und hier das Hohenmafd von maximal 217,0 m fir das Mischgebiet zu ergénzen sei, kann nicht
nachvollzogen werden. Auf Seite 7 werden lediglich die bestehenden Rechtsverhaltnisse aus den
benachbarten Bebauungspléne kurz dargestellt, um die Einordnung der Situation zu erlautern. In Bezug
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die Festsetzungen zur maximalen Geb&audehéhe,
auch flir das Mischgebiet, auf Seite 14 und 15 die Gebaudehohen begriindet.
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5. VORHABENBEZOGENE GUTACHTEN

5.1 Schallimmissionsvorprifung

Zum Schallimmissionsschutz wurde vom Fachplanungsbiiro WOLFEL Engineering GmbH + Co.KG,
Hdchberg, das Gutachten ,Neubau eines Einzelhandelszentrums in Arnstein, Hofrieth — Beratungs-
leistungen Schallimmissionsschutz - Vorpriifung” mit Stand vom 05. September 2016 erstellt. Folgendes
Fazit wird im Gutachten auf den Seiten 8/9 gezogen:

,Die Berechnungen im Zuge der Vorprifung zum Bauvorhaben Hofrieth wurden auf Basis hoher
Kunden- und Fahrzeugzahlen und eines hohen Lieferverkehrs durchgefiihrt und zeigen damit die
hdchsten zu erwartenden Gerduschimmissionen (sichere Seite). Die Einhaltung dieser Ansétze ist
durch Abschétzungen und Zielplanungen der kiinftigen Betreiber zu priifen.

Im Zuge der Genehmigungsplanung ist die Vorbelastung durch weitere vorhandene oder planerische
Anlagen detailliert zu bertcksichtigen. Da die kiinftige Nutzung des derzeitigen REWE-Getrankemarkts
und des ehemaligen EDEKA-Geléndes noch nicht geklart ist, sollten moglichst keine
gerduschrelevanten gewerblichen Folgenutzungen zugelassen werden.

Durch den zugrunde gelegten zahlenmé&fig hohen anlagenbezogenen An- und Abfahrtverkehr auf der
Bayernstraf3e ist im Bereich der neuen Einfahrt Hofrieth der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV fir
Allgemeine Wohngebiete noch um 3 dB unterschritten. Der Immissionsgrenzwert ist auch bei
Betrachtung des Gesamtverkehrs auf der Bayernstra3e durch den anlagenbezogenen An- und
Abfahrtverkehr der Mérkte (ca. 2700 Fahrten/Tag) und weiterer 2500 Durchfahrten auf der
Bayernstraf3e eingehalten.

Damit sind hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes fiir die weiteren Planungen folgende
Gesichtspunkte zu berticksichtigen:

Angabe der Zielwerte zu Kunden- und Fahrzeugaufkommen sowie des Lieferverkehrs durch
die Marktbetreiber.

Bei geplanten Anlieferungen vor 7:00 und / oder nach 20:00 Uhr sind gegentiber den bereits
beriicksichtigten Abschirmwénden an den Lieferzonen weitere Gerausch-
minderungsmaBnahmen erforderlich und einzuplanen, z.B. Uberdachung, ggf. Einhausung
mit Tor.

Verladungen ausschlieBlich mit Weichgummi bereiften elektrischen Kleinstaplern und Rollis
Einhausung der Luftungs- und K&lteanlagen mit schallgeddmmter Liiftungsfiihrung, alle
Markte

evtl. Einsatz larmgeminderter Einkaufswégen mit Kunststoffkdrben

Begrenzung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit auf der BayernstraRe und der Durchfahrt
Hofrieth auf maximal 30 km/h

Begrenzung der Stralensteigung Bayernstralie und Zufahrt Hofrieth auf 5 %

Auch bei Einhaltung der Richtwerte werden im Bereich des Kindergartens weitere MalRnahmen zum
Schallimmissionsschutz und zur Verkehrssicherheit empfohlen:

Gerduschabschirmung an der stidlichen Seite der Zufahrt Hofrieth im Bereich des
Kindergartens insbesondere zur Minderung der Schallimmissionen an Schlafrdumen, da auch
bei Einhaltung des Tagesrichtwerts von 60 dB(A) nicht von "guten Schlafverhaltnissen”
ausgegangen werden kann. Unterstltzend ist der Einbau von Fenstern mit erhthtem
Schallddmmmal? und einer kontrollierten Raumbeliiftung zu empfehlen.

