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Zusammenfassende Erklérung

Markt Eschau
Anderung des Fléchennutzungsplans im Bereich Quelle
Bebauungsplan ,,Quelle”

Zusammenfassende Erklérung geméafl § 6aund § 10a BauGB
Ziel der Aufstellung der Bauleitpldne

Ziel der Flachennutzungsplanénderung ist die Anpassung der Uberholten Darstellungen
des Fléchennutzungsplans aus dem Jahr 1995 an die aktuelle und heute prognostizier-
bare Entwicklung. Es werden die im rechtskréftigen Fléchennutzungsplan dargestellten
Baufléchen von 30 ha auf ca. 10 ha reduziert.

Als wirtschaftliches Entwicklungspotential werden ein Sondergebiet Einzelhandel, Ge-
werbefldchen und gemischte Baufléchen im Umfang von ca. 6,0 ha am nérdlichen
Ortsrand dargestellt und zur Weiterentwicklung vorbereitet.

Mit dem Bebauungsplan ,Quelle” werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebieten sowie einem Sondergebiet fur
grofdflachigen Einzelhandel einschlieBlich erforderlicher Verkehrs-, Griin- und Aus-
gleichsflachen im Umfang von ca. 3,02 ha geschaffen. Damit werden die Zielsetzun-
gen eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts fur die Erweiterung des Quartiers zwischen
Wildensteiner Stra3e und der Ortsumfahrung Sommerau (St 2308) am nérdlichen
Ortsrand von Eschau in einem 1. Bauabschnitt umgesetzt. Der Markt Eschau schafft
damit langfristige Planungssicherheit, um den Standort ,Quelle” kurz- bzw. mittel- bis
langfristig zu einem ortsnahen Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungspark zu ent-
wickeln, um Arbeitsplétze zu sichern bzw. neue Arbeitsplétze vor Ort und in der Re-
gion zu schaffen.

Bericksichtigung der Umweltbelange

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wurden alle verfigbaren umwelirele-
vanten Belange zusammengefGhrt und in den Umweltberichten zum Bebauungsplan
und der Fldchennutzungsplanénderung systematisch bewertet. Die Ergebnisse stellen
sich wie folgt dar:

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind aufgrund der fir den Natur-
raum gering bis mittel empfindlichen Bestandssituation und der Vorbelastungen des
Landschaftsraumes - bezogen auf die meisten Schutzgiter - mittlere Umweltbelastun-
gen verbunden. Dabei wurden bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren be-
trachtet.

Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionsféhigkeit des Landschaftsraumes sind
aufgrund der Versiegelung und Uberbauung von landwirtschaftlichen Nutzflachen zu
erwarten. Sie kédnnen durch Mafinahmen der Durchgrinung des Plangebietes und
durch Eingrinungsmafinahmen minimiert werden.

Durch die geplanten Nutzungen werden Verédnderungen des Landschaftsraumes vor
dem nérdlichen Ortsrand verursacht. Sie fUhren dauerhaft zu kleinréumiger Beein-
tréchtigung fur die siedlungsnahe Erholung. Aufgrund der geplanten Vegetationsstruk-
turen sind erhebliche Beeintrdchtigungen und stérende Fernwirkungen fur die Gberre-
gionale Erholung am Westrand des Spessarts nicht zu erwarten.
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Mit Ldrm- und Schadstoffimmissionen, die zu unvertréglichen Beeintréchtigungen des
Landschaftsraumes fohren und das Wohlbefinden des Menschen in benachbarten be-
stehenden Wohngebieten und im Wohnumfeld dauerhaft stéren kénnten, ist in Ver-
bindung mit den getroffenen Festsetzungen (Geréuschkontingentierung) nicht zu rech-
nen.

Unvermeidbare Beeintréchtigungen in Natur und Landschaft werden durch die Fest-
setzung von Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft mit einem Flachenumgriff von 2,40 ha auBerhalb des Geltungsbe-
reiches vollstdndig kompensiert.

