Sad

Markt Eschau

Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplans

,Lebensmittelmarkt Die Untern Wiesen*

Begrundung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Planverfasser: Stand: 15.12.2025

PLANER

STADTPLANUNG - ENERGIEBERATUNG
Grunewaldstr. 3 - 63739 Aschaffenburg
Telefon 06021 411198
E-Mail a.fache@planer-fm.de



mailto:E-Mail%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20a.fache@planer-fm.de

Anderung vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Die Untern Wiesen* Begriindung

Gliederung

1. Anlass
2. Lage und Beschreibung des Plangebiets
2.1 Geltungsbereich und GréfRe

3. Bestand und Planung
3.1 Bestand
3.2 Planung

4, Verfahren
4.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan
4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung

5. Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche Situation
5.1 Landesentwicklungsplan

5.2 Flachennutzungsplan

5.3 Bebauungsplane

54 Schutzgebiete Naturschutz, Wasserecht

6. Durchfiihrungsvertrag

7. Griinordnungsplan

8. Immissionsschutz

9. Verkehrliche ErschlieBung

10. Ver- und Entsorgung
10.1  Trink- und Léschwasser
10.2 Abwasserentsorgung (Schmutzwasser/ Niederschlagswasser)

1. Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

11.1  Art der baulichen Nutzung

11.2  Mal der baulichen Nutzung

11.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstulicksflachen

11.4 Stellplatze

11.5 Verkehrsflachen und Stutzmauern

11.6  Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

11.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 BayBO

11.7.1 Dachneigung

11.7.2 Abstandsflachen

11.7.3 Werbeanlagen

11.8 Hinweise

11.9 Sonstiges

12. Anlagen

- Grunordnungsplanung
Biro Topoverde, Landschaftsarchitektur PartG mbh, Aschaffenburg, vom 11.09.2025.

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan)
Biro fir Planung und Projektentwicklung Helmut Junglas und Martin Herrmann, Eschau, vom
11.12.2025

- Schallimmissionsprognose X0391/001-01 des Ingenieurbliros Wolfel Beratende Ingenieure
GmbH + Co. KG, Héchberg vom 02.10.2012



Anderung vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Die Untern Wiesen* Begriindung

1. Anlass

Ziel der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Erweiterung des beste-
henden Rewe-Supermarktes in Eschau um einen Getrankemarkt.

Um die gewtlinschte Sortimentserweiterung um regionale Produkte und Bioprodukte umsetz-
ten zu kénnen und aufgrund des zusétzlichen Platzbedarfs durch die Ubernahme der 6rtlichen
Poststelle, soll die Getrankeabteilung in einen separaten Getrankemarkt ausgegliedert wer-
den. Der Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 500 m? und ca. 120 m? Lagerflache
soll sudlich des bestehenden Marktes errichtet werden und kann Uber die bestehende Anlie-
ferung angedient werden.

Das Vorhaben dient der Auswertung der Versorgung der ortsansassigen Bevolkerung und wird
im Bereich einer bereits entwickelten Flache umgesetzt.
Vorab wurden Stellungnahmen verschiedener Fachstellen mit folgendem Ergebnis eingeholt:
- LRAMIL
Erfordernis der Beteiligung der Regierung von Unterfranken sowie des Staatlichen
Bauamts, Prifung Stellplatzbedarf
- Regierung von Unterfranken
Die Planung entspricht den Einzelhandelsfestlegungen des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (v.a. unter 5.3) sowie des Regionalplans der Region Bayerischer Un-
termain (v.a. unter 3.2.5). Es werden keine Einwande erhoben.
- Baurecht LRA
Ausfuhrungen zur Anzahl der erforderlichen Stellplatze: 42 St erforderlich. 70 St sind
vorhanden und damit ausreichend.
- Staatliches Bauamt Aschaffenburg
Das geplante Gebaude ragt um ca. 5m in die Anbauverbotszone. Aufgrund des Aus-
bauzustands der Stral3e sowie den értlichen und verkehrlichen Verhaltnissen kann eine
Ausnahme nach Art. 23 Abs. 2 BayStrWG in Aussicht gestellt werden.

Fir das Gebiet wurde der vorhabenbezogene Bebauungs- und Griunordnungsplan ,Lebens-
mittelmarkt Die Untern Wiesen® aufgestellt und am 26.05.2014 rechtskraftig.

Zur Schaffung von Planungsrecht ist der 0.g. Bebauungsplan entsprechend zu andern. Von
den Vorhabentragern wurde diesbeziglich ein Antrag vorgelegt.

Am 28.07.2025 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Lebensmittelmarkt Die Untern Wiesen® gefasst.

2. Lage und Beschreibung des Plangebiets
2.1 Anderungsbereiche des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplans

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der westlichen Ortszufahrt an der St 2308.