Ausweisung einer verkehrsheruhigten Zone zur Einhaltung von Schrittgeschwindigkeit fir alle
Fahrzeuge im Bereich Hofrieth."

Entsprechend der Empfehlungen im Gutachten werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen
getroffen:

¢ Anlage der Bayernstrae mit 5,5 m Breite als Ortsstrale (Planung mit Querungshilfe, die
zusétzlich die Verkehrsgeschwindigkeit drosselt)

e Ausweisung der ErschlieRungsstralRe Planstrale 1 als verkehrsberuhigter Bereich
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e Begrenzung der StralRensteigung Bayernstral3e und Zufahrt Hofrieth auf 5 %

Weitere Empfehlungen des Schallgutachtens sind nicht auf Bebauungsplanebene zu klaren, sondern
durch die Stadt Arnstein umzusetzen (z.B. Anordnung Tempo 30 auf der Bayernstralie), oder in der
Baugenehmigung und in der Organisation des Betriebs zu regeln (z.B. Lieferzeiten, Einsatz
larmgeminderter Einkaufswagen efc.).

Dar(ber hinaus wurde eine stadtebauliche Gebaudekonfiguration gewéhlt, die durch ihre weitgehend
geschlossene Kante nach Norden und Osten Schallemissionen Richtung Norden von den dort liegenden
Wohngebieten abhélt.

5.2 Geréuschkontingentierung

Zur Kontingentierung der Schallemissionen wurde vom Fachplanungsbiiro WOLFEL Engineering GmbH +
Co.KG, Héchberg, das Gutachten ,Stadt Arnstein — Bebauungsplan ,Neue Mitte" -
Gerduschkontingentierung “ mit Stand vom 11. September 2017 erstellt. Folgende Bewertung mit
Hinweisen wird im Gutachten auf den Seite 7 gezogen:

,Die mit den fiir die geplante SO-Flache und die MI-Fl&che zu Grunde gelegten Gerduschkontingenten
an den benachbarten zu schiitzenden Nutzungen zu erwartenden Schallimmissionen halten die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Anlagenlarmimmissionen bzw. Immissionsrichtwerte der TA
Larm ein. Die Einhaltung der im Bebauungsplan festzulegenden Geréuschkontingente ist in der Regel
im Rahmen der Genehmigungsverfahren durch die Betriebe nachzuweisen. Auf Grund der geplanten
Bebauung der SO-Flache durch ein Gesamtvorhaben mit der gemeinsamen Nutzung der Freiflachen
(Liefern, Parken durch die verschiedenen Nutzer ist hier ein gemeinsamer Nachweis fir alle Nutzer zu
erbringen.

Fur die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes schlagen wir folgende Formulierung
(Flachenbezeichnung frei wahlbar) vor:

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen die folgenden Emissionskontingente
Lexik nach DIN 45691 weder tags (06.00- 22.00 Uhr) noch nachts (22.00- 06.00 Uhr) uberschreiten:

Immissionsort bezogene Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)

Gebiet k Nord Ost Siid West
WA Bayernstral3e MI sudlich der MI zwischen der | Ml westlich Hofrieth,
und Schlesierstrae | Schlesierstrae und | Neugasse und der KiGa,
ab FI. Nr. 1214/1 dstlich der Zufahrt Hofrieth WA Bayernstrae
Neugasse ab FI. Nr. 1214/2
SO-Gebiet LEK tags: 60 LEK tags: 63 LEK tags: 65 LEK tags: 63
LEK nachts: 45 LEK nachts:48 LEK nachts: 50 LEK nachts: 48
MI-Gebiet LEK tags: 60 LEK tags: 60 LEK tags: 60 LEK tags: 60
LEK nachts: 45 LEK nachts: 45 LEK nachts: 45 LEK nachts: 45

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen
(6) und (7) fiir die Immissionsorte j Lex,; durch Lex,ik zu ersetzen ist.

Fur die Begriindung zum Bebauungsplan schlagen wir folgende Formulierung vor:

Zur BerUcksichtigung des Schallimmissionsschutzes werden fir die entstehende Sonder- und
Mischgebietsflache zuldssige Gerduschkontingente festgelegt. Die Einschrankung der zuldssigen
Kontingente ergibt sich durch den Schutzanspruch der néchstgelegenen zu schiitzenden Nutzungen.

Die Einhaltung der festgelegten Gerduschkontingente ist in der Genehmigungsplanung nachzuweisen.