Das Plangebiet ist als potenzieller Lebensraum (Brut-/Jagd-, Nahrungshabitat) fir Vo-
gelarten der Gehélze und des Offenlandes, fur Flederméuse und Zauneidechsen zu
bewerten. Vorkommen gemeinschaftsrechtlich geschitzter Vogel- und Fledermausar-
ten innerhalb des Geltungsbereichs sind nachgewiesen, Vorkommen anderer ge-
schitzter Arten (z. B. Insekten) wurden nicht nachgewiesen, kénnen jedoch nicht gene-
rell ausgeschlossen werden. Yorkommen von Zauneidechsen wurden im Geltungsbe-
reich nicht nachgewiesen, aufgrund einiger geeigneter Habitatstrukturen kann ein
Vorkommen grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Artenschutzrechiliche Ver-
botstatbesténde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind unter Beachtung der
festgesetzten artspezifischen konfliktivermeidenden und vorgezogenen funktionserhal-
tenden MafBnahmen jedoch nicht verursacht.

Prifung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Der Markt Eschau hat alternative Standorte for Gewerbe-, Sonder- und Mischgebiete
gepruft. Danach stehen weder im Gewerbegebiet ,Am Dillhof” noch im verdichtbaren
Innenbereich des Marktes geeignete, gewerblich nutzbare Fléchen zur Verfigung. Der
mit der direkten Anbindung an die Ortsumfahrung Sommerau gegebene Standortvor-
teil der Flachen im Bereich ,,Quelle” ist an keiner anderen Stelle im Ort gegeben.

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1995 stellt Gewerbe-, Misch- und
Wohngebietsfléchen in weit gréfierem Umfang dar, die der Markt mit der vorliegen-

den Anderung auf ein realistisches Maf3 reduziert.

Unter Bericksichtigung grundsétzlicher Uberlegungen zur Standortwahl wie:

. Gerauschimmissionen an empfindlichen Wohnnutzungen vermeidbar

. Flachenverfugbarkeit

. mittlere landschafiliche Fernwirkung, eingeschrénkte Einsehbarkeit

. sinnvolle Abrundung der Ortslage im Norden; kein neuer Siedlungsansatz in der Landschaft

. Minimierung von dauerhaften betriebsbedingten Beeintréchtigung von Wohngebieten

. Zukinftig sehr gute VerkehrserschlieBung durch geplante Ortsumfahrung Sommerau

. Lage auBBerhalb von Schutzgebieten und schutzwirdigen Landschaftsteilen, landschaftlichen Vorrang-
und Vorbehaltsgebieten

. Ausschluss einer Siedlungsentwicklung im Bereich von Schutzgebieten oder hochwertigen Biotopfléchen

weist der Anderungsbereich wesentliche Eignungskriterien auf, die an anderer Stelle
im Gemeindegebiet so nicht vorliegen. Aufgrund der Flédchenverfigbarkeit und der
Absicht, Misch-, Gewerbe- und Sondergebietsstandort zu bereitzustellen sowie des
Standortvorteils der Flachen im Bereich ,Quelle”, der mit der direkten Anbindung an
die Ortsumfahrung Sommerau an keiner anderen Stelle im Ort gegeben ist, wurden
Standortalternativen auf Bebauungsplanebene nicht ndher untersucht.
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Grundsétzlich entgegenstehende Belange aufgrund der Lage im ortsbildtypischen
Streuobstgurtel sind in Verbindung mit der Festlegung von Fléchen fur die Ortsrand-
eingrinung und Erhalt von Gehélzfladchen 16sbar. Als positive Kriterien haben zur Aus-
wahl des Plangebietes gefUhrt:

Ausweisung von Gewerbefléchen im Anschluss an bereits bestehende Siedlungsbereiche
verkehrsgiUnstige Lage durch Anbindung an Ortsumfahrung Sommerau

Méglichkeit der Anbindung an vorhandenes Straf3en- und ErschlieBungsnetz

Anbindung an vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen méglich

Umsetzung der Zielsetzung des Gesamtkonzeptes Bereich ,Quelle” des Marktes Eschau

Konzeptalternativen, die dem grundsétzlichen Ziel der Planung entsprechen, wurden

in die PlanungsUberlegungen einbezogen. So konnten Differenzierungen der geplan-

ten baulichen Nutzung vorgenommen und aus Umweltsicht optimiert werden:

= Optimierung der Anordnung und Gréf3e der Baufelder in Orientierung am Gelédndeverlauf

= Schaffen gliedernder Grinstrukturen und Pflanzgebote zur Durchgriinung des Gebiets und Einbindung
in den Landschaftsraum, Verbesserung des Kleinklimas und zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitét

= Teilerhalt des Baumbestands im Plangebiet selbst

= Pflanzgebote zur Strukturanreicherung und Biotopvernetzung

= Begrenzung der Gebaudehdhen, Vorgaben zur Gestaltung der Geb&aude sowie Begrenzung von Gelén-
deverénderungen zur Einbindung der Baugebiete in das Orts- und Landschaftsbild

* Erhalt von Fufwegeverbindungen mit Anbindung an das Flurwegenetz

* Festsetzungen zur Vermeidung von Verstéflen gegen artenschutzrechtliche Verbote

Bericksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Folgende wesentliche Sachverhalte wurden im Rahmen der Beteiligungsverfahren vor-
gebracht und abgewogen:

Unter anderem von der Regierung von Unterfranken und dem Regionalen Planungsver-
band Unterfranken wurden keine Einwénde mehr erhoben, da in den textlichen Fest-
setzungen zum Bebauungsplan der Einzelhandel im Mischgebiet geméfl § 6 BauNVO
sowie im eingeschrénkten Gewerbegebiet geméafl § 8 BauNVO ausgeschlossen wurde.
Auf diese Weise wirde das Entstehen einer unzuléssigen Einzelhandelsagglomeration
wirksam verhindert. Die Einzelhandelsziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern
stinden der Aufstellung bzw. Anderung der o.g. Bauleitpldne nun nicht mehr entgegen.

Das Landratsamt Miltenberg verweist auf eine nicht ausreichende Begrindung des Be-
darfs einer Entwicklung von Baufléchen. Unter BeriUcksichtigung einer voraussichtlich
(rockléufigen) Bevélkerungsentwicklung des Marktes Eschau erscheine die Aufstellung
des Bebauungsplans nicht notwendig. Es scheine sich lediglich um eine Vorratsplanung
zu handeln.

Der Markt Eschau hat diesen Hinweis wie folgt abgewogen: Um die Standortvorausset-
zungen fur kleine und mittelstandische Unternehmen sowie die wirtschaftliche Leis-
tungsféhigkeit des ladndlichen Raumes zu erhalten und zu verbessern, ist eine mafivolle
Ausweisung von Misch- und Gewerbe- und Sondergebietsflachen im Umfang von 3,02
ha einschlief3lich einer Bebauungsplanaufstellung zur geordneten stédtebaulichen Ent-
wicklung gerade in zentralen Orten der Grundversorgung im allgemein léndlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf sinnvoll und unter Bezugnahme auf die ent-
sprechende Nachfrage im Bauamt hinreichend begrindet.

Der Bedarf fur gewerbliche und mittelstédndische Entwicklungsméglichkeiten in Eschau
konnte bereits in Form von konkreten Vertrégen fir einen grofifléchigen Einzelhandels-
betrieb sowie fur Gewerbefléchen bestétigt werden.

griin



grin

Der Bedarf fir gewerbliche und mittelsténdische Entwicklungsméglichkeiten in Eschau
konnte bereits in Form von konkreten Vertrégen for einen grofiflachigen Einzelhan-
delsbetrieb sowie fir Gewerbefléchen bestétigt werden.

Die Handwerkskammer wies daraufhin, dass im Lebensmittelhandwerk rickléufige
Betriebszahlen zu verzeichnen seien, daher sei es wichtig, bei 6rtlichen Planungen den
Erhalt dieser mittelsténdischen Betriebe weiter zu sichern. Stirbe das Lebensmittel-
handwerk aus, gehe die fuBléufige Grundversorgung der Bevélkerung mit Lebensmit-
teln ebenso verloren wie die Geschmacksvielfalt und die handwerkliche Qualitat.

Der Marktes Eschau hat diesen Belang bei der Zielsetzung dieser Bauleitplanung, die
ausreichende Verteilung der Versorgungsstandorte zur fufllédufigen Nahversorgung der
Bevolkerung in allen Teilen des Ortsgebietes sicherzustellen, bericksichtigt. Bewusst
wird zudem auf eine Erweiterung des Sortiments durch begleitende Fachmadarkte ver-
zichtet sowie die Nutzung als Einzelhandelsstandort in den GUbrigen GE- und MI-
Gebieten des Geltungsbereichs ausgeschlossen, um die Ausbreitung von Leerstdnden
und ungenutzten Fldchen im Innenbereich zu vermeiden.

Markt Eschau, defh 02.07.2018 /2 A40. 2048
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