3



Anderung vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Die Untern Wiesen* Begriindung
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P mmm Geltungsbereich rechtskraftiger ~
Bebauungsplan -

Planauszug mit Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans und Anderungsbereichen (Geobasisdaten ©
Bayerische Vermessungsverwaltung)

Innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans werden drei Bereiche geandert (siehe auch
unter Nr. 3.2. Planung):

1. Standort zur Errichtung des neuen Getrankemarkts

2. Erweiterung der bestehenden Verkehrsflache um ca. 35 m?zur Aufstellung eines
Geratecontainers und des Miilllagers mit Sichtschutz.

3. Anpassungen in der Parkplatzflache (Schaffung von 4 weiteren Parkplatzen)

Alle Anderungen erfolgen auf Teilflachen der Parzelle 746. Die Gesamtflache der Anderungs-
bereiche betragt 1.174 m2.

Zusatzlich erfolgen Ersatzanpflanzungen fir die Uberplanten Baumstandorte auf dem Vorha-
bensgrundstlick und die Anpassung und Ergadnzung der textlichen Festsetzungen wie unter
Punkt 10. (Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen) im Detail erlautert.

3. Bestand und Planung
3.1 Bestand

Die Flache ist vollstandig erschlossen. Auf dem Grundstlck befindet sich ein Lebensmittel-
markt (Vollsortimenter) mit den entsprechenden ErschlieRungs- und Parkplatzflachen. Die An-
lieferung befindet sich auf der Sudseite.

Zum Geh- und Radweg besteht ein Grinstreifen mit Bdumen. Ein weiterer Grinstreifen grenzt
den Geh- und Radweg zur St 2308 ab.

(B

£
»
-

Blick von Nordwest auf Parkplatz und Markt Grunflache Nord
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Ee|teru Verkehrsflache fur Container Flache fur Getrankemarktneubau

- _——

Blick vom Geh- und Radweg " Blick zur Ausfahrt auf St 2308

Im Norden des Plangebiets befindet sich eine Grunflache mit einem Wasserriickhaltebecken
und Baumbestand. Die Flache liegt teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Elsava (HQ100
vom 30.10.2015).

Auf dem Grundstuck waren bisher ca. 95 Stellplatze vorhanden (gemal rechtskraftigem Be-
bauungsplan).

3.2. Planung

Im Bereich der sidlich der Anlieferung liegenden Parkplatzflache soll der neue Getrankemarkt
mit ca. 500 m? Verkaufs- und ca. 120 m? Lagerflache neu errichtet werden. Die daflr in An-
spruch genommene Flache war bis auf einen schmalen begrinten Randstreifen bereits ver-
siegelt und wurde als Zufahrts- und Parkflache genutzt.

Die Hochbauplanung wurde durch das Buro Junglas Eschau erstellt.

§5nEIzEy

- — g, Lageplan
J Wand Stand 29.09.2025
oo (Buro Junglas)
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Durch den Neubau des Getrankemarktes entfallen Stellplatze. Es bleiben 74 Stellplatze erhal-
ten, durch die Anderung im Bereich 3 kdnnen 4 weitere Stellplatze angeboten werden. In
Summe stehen damit 78 Stellplatze zur Verfiigung. Damit werden die erforderlichen 44 Stell-
platze nach Garagen- und Stellplatzverordnung deutlich Gbererfillt.

Stellplatznachweis:

Verkaufsflache Bestand 1.100 m?/ 40 m? =28 St
Backerei 90 m?/ 40 m? = 38t
Getrankemarkt 440 m?/ 40 m? =11 St.

Die Grundlage fiir die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungs-
plans bildet das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Planbezeichnung: Anlage zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan) dargelegte Gebaude- und Nutzungskonzept des Planungs-
biros Junglas mit Sitz in Eschau (Planstand 02.10.2025), der Bestandteil des Bebauungsplans
ist.

Der Getrankemarkt wird als eingeschossige Halle mit Lager, Verkaufsraum, Leergutannahme
und Buro umgesetzt. Die Anlieferung des Getrankemarkts erfolgt Gber die bestehende Anlie-
ferungsrampe.

Die Gebaudehobhe betragt auf der Traufseite ca. 5,0 m, auf der Firstseite knapp 6,0 m. Der
Eingangsbereich wird mit einem Vordach Uberdacht.

-
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Das Gebaude steht auf der norddstlichen Grundstiicksgrenze. Die Zustimmung der Eigentu-
mer wurde bereits schriftlich eingeholt.

Auf der Stidostseite (zum Geh- und Radweg) verbleibt ein schmaler Griinstreifen. In diesem
Bereich ist eine intensive Fassadenbegriinung umzusetzen, da eine andere Bepflanzung hier
nicht moglich ist. Die durch die Umsetzung der Planung betroffenen finf Baume sind inner-
halb des Geltungsbereich des Bebauungsplans zu ersetzen.

Vor dem bestehenden Markt soll die Verkehrsflache erweitert werden, um das Miilllager und
den Geratecontainer dort aufstellen zu kénnen. Damit kein Retentionsraum verloren geht,
muss der Gelandesprung durch eine Stutzwand Uberbrickt werden.

