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Gemeinde Himmelstadt

8. Anderung des Flachennutzungsplans

A)

Anlass und Zweck der Planung

Fir die Gemeinde Himmelstadt besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1994, dessen 6. Anderung (Solarpark Il) im Jahr 2010
durchgefuhrt, aber nicht abgeschlossen wurde. Die 7. Anderung
(Bauschuttrecyclinganlage an der B 27) von 2011 wurde ebenfalls nicht
abgeschlossen.

In der urspriinglichen Fassung des Flachennutzungsplanes sind alle fiir die
Entwicklung der Gemeinde maf3geblichen Prognosen und Nachweise im
Rahmen einer Raum- und Strukturanalyse gefiihrt worden. An den Ziel-
setzungen der damaligen Planung ergeben sich grundsatzlich keine
Anderungen.

Bebauungsplane missen sich gemafl § 8 Absatz (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) entwickeln.

Im Rahmen der geplanten 8. Anderung des Flachennutzungsplans beabsichtigt
die Gemeinde Himmelstadt aktuelle Bauvorhaben innerhalb des Gemeinde-
gebiets abzubilden und so die Voraussetzung fur die weitergehende
Bauleitplanung zu schaffen.

Hierbei werden die folgenden Anderungen berticksichtigt, die inhaltlich nicht in
Zusammenhang stehen:

1. Gegenstand der in Anderungsbereich 8.1 vorgesehenen Anpassung des
Flachennutzungsplanes war die Umwandlung von vormals als Flachen flr
die Landwirtschaft ausgewiesenen Bereichen in ein Sondergebiet fur
Photovoltaik. Im Lauf des Verfahrens hat der Gemeinderat in der Sitzung
vom 20.01.2022 beschlossen, diese Anderung derzeit nicht weiter zu
verfolgen. Um redaktionellen Missverstandnissen vorzubeugen wird die
bisherige Nummerierung der Anderungsbereiche im weiteren Verfahren
beibehalten. Dies erleichtert auch die Zuordnung der im Verfahrensschritt
nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen.
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2. Gegenstand der in Anderungsbereich 8.2 vorgesehenen Anpassung des
Flachennutzungsplanes ist die Umwandlung von vormals als Flachen fur
ein Gewerbegebiet bzw. Flachen fir die Landwirtschaft ausgewiesene
Flachen in ein Sondergebiet Einzelhandel.

3. Gegenstand der in Anderungsbereich 8.3 vorgesehenen Anpassung des
Flachennutzungsplanes ist die Umwandlung von vormals als Flachen fir
die Erweiterung des ortlichen Friedhofes ausgewiesenen Flachen in ein
allgemeines Wohngebiet.

Hier handelt es sich um zwei Baugrundstiicke, die bereits an Bauwillige
veraullert wurden und fir die bereits durch das Landratsamt Main-Spessart
eine Baugenehmigung unter der Auflage ausgesprochen wurde, dass die
Darstellung der betroffenen Flachen bei der nachsten Anderung des
Flachennutzungsplanes berichtigt wird.

Dieser Auflage soll nunmehr kurzfristig Folge geleistet werden.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes kann gemali § 8 Abs. (3) BauGB
gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert
werden. Dies soll insbesondere fir die Anderungsflache 8.2 erfolgen, da
parallel zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes auch das entsprechende
Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt wird.

Beim Anderungsbereich 8.3 handelt es sich um die nachtragliche Berichtigung
der Flachendarstellung im Flachennutzungsplan.

Die vorliegende 8. Anderung des Flachennutzungsplanes enthalt nur die
relevanten Planausschnitte aus dem gesamten Flachennutzungsplan der

Gemeinde.

Fur die Anderung der Teilflachen der beschriebenen gewerblichen Flachen und
Flachen zur landwirtschaftlichen Nutzung gibt es folgende Veranlassung:
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Anderungsbereich 1:

ENTFALLT

Anderungsbereich 2:

Auch wenn die Gemeinde Himmelstadt ortsnah einige Arbeitsplatze zur
Verfligung stellen kann, definiert sie sich Uberwiegend Uber ihre hohe Qualitat
als beliebter Wohnstandort.

Ziel der Gemeinde ist hierbei die hohe Lebensqualitat ihrer Einwohner zu
gewdéhrleisten und stetig zu verbessern, sodass die Ansiedlung eines
Einzelhandelsunternehmens begruf3t wird, um die ortsnahe Versorgung des
taglichen Bedarfs weiter auszubauen.

Da es sich bei Flachen fur Einzelhandelsnutzung um ,Sonstige Sondergebiete®
im Sinne des § 11 BauNVO handelt, ist ein solches Gebiet gemafl § 11 Abs. 1
und 2 BauNVO auch im Flachennutzungsplan nicht nur nach der allgemeinen,
sondern auch nach der besonderen Art der Nutzung als Sondergebiet mit der
Angabe der Zweckbestimmung darzustellen.