Den Empfehlungen wird gefolgt. Die Kontingentierung wird als textliche Festsetzung in den
Bebauungsplan iibernommen.
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BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Textliche und zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 und 11 BauNVO)

Die Festsetzung der Bauflache als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,Einzelhandel fiir
Nahversorgung“ nach § 11 BauNVO ist aufgrund der geplanten Verkaufsflache von tiber 800 m? VKF
erforderlich und entspricht dem vorgesehenen Gebietscharakter, abgeleitet aus dem Stadtentwicklungs-
konzept 2011 und der stadtebaulichen Rahmenplanung fir den Kernort der Stadt Arnstein 2015.

Entsprechend der Rahmenplanung soll die zentrale Versorgung der Kernstadt am bestehenden Rewe-
Standort mit einem Vollsortimenter und einem Discounter sowie einem Fachmarkt erfolgen. Um diesen
Bereich ,Neue Mitte” langfristig als Nahversorgungsstandort mit hoher Handelszentralitat zu sichern, sind
zuléssige Verkaufsflachen so zu wahlen, dass ein Betrieb entsprechend zeitgemaRen Betreiberkonzepten
mdglich ist. Andererseits werden zur Sicherung des Wettbewerbs zulassige Abschépfungsquoten Gber die
Landes- und Regionalplanung vorgegeben.

Auf Grundlage der empfohlenen Flachen im Stadtentwicklungskonzept mit Einzelhandelsanalyse von
2011, dessen Fortschreibung im stadtebaulichen Rahmenplan sowie den Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung wurden die maximal zul&ssigen Verkaufsflachen definiert. In begrenztem Rahmen sind
zentrenrelevante Rand- und Nebensortimente zulassig, die tiblicherweise in Lebensmittelmérkten
erganzend angeboten werden. AuRerdem werden Café-Gastronomieflachen und Post-Paket-
Dienstleistungsflachen zugelassen, um die bereits im bestehenden Rewe-Markt integrierten Angebote
auch zukintftig zu sichern. Ebenso wird, angelehnt an die Empfehlung des Stadtentwicklungskonzepts, ein
Fachmarkt zugelassen.

Die Erweiterung des Einzelhandelsstandortes ,Neue Mitte* liegt am Rande der Innenstadt auf einem
Areal, das von Siedlungsnutzungen umgeben ist und bereits fiir Einzelhandel genutzt wird. Die
Weiterentwicklung der Flache erfolgt somit im Sinne der im Baugesetzbuch definierten Zielvorgabe ,Innen-
vor AulRenentwicklung®. Ferner wird durch die Wiedernutzbarmachung von innerstédtischen Flachen und
die Nachverdichtung der sparsame Umgang mit Grund und Boden gewéhrleistet und sowohl Zersiedlung
als auch die Ausweisung neuer Gewerbegebiet im bzw. am Aul3enbereich verhindert.

Auf einer Zuwachsflache fir den erweiterten Einzelhandel ist aktuell eine Scheune situiert, die durch
Flachentausch in direkter Nachbarschaft neu errichtet werden soll, um dem Eigentiimer und Nutzer einen
Ausgleich zu schaffen. Fur landwirtschaftliche Gebdude empfiehlt sich die Ausweisung als Mischgebiet.
Zum Schutz des kleinteiligen Einzelhandelsbestands wird im Mischgebiet Einzelhandel ausgeschlossen.
Ebenso sollen Tankstellen und Vergniigungsstétten nicht zugelassen werden, um Konflikten mit der
benachbarten Wohnbebauung vorzubeugen. Der Charakter eines Mischgebiets ist auch bei der Bebauung
siidlich des angrenzenden Kindergartens entlang der Karlstadter Stra3e gegeben.

Zur Berticksichtigung des Schallimmissionsschutzes werden fiir die entstehende Sonder- und
Mischgebietsflache zulassige Gerduschkontingente festgelegt. Die Einschrankung der zuldssigen
Kontingente ergibt sich durch den Schutzanspruch der néchstgelegenen zu schiitzenden Nutzungen.

Die Einhaltung der festgelegten Gerduschkontingente ist in der Genehmigungsplanung nachzuweisen.

Mal? der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§16 bis 21a BauNVO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 1
BayBO)

Im Baufeld SO ist eine Grundflachenzahl GRZ von 0,4 zulassig. Diese Festsetzung erfolgt auf Grundlage
der Rahmenplanung und liegt unter dem gesetzlich zuléssigen Mafe fiir ein Sonstiges Sondergebiet von

0,8 geméal § 17 BauNVO. Die Erhéhung der zuldssigen Grundflachen auf 0,9 ermdglicht die
Unterbringung der notwendigen Stellplatze und Nebenanlagen sowie deren Zufahrt.