Die Stellplatze entlang des Geisheckenwegs werden nach Norden um 4 (2x2) Stellplatze er-
weitert. Auf die bisher hier bestehende Umfahrung der Stellplatze kann verzichtet werden. Eine
Umfahrung — z.B. fir die Feuerwehr ist auf dem Parkplatz weiterhin madglich.

Die Erschlielung des Marktes bleibt unverandert. Die Zufahrt erfolgt von der St 2308 Uber den
Geilktheckenweg.

4. Verfahren

4.1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Das urspringliche Planungsrecht war durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungs- und Grinordnungsplans nach §12 Abs. 1 Satz 1 BauGB geschaffen worden.
Demnach kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassig-
keit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmalinah-
men (Vorhaben- und Erschliellungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschliefungskosten
ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Absatz 1 verpflichtet (Durchfliihrungsver-
trag).

Fur den vorhabenbezogenen-Plan sind gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB die folgenden drei
Elemente wesentlich:

- der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe Anlagen),

- der vorhabenbezogene Bebauungsplan

- der Durchfihrungsvertrag (Erlauterungen dazu siehe Nr. 6).

Aufgrund der engen inhaltlichen Verknlipfung dieser Elemente untereinander, besteht die Er-
fordernis, dass sie aufeinander abgestimmt sind. Sie dirfen sich nicht widersprechen.

Im vorliegenden Verfahren wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan geandert.

4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Ein bestehender Markt soll im Bereich einer jetzt als Parkplatz genutzten Flache erweitert wer-
den. Im bestehenden Markt sollen Flachen zur Erweiterung des Sortiments v.a. um bio- und
regionale Artikel erfolgen sowie eine Poststelle untergebracht werden. Dafir soll der Getran-
kemarkt in ein neues Gebaude ausgelagert werden.

Diese Malinahme dient der Sicherung und Aufwertung der Versorgung der ortsansassigen
Bevdlkerung. Eine NeuerschlieBung von Flachen ist nicht erforderlich. Die vorliegende Pla-
nung entspricht damit vollstandig den MaRgaben der Innenentwicklung.

Der Geltungsbereich der Anderungen betragt 1.1.74 m2 Die Obergrenze von 20.000m? wird
nicht erreicht. Fiir den Bebauungsplan werden damit die Voraussetzungen fir Behandlung als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfullt

4.2.1  Umweltprifung/Umweltbericht

Bei der Einbeziehung von Flachen, die nach § 13a BauGB entwickelt werden, sind die Kriterien
des §13a Abs. 1 BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren) anzuwenden.
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Fir das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu, da die geplante Bauflache deutlich unter-
halb der Obergrenze von 20.000 m? liegt. Danach wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB auf eine
Umweltprifung verzichtet.

4.2.2 Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanzierung

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist
entbehrlich.

5. Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche Situation

5.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Die Planung entspricht den Einzelhandelsfestlegungen des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (v.a. unter 5.3 - Lage in der Gemeinde) sowie des Regionalplans der Region Bayeri-
scher Untermain (v.a. unter 3.2.5 - Handel). Hier heil3t es:

Fiir die gesamte Region soll eine bedarfsgerechte Warenversorgung der Bevélkerung und
Wirtschaft angestrebt werden. Im I&ndlichen Raum soll insbesondere angestrebt werden, dass
moglichst in allen Ortsteilen Einrichtungen der Einzelhandelsgrundversorgung erhalten blei-
ben. Dabei sollen neue Konzepte entwickelt und unterstiitzt werden.

5.2 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan des Marktes Eschau ist das Plangebiet als Sonstiges Son-
dergebiet sowie Grinflache dargestellt.

Damit entwickelt sich der geanderte Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan.

5.3 Bebauungsplan

Fir das Gebiet besteht der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungs- und Grinordnungs-
plan ,Lebensmittelmarkt Die Untern Wiesen*, der am 26.05.2014 in Kraft getreten ist.

Im Bebauungsplan wurden folgende Festsetzungen getroffen:

- Art der baulichen Nutzung:
Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel mit 1.200m? Verkaufsflache
- Mal der baulichen Nutzung:
GRZ 0,8 und | Vollgeschoss, detaillierte Angaben zu Wandhdhen (siehe Urplan)
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- Bauweise:
abweichende Bauweise, Baugrenzen und Abgrenzung unterschiedlicher HOhen

- Verkehrsflachen:
offentliche und private Verkehrsflachen, Flachen fir Stellplatze, Sichtfelder sowie Ein-
und Ausfahrtsbereich und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt.