Entsprechend ihrer geplanten Zweckbestimmung wird die Flache daher
zukinftig als ,Sondergebiet Einzelhandel“ dargestellt.

Konkret beabsichtigt ein Investor die Errichtung eines Einzelhandelsmarktes
sowie eines Backshops und einer Metzgerei mit einer Verkaufsflache von
insgesamt maximal 1.200 m2. Weiterhin sollen Gastronomieflachen mit maximal
250 m2 Nutzflache entstehen.

In allen Gemeinden ist die Ausweisungen fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufs-
flache zuléassig, sofern diese tberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen. Diese Ausweisungen sind unabh&angig von den
zentral6rtlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig.

Diese Randbedingungen werden mit den geplanten Nutzungen eingehalten,
sodass eine entsprechende Ausweisung grundsatzlich zulassig ist. Weitere
Details werden im Bebauungsplan, der im Parallelverfahren aufgestellt wird,
festgesetzt.
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Die Aufstellung eines Bebauungsplans mit entsprechenden erganzenden
Festsetzungen erfolgt zeitnah.

Der Umgriff der Anderung umfasst die Flurstiicke 6436, 6437, 6440, 6441,
6442, 6443, 6444, 6445, 6446, 6439, 6439/1 und Teilflachen von 6377/1, 6377,
6376, 6375, 6447 und 6403 der Gemarkung Himmelstadt.

Gegenliber dem Anderungsbereich im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung,
wurde der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans in der Entwurfsphase
um Teilflachen der Flursticke 6377/1, 6377, 6376, 6375, 6447 der Gemarkung
Himmelstadt erganzt. Hintergrund war unter anderem die Stellungnahme des
Landratsamtes Karlstadt, KreisstraBenverwaltung, in der eine
Leistungsfahigkeitsberechnung der neuen Kreuzung der Kreisstra3e mit der
ErschlieBungsstrale sowie ein geometrischer Nachweis der Realisierbarkeit
dieser Kreuzung gefordert wurde. Um den verkehrlichen Belangen gerecht
werden zu kdnnen, wurde im unmittelbaren Kreuzungsbereich eine
geringflgige VergroRerung des Geltungsbereichs erforderlich.

Im Gegenzug wurden die Flurnummern 6435, 6438/1, 6438 aus dem
Anderungsbereich entnommen, da aufgrund der Nahe zu dem Vorranggebiet
fir den Abbau von Sand und Kies aktuell keine zielfihrende Nutzung méglich
ist. Hiermit wird u.a. den Anregungen des Bergamt Nordbayern aus der
frihzeitigen Beteiligung gefolgt.

Anderungsbereich 3:

Die im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehene Flache zur Erweiterung
des gemeindlichen Friedhofes wird nicht l[anger fir diese Nutzung benétigt, da
sich aufgrund der Anderung der Bestattungskultur ein geringerer Platzbedarf
fir Begrabnisstellen ergeben wird.

Vor dem Hintergrund h&aufiger Anfragen nach Bauland hat die Gemeinde
Himmelstadt daher beschlossen die bislang noch nicht als Friedhof genutzten
Erweiterungsflachen als Bauland zur Verfigung zu stellen und damit far
einheimischen Familien die Méglichkeit zu schaffen am Ort zu bleiben und so
einer Abwanderung vorzubeugen. Die Baugenehmigungen fir die beiden
geplanten Bauvorhaben wurden bereits durch das Landratsamt Main-Spessart
erteilt.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes wird nunmehr die
aktuelle Nutzung der beiden Baugrundstiicke in den Flachennutzplan tber-
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nommen. Unter Wirdigung der aktuellen Nutzung sowie der angrenzenden
Flachen im bestehenden Flachennutzungsplan wird eine Widmung als
allgemeines Wohngebiet (WA) geméal § 4 BauNVO vorgesehen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans fur diese beiden Bauplatze ist nicht
vorgesehen.

Der Planungsumgriff umfasst die Flurstiicke 1526/1 und 1526/2 der Gemarkung
Himmelstadt.
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B)

Stand der Bauleitplanung

Die Gemeinde Himmelstadt besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan aus

dem Jahr 1994, der von der Regierung von Unterfranken genehmigt wurde.