Analog zur GRZ orientiert sich sowohl die Geschossflachenzahl GFZ als auch die Anzahl der zulassigen
Geschosse an der bestehenden Rahmenplanung fiir den Kernort der Stadt. Zulassig ist im SO-Gebiet
eine GFZ von 0,4 und ein Vollgeschoss.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ von 0,4 fiir das MI-Gebiet wird getroffen, um eine spéatere
Ersatzbebauung zu ermdglichen, die sich an der Wohnbebauung der gegeniiberliegenden Seite der
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6.1.3

6.1.4

6.1.5
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Bayernstra3e orientiert. Fiir das Mischgebiet wird zuléssige Geschossflachenzahl GFZ von 0,6
festgesetzt. Hiermit kdnnte beispielsweise bei Ausnutzung einer GRZ von 0,3 ein Gebdude mit zwei
Vollgeschossen errichtet werden. Analog wird die Geschossigkeit auf zwei beschrénkt.

Als maximal zuldssige Gebaudehdhe (GH) fiir das Sondergebiet bzw. Firsthéhe (FH) im Mischgebiet
gelten die zeichnerisch je Baufeld festgesetzten Hohen tiber Normalnull. Die Hohenkonfiguration folgt dem
Konzept ,So niedrig wie maglich, so hoch wie n6tig* um einerseits die Kubaturen in der Hohenstaffelung
der Nachbargeb&ude unterzuordnen und somit Blickbeziehungen maglichst wenig einzuschrénken,
andererseits miissen aber bauliche, technische und betriebliche Anforderungen der Nutzung als
Einzelhandelsmarkt berticksichtigt werden. Die Hohen lassen (je nach Bezugspunkt) ca. 6-7 m hohe
Gebdude zu. Da die Richtung Westen ansteigende Bayernstralie an der Zufahrt im Westen deutlich hoher
liegt, als die Bodenplatte ist die Wirkung der Baukdrper bei der Zufahrt Gber die Bayernstra3e
zurickgenommen. Dieses Mittel kann in der Neugasse nicht eingesetzt werden. Hier werden deshalb die
Baukdrper von der Stral3e abgertickt und untergeordnete Anbauten bzw. Abschirmwande niedriger
ausgefihrt.

Die Festsetzung einer méglichen Uberschreitung der Gebaudehdhe um bis zu 2,00 m auf maximal 20 %
der Grundflache ermdglicht die notwendige Installation von technischen Aufbauten der Geb&ude in
begrenztem MaRe. Die Begrenzung der Uberschreitung um maximal 2,00 m begriindet sich in der
Sicherung der stadtebaulichen Gestalt mit einer ruhigen, klaren Silhouette der stadtebaulichen Wirkung
ohne kleinteiliger Uberfrachtung.

Baugrenzen (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Basierend auf dem Konzept ,Neue Mitte* des Biiros ArcDesign wurden die Baufelder so angeordnet, dass
sich nach Norden und Westen eine stadtebauliche ruhige Kante bildet. Hierdurch kann die
Nachbarbebauung vor Schallimmission geschiitzt werden, ebenso wird der im Innenbereich angeordnete
Parkplatz aus optischen Grinden von der Wohnbebauung abgeschirmt. Die Fassadenabschnitte sind mit
maximal ca. 60 m gewahlt, da die Baukorpergréfie durch die Nutzung als groRflachiger
Einzelhandelshetrieb mit Flachen tber 1.000 m? vorgegeben ist. Mit 60 m wurde ein Wert gewahlt, der die
,offene Bebauung* nach BauNVO nicht wesentlich iberschreitet. Zur Gliederung und Attraktivierung der
Nordfassade zur Bayernstra3e sind dartiber hinaus Fassadenbegriinung mit Rank- und Kletterpflanzen ab
75 m? geschlossener Fassadenflache festgesetzt. Dies ist aufgrund der Anlieferungszone und der
schmalen Neugasse nach Westen nicht mdglich. Hier liegen jedoch auch eine Wiese und (fast) keine
Wohngrundstiicke auf der gegeniiberliegenden StralRenseite.

Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Die Festsetzung der StraBenverkehrsflachen mit der Stralenbegrenzungslinie sichert die ErschlieRung
des Baugebiets. Die Stadt Arnstein méchte die Bayernstral3e in inrer Lage etwa 5 m nach Siiden
verschieben, um einerseits das Flachenpotenzial durch den Wegfall der ehemals geplanten Trasse fiir die
BundesstraRe zu Gunsten der Anlieger zu Nutzen (mehr Abstand zur Stral3e), andererseits um die StralRe
durch eine Baumreihe einzugriinen und schlielich den ruhenden Verkehr entlang der StraRe durch die
Einrichtung von begleitenden Langsparkern zu ordnen. Es besteht die Mdglichkeit, zusétzlich zum
ndrdlichen Gehweg zukiinftig auch sudlich entlang der Stral3e einen Gehweg zu ergénzen.

Die von der Karlstadter StralRe zur Bayernstra3e verlaufende PlanstralRe 1 entspricht im sudlichen Bereich
bis zum Kindergarten etwas dem Verlauf der bisherigen Hauptzufahrt zum Kindergarten uber den
Parkplatz des bestehenden Marktes. Die Fahrflache wird zur Erschliefung des Standorts zur
BayernstraRe verlangert. Somit kann das Sondergebiet Einzelhandel uber den nach aktueller Planung in
2018 zu errichtenden Kreisverkehr am Knoten B 26 / Bayernstraf3e (ca. 250 westlich) tberortlich
angebunden werden, die Verkehrsbelastung in der Karlstadter Stral3e wird hierdurch gemindert. Durch die
Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich wird die Grundlage gelegt, hier die Fahrverkehrs-
geschwindigkeit deutlich zu drosseln. Einerseits wird so zugunsten héherer Verkehrssicherheit fir Kinder
gewirkt, andererseits auch die Schallemission der Fahrzeuge gemindert.

Stellplatze (89 Abs. 1 Nr. 11 und 14 BauGB i.V.m. 88 12,23 Abs. 5 BauNVO)

Im Sondergebiet sind zur Sicherung des bengtigten Stellplatzbedarfs neben den im zeichnerischen Teil
festgesetzten (Gffentlichen) Parkflachen weitere offene Stellplatze im Sondergebiet zulassig. Aus
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stadtebaulichen Grunden sind Garagen und Carports im Sondergebiet nicht zuléssig. Im Mischgebiet sind
hingegen neben offenen Stellplatzen Garagen und Carports zuldssig, diese jedoch nur innerhalb der
uberbaubaren Flache nach § 23 Abs. 1 BauNVO.

Unterirdische Versorgungsleitungen (89 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Entlang des zukiinftigen FuBweges der Bayernstra3e ist im bisher rechtswirksamen Flachennutzungsplan
eine unterirdische Versorgungsleitung (Elektro, Unterfrankische Uberlandzentrale) dargestellt. Die Trasse
bindet die Trafostation ,Am Hochberg" an. Zur Sicherstellung der Versorgung wird diese Trasse

festgesetzt. Ebenso wird zur Versorgungssicherung die Gashochdrucktrasse in der Neugasse festgesetzt.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1, Nr.
15, 20 und 25 BauGB)

Siehe Kapitel 7. ,Grinordnung und umweltschiitzende Belange*

Flachen und Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1, Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Siehe Kapitel 7. ,Grinordnung und umweltschiitzende Belange*

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (8 16 Abs. 5 BauNVO)

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen stellt hier die Abtrennung zwischen den Bauteilen dar, um
die Verkaufsflachen der Bauteile entsprechend der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
eindeutig zuordnen zu kénnen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Schaffung eines geschlossenen Quartiershildes sollten die einzelnen Bauteile als gestalterische
Einheit wahrnehmbar sein. Deshalb werden Festsetzungen zur Gestaltung der Geb&ude auf Grundlage
der Empfehlungen der Rahmenplanung und des Konzepts ,Neue Mitte* (ArcDesign) getroffen.

Laut Rahmenplanung sind generell in Bereich des neuen Einzelhandelsstandortes im Kontrast zu den
Dé&chern der Nachbargeb&ude bei Neubauten Flachd&cher vorgesehen. Die Festsetzung, dass fir die
Neubauten nur flach geneigte Décher mit einer Dachneigung von bis zu 5° und mit Attika zuldssig sind,
begriindet sich darin, dass einerseits eine klar definierte stadtebauliche Kante zum Wohngebiet ndrdlich
der BayernstralRe geschaffen werden soll, dass die grofRvolumigen Geb&ude durch Wahl der Dachform in
lhrer Hohe nicht zusétzliche Volumen generieren, die sich in die Hohe auswirken und dass auch das im
stadtebaulichen Kontext die Flachen effizient genutzt werden sollen. Dariiber hinaus ermoglicht das
Flachdach eine Dachbegriinung. Diese wirkt sich fiir den Regenwasserrtickhalt und das Mikroklima positiv
aus. Um einen gestalterisch storenden Eindruck zu vermeiden, sind solarthermische Anlagen und
Photovoltaikanlagen auf D&chern so anzuordnen, dass sie vom &ffentlichen Raum nicht sichtbar sind. Fir
das Mischgebiet sind Satteldécher mit einer Dachneigung von 10° bis 15° festgesetzt.