- Flache fir Versorgung: Hauptwasserleitung

- Grinflachen.
Griinflachen, Baumbestand im Uberschwemmungsgebiet, anzupflanzende und beste-
hende Baume, Gabionen

- Wasserflachen:
Schoénungs- und Regenwasserrickhalteteich, vorhandene Saugstelle, Uferstreifen der
Elsava

- Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

- Sonstige zeichnerische Festsetzungen:
Standorte flir Werbepylon, Einfahrtsstele, Fahnenstangen, Kennzeichnung Léschwas-
serentnahme, Feuerwehraufstellflache

Urplan mit Kennzeichnung der I'-'\nderu_h_gsbereiéhe_,

\ s \\ P 22 \\

Urplan r\nit Kennzeichnung der Anderungsbereiche, Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

- Nachrichtliche Ubernahmen:
Anbauverbotszone nach § 9 FStrG und Art 23 BayStrWG mit Erlauterungen, HQ100-
Linie Elsava

- Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:
AulRenwande: Farbgestaltung und Fassadenbegriinung der NO-Fassade
Dachneigungen (Turm 15°, restliche Gebaudeteile 4°)
Dacheindeckung Blech und Verbundglas, kein unbeschichtetes Metall, Farbgebung
matte gedeckte Tone,
Abstandsflachen nach BayBO, nach NO reduziert auf 3,5m
Gelandeveranderungen, U-Gebiet, Grundwasser,
Hochwassersicherheit (Gebaudeoffnungen nicht unter 159,28mUiNN)
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Werbeanlagen
- Hinweise (siehe Urplan).

Mit der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplans gelten die
nicht von der Anderung betroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und Hin-
weise des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Lebens-
mittelmarkt Die Untern Wiesen“ weiter.

5.4 Schutzgebiete Naturschutz, Wasserecht, Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark NP-00015 ,Spessart®, ansonsten auf3erhalb von
Schutzgebieten des Naturschutzrechts.

Im Bereich des Wasserlaufs der Elsava, aullerhalb des Geltungsbereichs, befindet sich das
2021 neu kartierte Biotop Nr. 6121-1086-007 ,Bachlauf der Elsava bei Eschau®. Das Biotop
wird von der Planung nicht beruhrt.

Trinkwasserschutzgebiete oder Einzugsgebiete der Wasserversorgung werden nicht berihrt.
Der Grundwasserstand im Gebiet liegt bei etwa 1,0 m unter Gelandeoberkante. Eingriffe in
das Grundwasser wahrend der Bautatigkeit sind zu vermeiden. Es wird darauf hingewiesen,
dass bei geplanten temporaren oder dauerhaften baulichen Eingriffen in das Grundwasser im
Vorfeld entsprechende wasserrechtliche Antrage beim Landratsamt Miltenberg zu stellen sind.

Fur die am nordlichen Rand des Plangebiets verlaufende Elsava besteht ein 2015 festgesetz-
tes Uberschwemmungsgebiet HQ100. Bereiche innerhalb des HQ100 werden von der Ande-
rung des Bebauungsplans nicht berahrt.

Baudenkmale und Bodendenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans und in der
naheren Umgebung nicht kartiert.

6. Durchfiihrungsvertrag

Mit dem Durchfiihrungsvertrag werden Regelungen zur Durchfihrung des Vorhabens und zur
Durchfihrungsfrist (Bauverpflichtung) sowie zur Tragung der Planungs- und Erschlielungs-
kosten zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager getroffen. Der Durchfihrungsvertrag
ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, ist aber aufgrund vertraulicher De-
tails nicht im Rahmen der Beteiligung mit auszulegen.

Das Bauvorhaben wird von der Firma JH Grundbesitz GbR mit Sitz in der Wildensteiner Stralle
2 in Eschau- im Weiteren Vorhabentrager genannt - umgesetzt.

Eigentimer der betroffenen Teilflachen des Grundstiicks Flurnummer 746 in der Gemarkung
Eschau ist der Vorhabentrager.

Grundlage des Vertrages sind der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhabens- und
ErschlieBungsplan, der Grinordnungsplan sowie die Kostenlibernahmeerklarung zwischen
Gemeinde und Vorhabenstrager.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zu Folgendem:

- Durchfiuhrungsfristen/ Bauverpflichtung
Umsetzung des Bauvorhabens und Eréffnung des Marktes innerhalb von 30 Monaten
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans einschliel3lich Umsetzung der grinordneri-
schen Festsetzungen (Baumpflanzungen und Fassadenbegriinung).

- Vorhaben
Umsetzung des Vorhabens entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans so-
wie des mit der Gemeinde abgestimmten Planungskonzepts des Blros Junglas.

- Hinterlegung einer Sicherheitsleistung zur Umsetzung der Ersatzpflanzungen und Fas-
sadenbegrinung.
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- Kostentragung der Bauleitplanung und anderer Kosten.

7. Griinordnungsplan

Vom Blro Topoverde, Landschaftsarchitektur PartG mbh, Aschaffenburg wurde mit Datum
vom 11.09.2025 ein Grinordnungsplan erarbeitet.
Aus diesem geht zusammengefasst folgendes hervor (Originaltext kursiv):

7.1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Das beschleunigte Verfahren gemal3 §13a BauGB kommt hier zur Anwendung. Die Umwelt-
priufung und Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung finden hier keine Anwendung. Der vorliegende
Griinordnungsplan ist eine Ergdnzung zum Bebauungsplan.