Seitdem wurde der Flachennutzungsplan durch mehrere Anderungen erganzt:

Flachennutzungsplan und Anderungen

Neubekanntmachung
(beinhaltet die 1. bis 3. Anderung)
Rechtsverbindlich seit 11.03.1994

4. Anderung

Flachen fur Gemeinbedarf (Grundschule)
Aufstellungsbeschluss vom 06.04.1995
Feststellungsbeschluss vom 11.01.1996
Genehmigungsbescheid vom 12.02.1996
Rechtsverbindlich seit 08.03.1996

5. Anderung

Sonderbauflachen Solarpark | (Diel)

Aufstellungsbeschluss vom 21.01.2010
Feststellungsbeschluss vom 18.06.2010
Genehmigungsbescheid vom 24.06.2010 (Teilgenehmigung)
Rechtsverbindlich seit 29.06.2010

6. Anderung

Sonderbauflachen Solarpark Il (Dr. Muller)
Aufstellungsbeschluss vom 21.01.2010

Feststellungsbeschluss vom

Rechtsverbindlich: nein, nicht abgeschlossen bzw. weitergefihrt

7. Anderung

Sonderbauflache Recyclinganlage (Fa. Kleider)
Aufstellungsbeschluss vom 08.11.2011

Nicht abgeschlossen (Aufhebungsbeschluss vom 13.08.2011 fir
Anderungsbeschluss vom 08.12.2011)
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Bebauungspléane

Innerhalb des Gemeindegebietes besteht eine Vielzahl rechtskraftiger
Bebauungsplane, deren Umgriff in die jeweiligen Anderungen des Flachen-
nutzungsplanes eingeflossen ist. Eine aktualisierte Gesamtdarstellung liegt
derzeit nicht vor.

Zuletzt wurden die folgenden Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt
. Bebauungsplan ,Mausberg 11", 5. Anderung

Satzungsbeschluss vom 05.03.2021
) Bebauungsplan ,Hauslesacker®, 1. Anderung

Verfahren lauft noch

Weitere Bauleitverfahren liegen viele Jahre zurtick.
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C) Bestandsanalyse
1. Lage im Raum

Himmelstadt liegt nordwestlich des Regionalzentrums Wirzburg. Die Entfernung
nach Wirzburg betragt ca. 18 km. Zum Mittelzentrum Karlstadt (nérdlich) betragt
die Entfernung ca. 7 km. Zum Grundzentrum Zellingen (sidlich) betragt die
Entfernung ca. 3 km.

Die Gemeinde Himmelstadt verfugt tber Gewerbe, das lokal Arbeitsplatze
bereitstellt, sodass gemeindenahe Arbeitsplatze vorhanden sind. Ein groRer Teil

der Bevoélkerung arbeitet jedoch auch auRerhalb des Gemeindegebietes.

Himmelstadt ist in der Region ein beliebter Wohnstandort, von dem aus auch zu
den Arbeitsplatzen in den angrenzenden Mittel- und Oberzentren gependelt wird.

Die Gemeinde Himmelstadt liegt im Regierungsbezirk Unterfranken in der
Planungsregion Wiirzburg 2 entsprechend der Verwaltungsgliederung des

Freistaates Bayern.

Himmelstadt gilt als Raum mit besonderem Handlungsbedarf.
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2. Demographie

Bevolkerungsentwicklung in Himmelstadt (2008 — 2017)

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

1736 Einwohner
1699 Einwohner
1682 Einwohner
1640 Einwohner
1639 Einwohner
1621 Einwohner
1597 Einwohner
1592 Einwohner
1562 Einwohner
1564 Einwohner

Die Statistik zeigt, dass die Bevdlkerungszahlen von 2008 bis 2017 abgenommen
haben. Langfristig prognostiziert das Bayerische Landesamt fir Statistik in
seinem Heft 550 ,Demographie - Spiegel fir Bayern®, Stand Juli 2019, eine

Bevolkerungszahl von 1540 Einwohnern im Jahr 2031.
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3. Natur und Landschaft

Das Anderungsbereiche beruhren keine als Biotop oder Naturschutzgebiet
kartierten Flachen.

Anderungsbereich 8.1:

ENTFALLT

Anderungsbereich 8.2:

Anderungsbereich 8.2 grenzt an das Vorranggebiet SD/KS 9, tangiert dieses
jedoch nach Abstimmung mit der Regierung von Unterfranken nicht.

Gegenlber dem bislang gultigen Flachennutzungsplan werden, neben Flachen
die bereits als gewerbliche Flachen dargestellt sind, auch bislang als Flachen fir
die Landwirtschaft dargestellte Flachen zukilinftig als Sondergebiet ,Einzelhandel®
vorgesehen.

Die hieraus resultierenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Gebiet
durch eingriffsmindernde und griinordnerische MalRnahmen sowie aul3erhalb des
Geltungsbereiches mit externen AusgleichsmalRnahmen kompensiert.

Details werden im Rahmen des Bebauungsplans fir das Sondergebiet
Einzelhandel behandelt.