Um die Geb&ude als zuriickhaltender, einheitlicher Rahmen wirken zu lassen, werden Festsetzungen zur
Fassadengestaltung, inshesondere zur Material- und Farbwahl getroffen. Die Regelung der Gestaltung
von Nebenanlagen und Werbeanlagen erfolgt mit dem Ziel, Stérungen in den Freibereichen zu vermeiden.

Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V. mit Art. 6 Abs. 5 Nr. 3)

Die festgesetzten Abstandsflachen von 0,25 H entsprechen den Vorgaben der BayBO fir Gewerbegebiete
gemal Art 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO. Fiir das Mischgebiet gelten die tblichen Vorgaben der BayBO, so dass
keine Festsetzung notwendig ist.

Anzahl von Stellplatzen (Art. 47 Abs. 2 Satz 2 BayBO i.V.m. GaStellV Bayern)

Die Zahl der baurechtlich notwendigen Stellplatze berechnet sich nach der Garagen- und
Stellplatzverordnung Bayern.
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GRUNORDNUNG UND UMWELTSCHUTZENDE BELANGE
GEMAR § 1 ABS. 6 NR. 7 UND § 1A BAUGB

Planerische Vorgaben zur Griinordnung

Die planerischen Aussagen zur Griinordnung werden aus den Vorgaben und fachlichen Zielen der
Ubergeordneten Planungen fir Natur und Landschaft unter Bezugnahme auf die 6rtlichen
Standortverhdltnisse abgeleitet.

Der Geltungsbereich befindet sich im Siidosten des Naturraums ,Wellenkalkgebiete der Wern-Lauer-
Platte mit Werngrund“ (135-A). Im Bereich des Plangebiets liegt das Werntal in einer Hohenlage um die
205 m 4. NN, die umliegenden Hohenziige weisen Hohenlagen von etwa 305 m d. NN auf. Dominierende
Nutzung an den Maintalhdngen ist Streuobst (intensiv und extensiv), auf den Hochebenen ist die
Ackerbewirtschaftung von Bedeutung.

Schutzgebiete und Natura 2000

Im Abstand von ca. 3.000 m vom Geltungshereich entfernt liegt das FFH-Gebiet 6025-371 ,Gramschatzer
Wald“ als Teil des europdischen Netzes Natura 2000. Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das
Schutzgebiet sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten.

Innerhalb des Geltungshereichs an der Einmindung Bayernstrafle/ Neugasse befindet sich ein
Wegekreuz, welches als Baudenkmal (D-6-77-114-38) geschiitzt ist. Das Plangebiet befindet sich
teilweise auf dem Bodendenkmal D-6-6025-0003 und grenzt an weitere Bodendenkmale (D-6-6025-0086
und D-6-6025-0085) an.

Weitere Schutzgebiete geméal § 20 BNatSchG, kartierte bzw. gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30
BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG befinden sich nicht innerhalb oder in rdumlicher N&he des
Geltungsbereiches und sind von der Planung nicht betroffen.

Aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Main-Spessart (BAYERISCHES
STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT, GESUNDHEIT UND VERBRAUCHERSCHUTZ, 1996) ergeben
sich folgende Zielvorgaben fir den Geltungsbereich:

e  Optimierung bzw. Renaturierung der Wern und ihrer Aue als zentrales FlieBgewésser und
Grinlandband der sudlichen Wern-Lauer-Platte

e Erhalt und Optimierung hochwertiger Trockenhénge
e Streuobstanbau in extensiver Form; Erhalt und Neupflanzung von Feldobstbdumen und Hecken

e Extensivierung der Ackernutzug auf Grenzertragsstandorten und steilen Hanglagen sowie auf
Flachen, die an Trocken- oder Magerstandorte angrenzen

Das Plangebiet liegt westlich der Altstadt Arnsteins zwischen der Karlstadter Stral3e (B 26) und der
BayernstraRe. Im Norden grenzt Wohnnutzung, in den tibrigen Bereichen eine Mischnutzung aus
Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistung an das Gebiet an. Im Stidwesten grenzt der Geltungsbereich an
die Innenstadt an. Im Westen findet sich der st&dtische Kindergarten. Die hinterliegenden Obstwiesen
bilden den Ubergang zur Wernaue.