7.1.2 Naturraumliche Grundlagen und Bewertung des Bestandes (Zusammenfassung)

Lebensraumfunktion: Es handelt sich um eine versiegelte Flache am Rande eines Gewé&sser-
Begleitgehélz-Biotops Nr. 6121-1086, welche Lebensrédume fiir Pflanzen und Tiere bereitstellt.

Wasser: Die Anderungen erfolgen auRerhalb des HQ100-Bereichs der Elsava im Bereich der
bereits versiegelten Flachen.

Klima und Luft: Das Baufeld besitzt in Bezug auf die Produktion und Bereitstellung/Weiter-
gabe“ von Frischluft von der Fldche und dessen Umgebung eine geringe Bedeutung fiir den
Naturhaushalt.

Arten und Lebensrdume:

Im Bereich des geplanten Baufelds befinden sich neben versiegelten PKW-Stellflachen ein
schmaler Randeingriinungsstreifen, der durch intensiv gepflegten Trittrasen, eine niedrige
Schnitthecke, Einzelstrducher und durch eine junge Laubbaum-Reihe (ohne H6hungen) ge-
prégt ist. Die vorgenannte Randeingriinung hat einen geringen artenschutzfachlichen Wert, da
sie bedingt durch die intensive Pflege und die Lage in einem stark frequentierten innerstéaditi-
schen Bereich ein geringes Lebensraumpotenzial besitzt. Neben Gehdlzbriitern sind auf der
Flache strukturbedingt keine weiteren Arten von gemeinschaftlichem Interesse (Arten des An-
hang IV oder der européischen Brutvogelarten) zu erwarten.

Eine erhebliche Betroffenheit von Gehdélzbriitern ist dabei aufgrund der Kleinrdumigkeit der
erforderlichen Gehblzbeseitigungen und der vor Ort glinstigen Ausweichbedingungen fiir Brut-
vbgel in umgebende, éltere Gehblzbesténde, mit Sicherheit auszuschliel3en.

Landschaftsbild und Naherholungspotenzial: nicht vorhanden

Kultur- und Sachgqliter: nicht vorhanden

Geschuitzte Flachen / Schutzgebiete: In einem betrachteten Umkreis von 100 m zum Bebau-
ungsgebiet befinden sich Flachen der Bayerischen Biotopkartierung Biotophaupt-Nr. 6121-
1086.

7.1.3 Status-Quo-Prognose

Ohne die Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Gebiet weiterhin (iber-
wiegend als Parkplatzflache mit Eingriinung genutzt wird.

7.1.4 Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Vermeidungsmalinahmen: V1 — Gehdlzriickschnitte/-Beseitigungen zwischen dem 1.10.-
28.02. (auBerhalb der Brutzeit)

Die erforderlichen Gehélzriickschnitte/ Baumféllungen sind zur Vermeidung von Verbotstatbe-
sténden des § 44 BNatSchG fiir Brutvégel nur aulRerhalb der Brutzeit im gesetzlich zuldssigen
Zeitraum zwischen dem 1.10. -28.02. durchzufiihren.

Vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (CEF-MalRnahmen)

Es sind keine vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen erforderlich, um Lebensrdume fiir ge-
schlitzte Tierarten im Wirkungsraum der BaumalBnahme kontinuierlich bereitzuhalten.

7.1.5 Angaben zu Festsetzungen / Hinweisen im Bebauungs- und Grinordnungsplan

11



Anderung vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Die Untern Wiesen* Begriindung

Im Grinordnungsplan werden Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen und zu Ersatzplanzun-
gen von 5 Baumen, deren Standorte aufgrund der Anderung des Bebauungsplans entfallen,
getroffen, einschliellich Pflanzliste (Details siehe Griinordnungsplan).

Weiterhin werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Kletterpflanzen und Ansaaten getrof-
fen, einschlieRlich Pflanzliste.

Aulerdem werden Hinweise bezlglich der artenschutzrechtlichen Regelungen des § 44
BNatSchG und zu Sicherheits- und Grenzabstanden bei Pflanzungen aufgeflihrt.

Der Grunordnungsplan ist integrativer Bestandteil des Bebauungsplans und liegt diesem als
Anlage bei.

8. Immissionsschutz
8.1.  Schallschutz

Das zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Die Untern Wiesen® im
Jahr 2012 vom Ingenieurblro Wolfel erarbeitete Gutachten (Schallimmissionsprognose
X0391/001-01 vom 02.10.2012) gilt weiter. Hier wurden die Bereiche:

PKW-Parkverkehr

Einkaufswagen

Lieferverkehr, Verladungen

Haustechnische Anlagen

Spitzenpegel

An- und Abfahrtsverkehr auf offentlichen StralRen untersucht.

ORwWN =

Ergebnis war, dass die Beurteilungspegel die zulassigen Immissionsrichtwerte im Tageszeit-
raum um mindestens 2 dB unterschreiten und die Immissionsrichtwerte im Nachtzeitraum (hier
sind nur Haustechnik und Anfahrt der Mitarbeiter vor 6.00 Uhr malf3geblich) eingehalten wer-
den.