Der diesbezuigliche Umweltbericht liegt als eigenstandiges Dokument des
Planungsbiros arc.griin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh, Kitzingen
in der Fassung vom 21.07.2022 vor und ist Bestandteil der 8.
Flachennutzungsplandnderung. Alle weiteren Informationen und Ausfiihrungen
sind in diesem Dokument wiedergegeben.
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Anderungsbereich 8.3:

Anderungsbereich 8.3 liegt im Randbereich des Bodendenkmals D-6-6024-0049,
(Siedlung der Linearbandkeramik, des Mittelneolithikums, der Hallstattzeit und
der frihen Laténezeit), dessen Benehmen noch nicht hergestellt wurde.

Gegenuber dem bislang gultigen Flachennutzungsplan werden bislang als
Erweiterungsflachen fur den Friedhof dargestellte Flachen zukinftig als
allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Der diesbeziigliche Umweltbericht liegt als eigenstandiges Dokument des
Planungsbiros arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh, Kitzingen
in der Fassung vom 21.07.2022 vor und ist Bestandteil der 8.
Flachennutzungsplandnderung. Alle weiteren Informationen und Ausfiihrungen
sind in diesem Dokument wiedergegeben.
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4, Siedlungsstruktur
4.1 Allgemein

Anderungsflache 8.2:

Die Siedlungsstruktur wird durch die 8. Anderung insoweit beeinflusst, als
anstelle der bislang vorgesehenen gewerblichen Flachen bzw. Flachen fir die
Landwirtschaft nunmehr ein Sondergebiet ,Einzelhandel® ausgewiesen wird.
Ziel der Gemeinde ist es, langfristig eine qualitativ hochwertige Versorgung mit
den Gutern des taglichen Bedarfs zur Verfigung stellen zu kdnnen.

Anderungsflache 8.3:

Die Siedlungsstruktur ist durch diese Anderung nicht betroffen.
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4.2 Infrastruktur
Allgemein:

Wirzburg, das wirtschaftlich und kulturelle Zentrum Unterfrankens, liegt ca.
18 km sidlich von Himmelstadt und ist Uber die Bundesstrale B 27 gut
erreichbar.

Alle wichtigen Gemeinbedarfseinrichtungen sind vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt Giber eine Eigenwasserversorgung.
Die Versorgung mit Trink- und Ldschwasser kann somit qualitativ und quantitativ
gewéhrleistet werden.

Die Gemeinde Himmelstadt ist an die Klaranlage des Abwasserzweckverbandes
Zellinger Becken angebunden, an die die Plangebiete angeschlossen werden
kdénnen.

Die Mullabfuhr in allen Gemeindeteilen erfolgt iber den Landkreis Main-
Spessart.

Anderungsflache 8.2:

Das Plangebiet wird im Osten durch die Bundesstral3e B 27 begrenzt. Sidlich
grenzt die Kreisstralle MSP 8 ,Brickenstrafle“ an. Der Einzelhandelsmarkt ist
somit Uber die unmittelbar angrenzenden Bundesstralle B 27 bzw. die
Kreisstralle MSP 8 an das uUbergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen.

Die MSP 8 verfligt hierbei bereits lber eine Linksabbiegespur in das
bestehende Gewerbegebiet, die bedarfsgerecht erweitert werden kann.

Anderungsflache 8.3

Das Plangebiet ist Gber die unmittelbar angrenzenden Ortsstraf3en vollstindig
erschlossen.
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D) Planung

1. Ausgangsuberlegungen
Anderungsflache 8.2:

Die Ausweisung des Sondergebiets Einzelhandel begriindet sich im Wesent-
lichen auf das Bestreben ortsnah Flachen fir einen Lebensmittelmarkt schaffen
zu wollen, um die Versorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs
sicherstellen zu kbnnen und die hohe Lebensqualitat der Burger weiterhin zu
gewéhrleisten und die Fahrwege auf ein vertragliches Mald zu reduzieren.

Die in der vorliegenden 8. Anderung des Flachennutzungsplanes umgewid-
meten Flachen fir ein Sondergebiet waren bisher Gberwiegend als gewerbliche
Flache bzw. Flachen fur die Landwirtschaft im Flachennutzungsplan
dargestelit.

Im Rahmen der parallelen Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans
ist es erforderlich, den rechtskréftigen Stand der Flachennutzungsplanung
anzupassen.

Dabei werden die wesentlichen Grundziige des derzeit gultigen Flachen-
nutzungsplans weiterhin beibehalten.

Die Gemeinde Himmelstadt hat bei der Entscheidung, einen Bebauungsplan fir
ein Sondergebiet Einzelhandel im Bereich der Anderungsflache 8.2 aufzustellen,
geprift ob auch andere Standorte fir dieses Vorhaben in Betracht kommen
kdénnten.