Der Vorhabensbereich selbst stellt eine zur Halfte bereits bebaute und versiegelte Flache dar. Lediglich im
Norden entlang der BayernstraRe findet sich eine als Pferdekoppel genutzte Obstwiese. Eine Erholungs-
oder Freizeitnutzung ist im Vorhabensbereich nicht vorhanden.

Griinordnerische Festsetzungen
Das planerische Konzept zur Grinordnung beinhaltet

o die gestalterische Einbindung der geplanten Baufldchen in die umgebende stédtebauliche und
landschaftliche Situation

e die innere Durchgriinung

o die Aufwertung und Beschattung geplanter StraBenrdume und Verkehrsflachen
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Die griinordnerischen Festsetzungen betreffen
e Offentliche Griinflachen und den 6ffentlichen Stral’enraum
e Pflanzgebote in privaten Grundstlicksflachen
e planexterne Zuordnung von Ausgleichsflachen auf3erhalb des Geltungshereichs
e MalBnahmen zur Vermeidung von Verbotstathestédnden des Artenschutzrechts

Zur Gestaltung der privaten Freiflachen und der Stellpl&tze innerhalb des Baugebietes werden
verpflichtende Vorgaben zur Bepflanzung mit Laubbaumhochstdmmen hinsichtlich Artenverwendung und
Pflanzqualitaten getroffen; als Anhaltspunkt fiir die Pflanzenverwendung befindet sich im Anhang
auBerdem eine Artenliste, in der Empfehlungen fiir die verschiedenen PflanzmaRnahmen formuliert sind.
Die Bepflanzung gewahrleistet eine Mindestdurchgriinung und Gliederung des Baugebietes. Die
Mafnahmen tragen auerdem zur Vermeidung der Uberwarmung versiegelter oder teilversiegelter
Flachen und zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Von besonderer Bedeutung ist hierbei die Gestaltung der Bereiche entlang der Bayernstra3e. Die
festgesetzte Pflanzung einer einseitigen Laubbaumreihe in einer einheitlichen Baumart leistet einen
Beitrag zu einer angemessenen Gestalt- und Aufenthaltsqualitit im éffentlichen StraRenraum. Die
Baumpflanzungen beschatten den StraRenraum bzw. die Zufahrtshereiche zu den Grundstiicken.

Zusétzlich zu dieser Baumreihe und den im Norden und Westen der Sonderbauflache vorgesehenen
Baumpflanzungen sind innerhalb der Stellplatzbereiche Pflanzgebote festgesetzt: Je acht angefangene
Stellplatzeinheiten ist mindestens ein standortgerechter, hochstammiger Laubbaum zu pflanzen. Die
Pflanzflachen sind gartnerisch zu gestalten. Eine Nutzung zu Zwecken der Versickerung von
Oberflachenwasser ist dabei zulassig.

Die Begriinung der offentlichen Griinflachen durch Gehdélzpflanzungen bewirkt eine Einbindung des
Planungsgebiets in die Umgebung und eine zusétzliche Aufwertung des StraRenraums. Gleichzeitig
wirken sie kleinklimatisch ausgleichend.

Eine zeitnahe Umsetzung der grinordnerischen MalRnahmen mit der Bebauung des Gebiets sowie der
Ersatz ausfallender Baume durch Nachpflanzungen sind vorgeschrieben; die Festsetzung von
Mindestpflanzqualitten unterstutzt eine zigige Begriinung. Die Einhaltung der griinordnerischen
Vorgaben ist in einem Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag priifbar nachzuweisen.

Die Festsetzung versickerungsfahiger, offenporiger Belége fir private Stellplétze und nicht befahrene
Wegeflachen, soweit die drtlichen Bodenverhéltnisse dies zulassen, gewahrleistet eine
Wasserriickhaltung und angemessene Gestaltung der privaten Freiflachen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestéanden des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir
gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Tierarten werden bauzeitliche Beschrankungen (Baufeldrdumung
auBerhalb der Brutzeit von Vogelarten) und das Anbringen von Nist- und Fledermauskésten vorgesehen.