Die Erweiterung des Marktes soll nur eine Sortimentserweiterung ermoglichen, Lebensmittel
und Getranke wurden bisher auch am Standort verkauft.

Das Staatliche Bauamt hat in seiner Stellungnahme vom 19.11.2025 festgestellt, dass ein sig-
nifikanter Zuwachs des Verkehrs durch Besucher- und Anlieferverkehr nicht zu erwarten ist.
Die Auswirkungen durch den ggf. geringflgig héheren Verkehr sind durch das vorliegende
Gutachten abgedeckt.

Im sudlichen Plangebiet entfallen Stellplatze, dies fuhrt zu einer Entlastung der sudlich liegen-
den Immissionsorte.

Der Anlieferungsbereich wird durch die Anordnung des neuen Gebaudeteils abgeschirmt,
auch hier ist mit einer Reduzierung der Larmbelastung zu rechnen. Ein erhéhtes Lieferaufkom-
men ist nicht zwingend erforderlich, da bisher auch Getranke geliefert wurden und die Sorti-
mentserweiterung durch bestehende Lieferungen abgedeckt werden kann.

Vorgabe fir das Gutachten war, dass Anlieferungen nur tagsiiber ab 6.00 Uhr erfolgen, dies
wird als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Ebenfalls wurde eine Marktoff-
nungszeit von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr zugrunde gelegt. Da es sich hier um Ubliche Offnungs-
zeiten handelt und diese beibehalten werden, ist keine Neubewertung oder Festsetzung erfor-
derlich.

Die im Gutachten genannten Voraussetzungen fir die haustechnischen Anlagen im Aul3enbe-
reich, die bei der Ausfiihrungsplanung zu berticksichtigen sind, werden als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans sind damit keine (iber die zuldssigen Immissions-
richtwerte hinausgehenden Schallimmissionen in der Nachbarschaft zu erwarten.

Das Gutachten ist auch fir die Anderungsbereiche maRgeblich und wird diesem als Anlage
zugeordnet.

8.2. landwirtschaftliche Nutzung

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets (in etwa 100 Metern Entfernung) befindet sich ein land-
wirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung (Rinder). Mit der Bewirtschaftung eines aktiven
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Tierhaltungsbetriebes gehen unvermeidbare Emissionen einher. Hierzu zahlen insbesondere
Gerausche, Staub sowie Geruchsemissionen. Diese sind ortsublich, zumutbar und hinzuneh-
men. Ein entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

9. Verkehrliche ErschlieBung

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine Erweiterung des bestehenden Rewe-
Marktes. Die ErschlieRung ist vorhanden und erfolgt von der St 2308 uber den Geishecken-
weg. Ein signifikanter Zuwachs des Verkehrs aufgrund des Besucher- und Parkverkehrs ist
nicht zu erwarten.

MafRnahmen an den ErschlieBungsflachen sind nur in geringem Umfang vorgesehen:
- Erweiterung der Flache vor dem bestehenden Marktgebaude (ca. 35m3),
- Erganzung von 4 Stellplatzen auf bereits befestigten Flachen (Asphalt).
Die verkehrliche Erschliefung des Gebiets ist damit sichergestellt.
Entlang des Radwegs wird ein Zu- und Abfahrtsverbot geman Art. 19 BayStrWG zu oder von
privaten Grundstiicken festgesetzt.

Die Bauverbotszone gemaf Art. 23 BayStrWG und die Baubeschrankungszone gemaf Art.
24 BayStrWG sind zu beachten. Anlagen/Nutzungen innerhalb der Anbauverbotszone der St
3308 bedurfen der Genehmigung der unteren Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der
StralRenverkehrsbehdrde. Der geplante Getrankemarkt ragt in einer Tiefe von etwa 5,0 m in
diesen Bereich hinein. Vom Staatlichen Bauamt wurde im Rahmen der Vorabstimmung eine
Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt.

Die parallel zum Markt verlaufende St 2308 verlauft an dieser Stelle aulRerorts, die zuldssige
Hoéchstgeschwindigkeit ist auf 70 km/h beschrankt.

Winschenswert ist hier eine Reduzierung der Geschwindigkeit auf 50 km/h, um die Gefahren-
situation fir ab- und einbiegende Fahrzeuge sowie querende FuRganger und Radfahrer zu
verbessern. Uber die Zufahrt werden zuséatzlich zum Rewe-Markt noch die Kleingartenanlage
sowie der Sportplatz/ FuRballplatz des TSV Eintracht Eschau angefahren. Regelmafige Un-
falle im Kreuzungsbereich zeigen die Problemstellung.

10. Ver- und Entsorgung
10.1  Trink — und Léschwasser

Léschwasser

Die erforderliche Trink- und Loschwasserversorgung kann Uber das vorhandene Leitungsnetz
bereitgestellt werden.