In diesem Zusammenhang wurden mehrere potenzielle Standorte im
Gemeindegebiet gepriuft. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die
Gemeinde Himmelstadt aufgrund ihrer topografischen Lage keine geeigneten
stadtebaulich-integrierten Alternativ-Standorte aufweist, um den geplanten
Lebensmittelmarkt realisieren zu kdnnen.
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Die betrachteten Alternativstandorte lassen eine geeignete verkehrliche
Anbindung vermissen und wirden zu Larm- und Verkehrsbelastigungen bei der
bestehenden Bebauung fuhren.

Der geplante Standort ist im geltenden Flachennutzungsplan bereits weitgehend
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Dartber hinaus wird durch die geplante
Bebauung die ,Licke“ zwischen der Bundesstralle B 27, dem vorhandenen
Aussiedlerhof und dem bestehenden Gewerbegebiet Himmelstadt geschlossen.

Da im Sondergebiet Anforderungen hinsichtlich spezieller Ruhebedtrfnisse
nicht vorhanden sind (keine Wohnfunktion, keine Blroraume), ist mit
Beeintrachtigungen infolge von LArmimmissionen nicht zu rechnen. Auch sind
Geruchsimmissionen durch den Aussiedlerhof aufgrund der Entfernung von ca.
80 m nicht zu erwarten. Das Amt fir landliche Entwicklung und der Bayerische
Bauernverband thematisieren in lhren Stellungnahmen keine diesbeziglichen
Konflikte. Vielmehr kommt das Amt flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
zu der Einschatzung, dass der Aussiedlerhof nicht mehr bewirtschaftet wird; da
unter der Adresse kein landwirtschaftlicher Betrieb gemeldet ist.

Larmbelastigungen des angrenzenden Aussiedlerhofes (Einstufung vermutlich
im Bereich MD) und der GE-Bebauung aus dem Sondergebiet sind aufgrund
der Betriebszeiten nicht zu erwarten. Ausschlaggebend fir die bestehenden
Nutzungen sind vielmehr die bereits vorhandenen Emissionsorte in Form der
im Osten anliegenden Bahnlinie bzw. der im Westen angrenzenden
Bundesstralle B 27.
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2. Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Die Gemeinde Himmelstadt gehort nach dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2013 (LEP 2013) zum Allgemeinen landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf.

TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln.
Dies gilt bei Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der
Daseinsvorsorge, der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie
diesbeziiglicher FordermalRnahmen und der Verteilung der Finanzmittel, soweit
die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen einschlagig sind.

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

Bewertungsmafstab fur Anderungsflache 8.2 stellen insbesondere die Ziele und
Grundsatze (G) des Kapitels 5 ,Wirtschaft des LEP dar:

5.3.1 Lage im Raum (2)

Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungs-
verordnung sowie fur Agglomerationen (EinzelhandelsgrofR3projekte) dirfen nur in
zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend sind in allen Gemeinden
Ausweisungen fur Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache zulassig, die ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungshedarfs dienen; diese
Ausweisungen sind unabhéngig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer
Gemeinden zulassig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2.

Die GroRRenordnung von 1 200 m? Verkaufsflache ist gemal den aktuellen
»otruktur- und Marktdaten im Einzelhandel* (BBE Munchen, 2010) als Orien-
tierungsrahmen fir den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen
Nahversorgungsangebots anzusehen. Zugleich wird durch die Beschrankung auf
1 200 m? Verkaufsflache ein Gberméafiges Verkaufsflachenwachstum ausge-
schlossen und werden damit Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungs-
strukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen Gemeinden — insbesondere
auch des landlichen Raums — eine angemessene Nahversorgung maglich.
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Der flachendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein
ungleich hoheres Gewicht zu als moglichen Auswirkungen auf zentral6rtliche
Strukturen.

Durch die geplante Errichtung eines Einzelhandelsmarktes mit einer
Verkaufsflache mit 1.200 m? sowie einer maximal zulassigen Gastronomieflache
mit 250 m2 Nutzflache werden diese Zielvorgaben erfiillt. Hierbei ist insbhesondere
relevant, dass es sich um einen Markt der Nahversorgung handelt. Auch die
Sortimente des Lebensmittelhandwerks dienen der Versorgung der Bevélkerung
mit dem taglichen Bedarf.

5.3.2 Lage in der Gemeinde (2Z)

Die Flachenausweisung fiur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich

integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadte-

baulichen Randlagen zul&ssig, wenn

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

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

Durch die fuBlaufige Anbindung des Projektareals an die Ortslage Himmelstadt
wird dieses Ziel des LEP erreicht. Die in enger Abstimmung mit dem Staatlichen
Bauamt Wirzburg geplante Errichtung eines Geh- und Radweges von der
Einmindung der Briickenstralle (MSP 8) mit der Bundesstral3e B27 bis zum
bestehenden Ful3- und Radwegenetz der Gemeinde Himmelstadt gewéhrleistet
die stadtebauliche Integration des Standortes.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen (2)

Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgrof3projekte dirfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgrofR3projekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die
landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrof3-
projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird,
25 v.H., Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020 75
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- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl
15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum

abschopfen.