Als Ausgleichsflache, die der Kompensation unvermeidbarer Beeintrachtigungen von Boden, Natur und
Landschaft dient, wird aul3erhalb des Geltungsbereichs Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Flachen zum Ausgleich/Ersatz im Sinne von

§ 1a Abs. 3 BauGB mit einer Gesamtflache von ca. 0,8 ha verbindlich zugeordnet und mit Pflanzgeboten
belegt:

e Ausgleichsflache Al — Entwicklung einer Streuobstwiese
auBerhalb des Geltungsbereichs — extern dem Bebauungsplan zugeordnet

Es werden Mal3nahmen zur Entwicklung von Streuobstwiesen Gber artenreichem Griinland, von
vielféltigen Heckenkomplexen in Verbindung mit gezielten MalRnahmen zur Aufwertung der
Habitatbedingungen von Zauneidechsen und Insekten festgesetzt. Das stellt gegentiber dem
Ausgangsbestand (Ackerflachen) eine Verbesserung hinsichtlich der Artenvielfalt und stellt eine
landschaftliche und gestalterische Aufwertung des nérdlichen Ortsrandes des Ortsteils Halsheim dar.

Weitere Inhalte der Griinordnung wie
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e Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
e Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftshild

e MalRnahmen zur Vermeidung / Minderung negativer Auswirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaftshild

e Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

e Festlegen von MalRnahmen zum Ausgleich / Ersatz unvermeidbarer Auswirkungen auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild

sind im Umweltbericht zum Bebauungsplan behandelt.

Belange des Artenschutzes

Um den artenschutzrechtlichen Anforderungen an das Planungsvorhaben und den aktuellen oder
potenziellen Vorkommen europarechtlich geschiitzter Arten (insbes. Vogel) gerecht zu werden, wurde eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) firr das Vorhaben erstellt.

Die Ergebnisse der faunistischen Erfassung zeigen Vorkommen gehélz- und héhlenbritender Vogelarten
inshesondere im Bereich der als Weideflachen genutzten Streuobstwiesen. Zudem ist davon auszugehen,
dass das Gebiet diversen Fledermausarten als potenzieller Nahrungslebensraum dient.
Fledermausquartiere im Geltungsbereich sind nicht vorhanden. Vorkommen von Zauneidechsen sind
lediglich westlich des Geltungsbereichs nachgewiesen.

Fur Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, fir die ein Vorkommen im Eingriffshereich
nachgewiesen oder potenziell moglich ist (Vogelarten, Fledermause) klart die saP, ob die geplante
Ausweisung des Bebauungsplanes mit einem Verbotstatbestand gemaR § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3i.V.m.

Abs. 5 BNatSchG verbunden ist, ob potenzielle Quartierstandorte im Planbereich betroffen sind oder ob
eine potenzielle Nutzung des Gebietes als Jagd- bzw. Durchfluggebiet durch das Vorhaben beeintrachtigt
wird.

Fur gemeinschaftsrechtlich geschitzte Vogelarten (insbesondere kulturfolgende Arten) sind erhebliche
Storwirkungen auf Artvorkommen durch die geplante Baugebietsausweisung zunéchst nicht
auszuschlie3en:

e baubedingte Storwirkungen im Planungsgebiet und im n&heren Umfeld durch Baularm,
Baustelleneinrichtung etc.

e anlagebedingter dauerhafter Verlust von Lebensraumen inshesondere von Hohlen- und
Halbhghlenbriitern (bspw. Gartenrotschwanz) sowie siedlungsgebundenen Arten

e Detriebsbedingte Stérwirkungen durch Zunahme von Emissionen (Licht, Larm, Stoffe) fiir die
angrenzenden verbleibenden Lebensrdume

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde sind im Bebauungsplan daher folgende
Hinweise gegeben:

e bauvorbereitende Mal3nahmen, wie die Baufeldfreimachung nur auRerhalb der Brutzeit von
bodenbriitenden Vogelarten, d.h. von Anfang Oktober bis Ende Februar.

e Anbringen von Nist- und Fledermauskésten

Bei Beachtung der konfliktvermeidenden MalRnahmen werden sich fir die gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Arten durch die mit der Aufstellung des Bebauungsplans Sondergebiet fir Einzelhandel
,Neue Mitte" verbundenen MaRnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande des § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben.
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FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Geltungsbereichs

davon Sondergebiet Einzelhandel

Mischgebiet
StralRenverkehrsflache
verkehrsberuhigter Bereich
Parkplatz
Grinflache

Stadt Arnstein, den 2018

Flache
25.169 m?

14.608 m?
349 m?
5.442 m?
1.596 m?
857 m?
2.317 m?

Anteil in %
100 %

58 %
1%
22%
6 %
3%
9%

Erste Burgermeisterin Anna Stolz
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