Im Rahmen der Errichtung des REWE-Markts wurde eine Wasserentnahmestelle fur die Feu-
erwehr eingerichtet. Direkt am westlichen Parkplatzende befindet sich eine kleine Briicke Uber
die Elsava zu den Gebauden im Geisheckenweg. Hier wurde ein Seitenarm der Elsava als
Wasserentnahmestelle ausgebaut und befindet sich nach Auskunft der Brandschutzdienst-
stelle in einwandfreiem Zustand.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist sichergestellt. Die erforderliche Wasserversorgung kann tber
das vorhandene Leitungsnetz weiterhin bereitgestellt werden.

Eine wesentliche Erhéhung des Wasserbedarfs erfolgt durch die Errichtung des Getranke-
marktes nicht.

10.2 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert.
Die Entwasserung des Grundstlcks erfolgt dennoch getrennt nach Regen- und Schmutzwas-
ser.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird Uber den Sammler des o6rtlichen Abwasserverbandes (AMME) ab-
geleitet. Durch die Anderung des Bebauungsplans entsteht nur ein geringfligiges Mehrauf-
kommen an Schmutzwasser. Die Ableitung Uber den bestehenden Kanal kann sichergestellt

13




Anderung vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Die Untern Wiesen* Begriindung

werden.

Niederschlagswasser

Aufgrund des hohen Grundwasserstands (ca. 1,0 m unter Gelandeoberkante) ist keine Versi-
ckerung vor Ort moglich. Eine Einleitung des Niederschlagswassers in den Mischwasser-
sammler kann aufgrund der eingeschrankten Kanalkapazitat ebenfalls nicht erfolgen.

Das auf den Flachen anfallende Regenwasser wird daher in die Elsava abgeleitet. Fur den
bestehenden Verbrauchermarkt einschliellich der ErschlieRungs- und Parkplatzflachen be-
steht eine wasserrechtliche Erlaubnis sowie fiir die Entwésserungsanlagen im Uberschwem-
mungsgebiet der Elsava eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung. Hierin wird die Ablei-
tung des Regenwassers von den Dachflachen und den Park- und Zufahrtsflichen des Marktes
geregelt.

Aufgrund der geplanten Anderungen ist eine Neubewertung der Niederschlagswassereinlei-
tung vorzunehmen und beim Landratsamt Miltenberg eine Anpassung der wasserrechtlichen
Erlaubnis zu beantragen. Der Antrag wurde im Oktober 2025 zur Genehmigung eingereicht.

11. Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

11.1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Der Planbereich wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,gro3flachiger
Einzelhandel® gemal § 11 Abs. 2 Nr. 3 der BauNVO festgesetzt.
Die Zulassigkeit der Nutzungen wird wie folgt geregelt:

Bestehender Rewe-Markt

Fur den bestehenden Rewe-Markt wird die zulassige Verkaufsflache von 1.200 m? auf 1.300
m? erhdht. Bauliche MaRnhahmen an der Kubatur des Gebaudes sind nicht vorgesehen und
werden durch diese Anderung auch nicht erméglicht (keine Anbauten). Die Erweiterung der
Verkaufsflache soll die erforderlichen Umstrukturierungen innerhalb des Gebaudes im Rah-
men der Auslagerung des Getrankeangebots und Erweiterung des Sortiments, um regionale
und Bioprodukte zu ermdglichen.

Geplanter Getrankemarkt

Zusatzlich wird ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 550 m? sowie die mit
diesem Markt in unmittelbarem Zusammenhang stehenden Lager-, Technik-, Sanitar-, Buro-
und Personalrdume zugelassen. Dafur wird die Planzeichnung um ein Baufeld erganzt.

Eschau ist gemeinsam mit Ménchberg Grundzentrum. Die Erweiterung der Verkaufsflache im
Bereich eines bereits bestehenden Marktes, der als integrierter Standort bezeichnet werden
kann, dient der Sicherung und Aufwertung der Nachversorgung im landlichen Raum. Die Pla-
nung entspricht den Einzelhandelsfestlegungen des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(v.a. unter 5.3 — EinzelhandelsgroRprojekte) sowie des Regionalplans Region Bayerischer Un-
termain (v.a. unter 3.2.5.- Handel).

11.2 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

11.2.1 Héhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Der geplante Getrankemarkt wird eingeschossig ausgebildet. Der Fertigfu3boden liegt mit
159,60 mUNN auf gleicher Hohe wie der des bestehenden Marktes und damit geringfiigig Gber
dem bestehenden Gelénde (Hochwasserschutz).

Als Bezugshoéhe wurde im Bebauungsplan die Hoéhe von 159,00 mUNN festgesetzt.