Durch die vorgesehene GroRRe des Einzelhandelsmarktes mit einer maximal
zulassigen Verkaufsflache mit 1.200 m2 sowie einer maximal zulassigen
Gastronomieflache mit 250 m? Nutzflache werden diese Zielvorgaben ebenfalls
erfullt, da die landesplanerischen Relevanzschwellen nicht Uberschritten werden.

Auch gemaflR Aussage der Regierung von Unterfranken tragt das Vorhaben den
genannten Zielen und Grundsatzen der Raumordnung Rechnung. Aus landes-
planerischer Sicht werden keine Bedenken erhoben.

Bewertungsmafstab fur Anderungsflache 8.3 stellen insbesondere die Ziele und
Grundsatze (G) des Kapitels 3 ,Siedlungsstruktur des LEP dar:

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels

und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berilicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung mdoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Gemal Aussage der Regierung von Unterfranken tragt das Vorhaben den

genannten Zielen und Grundsatzen der Raumordnung Rechnung. Aus landes-
planerischer Sicht werden keine Bedenken erhoben.
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3. Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Himmelstadt ist von den Anderungen im
Flachennutzungsplan insofern betroffen, als den Bedirfnissen der Anwohner
hinsichtlich der Versorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs Rechnung
getragen wird.
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4, Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Anderungsflache 8.2

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

- Verfligbarkeit der Flache
- Lage der Flache im Hinblick auf die Nutzungseignung

- Anbindung an bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen

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

aufweist.

Im Plangebiet bzw. auf externen Flachen sind MalRnahmen zur Vermeidung, zur
Verringerung und zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen vorgesehen.

Weitere Details kbnnen dem Umweltbericht entnommen werden.

Wasserwirtschaftliche Belange

Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasser-
gefahrenflachen sind von der Plananderung nicht tangiert.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht, wie bspw. Biotope, Vogelschutz-
oder FFH-Gebiete werden von der Plandnderung nicht berthrt.
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Artenschutz

Durch die Nutzungsanderung von bisher genutzten Ackerflachen liegt eine
Betroffenheit besonderer Artenvorkommen (Zauneidechse) vor.

MalRRnahmen zur Vermeidung von VerstoRen gegen die artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG aufgrund des Baus, der Anlage
und der geplanten Nutzungen (Baubetrieb, Lebensraumbeeintrachtigung bzw.
-verlust durch Uberbauung landwirtschaftlich genutzter Flachen) werden auf
Ebene des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens ergriffen. (spezielle
artenschutzrechtliche Prufung, Planungsbiro Okologische Arbeitsgemeinschaft
Wiirzburg OAW, Biiro fur Okologie, Natur- und Artenschutz,
Biotopmanagement und Landschaftspflege, Wandweg 5, 97080 Wirzburg).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die anhand des Bayerischen Leitfadens tberschlagige Ermittlung des
Ausgleichsflachenbedarfs fur Eingriffe in Natur und Landschaft orientiert sich
einerseits an der Bewertung der aktuell zulassigen Nutzung (wirksamer
Flachennutzungsplan) und andererseits an der zu erwartenden Nutzungs- und
Beeintrachtigungsintensitéat fur die einzelnen Schutzguter.

Mit der Plananderung wird die Uberbauung und Versiegelung der im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan als ,Flache fir die Landwirtschaft®
dargestellten Flachen grundsatzlich zulassig.

Im Bereich der gewerblichen Flachen ist eine Uberbauung und Versiegelung
bereits zuladssig. Aussagen zu dem sich daraus ergebenden utberschlagig
ermittelten Ausgleichsflachenbedarf finden sich im Umweltbericht, Kap. 6.

Anderungsflache 8.3

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

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

- Anbindung an bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen

Die im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehene Flache zur Erweiterung
des gemeindlichen Friedhofes wird nicht langer fur diese Nutzung benotigt, da
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sich aufgrund der Anderung der Bestattungskultur ein geringerer Platzbedarf
fur Begrabnisstellen ergeben wird.

Vor dem Hintergrund haufiger Anfragen nach Bauland hat die Gemeinde
Himmelstadt daher beschlossen die bislang noch nicht als Friedhof genutzten
Erweiterungsflachen als Bauland zur Verfigung zu stellen und damit fr
einheimischen Familien die Moglichkeit zu schaffen am Ort zu bleiben und so
einer Abwanderung vorzubeugen.

Weitere Details konnen dem Umweltbericht entnommen werden.

Wasserwirtschaftliche Belange

Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasser-
gefahrenflachen sind von der Plan&nderung nicht tangiert.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht, wie bspw. Biotope, Vogelschutz-
oder FFH-Gebiete werden von der Plandnderung nicht berihrt.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die anhand des Bayerischen Leitfadens Uberschlagige Ermittlung des
Ausgleichsflachenbedarfs fur Eingriffe in Natur und Landschaft orientiert sich
einerseits an der Bewertung der aktuell zulassigen Nutzung (wirksamer
Flachennutzungsplan) und andererseits an der zu erwartenden Nutzungs- und
Beeintrachtigungsintensitéat fur die einzelnen Schutzguter.

Mit der Plananderung wird die Uberbauung und Versiegelung der im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan Flache zur Erweiterung des gemeindlichen
Friedhofes dargestellten Flachen grundséatzlich zulassig.

Aussagen zu dem sich daraus ergebenden Uberschlagig ermittelten
Ausgleichsflachenbedarf finden sich im Umweltbericht, Kap. 6.
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5. Neuausweisung
Anderungsflache 8.1:

ENTFALLT

Anderungsflache 8.2:

Das Sondergebiet Einzelhandel grenzt an ein bestehendes Gewerbegebiet in dem
kein Lebensmittelmarkt besteht sowie an einen Aussiedlerhof, die Bundesstralie
B 27 und Vorrangflachen fur Bodenschatze an.

Der geplante Umgriff wird als Sondergebiet ausgewiesen.

Durch die Ausweisung der SO-Flache wird das Gewerbegebiet optisch erweitert.
Durch die entsprechende bauliche Gestaltung und eine ausreichende Eingrinung
soll eine mogliche Beeintrachtigung des Ortsbildes minimiert werden.

Erweiterungs- Gesamt-
flache Sondergebiet Einzelhandel groRe: SO 0,79 ha
Elur-Nr.: 6436, 6437, 6440, 6441, 6442, 6443, 6444, 6445, 6446, 6439, 6439/1,

6439 und Teilflachen von 6377/1, 6377, 6376, 6375, 6447 und 6403

Aktuelle Nutzung:

sonst Acker- und Griunlandflachen

Angrenzende Nutzungen:

Gewerbegebiet, Bundesstralle B 27,
Landwirtschaftliche Flachen bzw. Griinflachen

Bisherige Ausweisung im FNP:

Vorgeschlagene neue Ausweisung:

Gewerbliche Bauflache, Flache fir die Landwirtschaft

Sondergebiet Einzelhandel

Mdgliche Anzahl von Bauplatzen:

ca. 1

Stadtebauliche Beurteilung:

Landschaftsplanerische Beurteilung:

Sondergebietsflache,

Erschlielung unproblematisch

Wiesenflache, Ackerflache, Gebiete geringerer

Schutzgrad Immissionsschutz: Sondergebiet | bis mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und

Landschaftsbild

Zu erwartender Eingriff:

Ausgleich:

Versiegelung,

1,01 ha Art:  Ausgleich innerhalb des

Flachenentzug in der Landwirtschaft, Gebiets, externe
Veranderung des Landschaftsbildes Ausgleichsflachen
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Anderungsflache 8.3:
Das allgemeine Wohngebiet grenzt an ein allgemeines Wohngebiet, den
gemeindlichen Friedhof sowie ein Dorfgebiet an.
Der geplante Umgriff wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Erweiterungs- Gesamt-
flache Allgemeines Wohngebiet groRe: SO 0,076 ha
Flur-Nr.: 1526/1 und 1526/2
Aktuelle Nutzung: sonst Grunlandflachen
Angrenzende Nutzungen: Friedhof, Wohnbebauung
Bisherige Ausweisung im FNP: Erweiterungsflache Friedhof

Vorgeschlagene neue Ausweisung: | allgemeines Wohngebiet

Mégliche Anzahl von Bauplatzen: ca. 2

Stadtebauliche Beurteilung:

Landschaftsplanerische Beurteilung:

Sondergebietsflache,
Schutzgrad Immissionsschutz: WA
ErschlieRung unproblematisch

Grinland, Gebiete geringerer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild

Zu erwartender Eingriff:

Ausgleich:

Versiegelung,

keiner
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E) Durchfuhrung des Verfahrens
1. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
und der Nachbargemeinden
Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die am Verfahren
beteiligt werden, kénnen der beigefligten Liste im Anhang zur Begrindung
entnommen werden.
2. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat Himmelstadt hat in der Sitzung am 06.05.2021 die Aufstellung
der 8. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.
Der Beschluss wurde am 08.11.2021 gemall § 2 Abs. 1 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht.
3. Beteiligung der Burger

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB sind die Burger moglichst frithzeitig Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung o6ffentlich zu unterrichten.

Aus diesem Grund lag die 8. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung
vom 06.05.2021 in der Zeit vom 22.11.2021 bis 30.12.2021 in den Raumen der
Verwaltungsgemeinschaft Zellingen, Wirzburger StralRe 26, 97225 Zellingen,
wahrend der allgemeinen Dienststunden aus.

Die Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen der Anhérung geman § 4
Abs. 1 BauGB gehort. Diese Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom
25.11.2021 in der Zeit vom 25.11.2021 bis 10.01.2022.

In der Sitzungvom __.__ . hat der Gemeinderat beschlossen,
Anderungsbereich 8.1 derzeit nicht weiter zu verfolgen.
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4, Auslegung

Plan und Begrindung der 8. Flachennutzungsplanédnderung in der Fassung vom
21.07.2022 lagen wahrend der Sprechzeiten in der Zeit vom 19.09.2022 bis
21.10.2022 in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft Zellingen gemaf
8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus.

Die hier geduRerten Bedenken und Anregungen werden vom Gemeinderat im
Anschluss bewertet und abgewogen.

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Trager offentlicher Belange
im Rahmen der Anhdérung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB gehdrt. Diese Beteiligung
erfolgte mit Schreiben vom __ .

5. Feststellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat mit Beschlussvom __. . die 8. Anderung des
Flachennutzungsplan geméal § 5 BauGB festgestellt.

6. Genehmigungsvermerk
Das Landratsamt Main-Spessart hat mit Bescheid vom __ . .  die
8. Anderung des Flachennutzungsplanesi.d. F.vom __. .  gemaR

8§ 6 BauGB genehmigt.
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7. Bekanntmachung der Genehmigung

Die Erteilung der Genehmigung fur die 8. Anderung des Flachennutzungsplans
wurdeam __. .~ gemal 8§ 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Damit wird die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes wirksam.
Auf die Rechtsfolgen des § 215 BauGB wurde hingewiesen.

Gemeinde Himmelstadt, den ..................

Herbert Hemmelmann, 1. Blrgermeister
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Anlage Liste Trager offentlicher Belange

1 | Amt fir Landliche Entwicklung Unterfranken

2 | Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Amt fiir Digitalisierung Breitband und Vermessung

Bayerischer Bauernverband, Geschaftsstelle Wiirzburg

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat B Q - Bauleitplanung

Bayernwerk AG, Netzcenter Marktheidenfeld

Bezirk Unterfranken, Fachberater fiir Fischerei

Ol Nl |~ w

Bund Naturschutz, Kreisgruppe Main-Spessart

10 | Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

11 | DB Netz AG, Deutsche Bahn AG DB Immobilien KTB

12 | Deutsche Telekom Richtfunk GmbH, Best Mobile (T-BM) - Netzausbau (T-NAB)

13 | Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Siid, PTI 14

14 | Energieversorgung Lohr-Karlstadt u. Umgebung GmbH & Co. KG

15 | Ericsson Service GmbH

16 | Handwerkskammer fiir Unterfranken

17 | Industrie- und Handelskammer, Wiirzburg - Schweinfurt

18 | Kirsch & Sohn GmbH

19 | Kreisbrandrat Peter Schmidt, c/o Landratsamt Main-Spessart

20 | Kreisheimatpfleger, Herr Georg Biittner

22 | Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V.

23 | Landratsamt Main-Spessart

24 | Markt Zellingen

25 | Markt Thiingen

26 | NVM - Nahverkehr Wiirzburg-Mainfranken GmbH

27 | PLEdoc GmbH

28 | PYUR, Kundencenter Niirnberg

29 | Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

30 | Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

31 | Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde

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

33 | Staatliches Bauamt Wiirzburg
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34

Stadt Karlstadt

35

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG

36

Tennet TSO GmbH

37

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Koordinationsanfragen

38

Wasserstralen- und Schifffahrtsamt (WSA), Sachbereich 3

39

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Servicestelle Wiirzburg

40

Zweckverband Fernwasserversorgung Mittelmain

41

Zweckverband Abwasserbeseitigung "Zellinger Becken"

42

Deutscher Alpenverein e.V.

43

Landesfischereiverband Bayern e.V.

44

Landesjagdverband Bayern e.V.

45

Landesverband fiir Hohlen- und Karstforschung in Bayern e.V.

46

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Bayern e.V.

47

Verein fir Landschaftspflege und Artenschutz in Bayern e.V.

48

Verein zum Schutz der Bergwelt

49

Wanderverband Bayern

50

Verein Wildes Bayemn e. V. —Aktionsbiindnis zum Schutz der Wildtiere und ihrer Lebensraume in Bayern
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