Die maximal zuldssige Wandhéhe fur das Gebaude wird durch Eintrag in der Planzeichnung
mit max. 166,00 m Uber NN festgesetzt. Dies entspricht einer Wandhéhe von max. 7,00 m
Uber Bezugspunkt. Damit ist die Gesamthdéhe des Gebaudes einschlielllich Attika abgedeckt
und ein ,Puffer” fur ggf. abweichende Konstruktionen (Attika, Brandwand 0.4.) enthalten. Laut
Planung liegt die Wandhohe auf der Traufseite bei 164,60 mUNN, auf der Firstseite bei 165,44
mUNN.

Fur das Vordach wird eine Wandhoéhe von 5,0 m uUber Bezugspunkt, d.h. 164,00 miNN
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festgesetzt.
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Ansicht Eingangsbereich, Stand 29.09.2025, ohne Malstab, Biiro Junglas

Bei der Neuerrichtung von Nichtwohngebauden besteht nach Art 44 a BayBO die Verpflichtung
der Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Um die Umsetzbarkeit zu
sichern, wird erganzt, dass die Wandhdhe im technisch erforderlichen Malf3 durch Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie (Fotovoltaik, Solarthermie) Gberschritten werden darf.

11.2.2 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl bleibt unverandert bei 0,8.

11.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die abweichende Bauweise wird festgesetzt, um Gebaudelangen von tber 50 m zuzulassen.
Nach Errichtung des Getrankemarkts ergibt sich eine Gesamtlange des Rewe-Marktes und
des Getrankemarkts von knapp 81,0 m.

Die Baugrenze wird entsprechend der vorgelegten Planung des Buros Junglas gefasst. Im
Nordosten wird das Gebaude bis an die Grundsticksgrenze herangeruckt. Dies wird durch
Darstellung einer Baulinie ermdglicht. Die Eigentiumer der benachbarten Grundstiicke haben
der Bebauung an der Grundstlcksgrenze schriftlich zugestimmt.

Nach Suden, zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Geh- und Radweg), verbleibt nur ein schmaler
Grinstreifen von ca. 80 cm bis ca. 1,20 m. Hier wird zur Kompensation eine Fassadenbegri-
nung festgesetzt.

Beim Vordach wird festgesetzt, dass ausschlieRlich die Uberdachung des Bereichs ohne seit-
liche Wande oder sonstige Abtrennungen zulassig ist. Damit soll sichergestellt werden, dass
der Zugang fur Fulganger und Radfahrer, die vom Geh- und Radweg kommen, weiterhin un-
gestort funktioniert.

11.4  Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Innerhalb der bereits befestigten Zufahrts- und Parkflachen wird die Anordnung weiterer Park-
platze fur PKW ermdglicht. Ein Ausbau der Flachen ist nicht erforderlich, lediglich die Markie-
rung der Stellplatze in einem Bereich, der bisher als Umfahrung genutzt wurde. Auf die Um-
fahrung kann hier verzichtet werden. Damit kdnnen fir die wegfallenden Stellplatze im Bereich
des Getrankemarktneubaus zumindest vier neue angeboten werden.

11.5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) und Stiitzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die Verkehrs- und Zufahrtsflachen sind bereits mit Errichtung des Rewe-Marktes hergestellt
worden.

Mit der Anderung soll die ErschlieRungsflache vor dem Rewe-Markt um eine geringe Flache
(ca. 35m?) erweitert werden, um dort einen Geratecontainer und eine Flache zur Milllagerung
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unterzubringen. )
Damit kein Eingriff in die Flache des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets erfolgt, ist die
Erweiterung mit einer Stitzwand umzusetzen.

11.6. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

11.6.1 Erhalten und Anpflanzen (Details siehe Griinordnungsplan)

Auf der fir die Errichtung des Getrankemarkts vorgesehenen Flache war im rechtskraftigen
Bebauungsplan ein Grinstreifen und die Pflanzung von sechs Baumen festgesetzt worden.

Flache flr Getrénkemarktnuba, rchts Griinstreifen it Baumen

Innerhalb der von der Anderung betroffenen Flache kann ein Baum erhalten werden, dieser
wird als zu erhalten festgesetzt und muss bei Abgang ersetzt werden.

Die restlichen fliinf Baume kdnnen nicht erhalten werden. Fir diese ist innerhalb des Geltungs-
bereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans eine Ersatzpflanzung entsprechend der Vorga-
ben des Grinordnungsplans vorzunehmen. Fur die Baumpflanzungen ist die beigefugte
Pflanzliste zu beachten.

11.6.2 Fassadenbegriinung (Details siehe Griinordnungsplan)

Auf der Sudwestseite des Marktes zum Radweg hin verbleibt eine schmale Grinflache. Hier
wird eine Fassadenbegriinung sowie eine Vorgabe zur Ansaat einer Gras-/Krautflur ein-
schliel3lich Pflegevorgaben festgesetzt. Fir die Kletterpflanzen ist die beigeflgte Pflanzliste zu
beachten.

Da die zu begrinende Flache nur einen geringen Abstand zum bestehenden Geh- und Rad-
weg aufweist, wird festgesetzt, dass zur Gewahrleistung des Lichtraumprofils des Geh- und
Radwegs dauerhaft sicherzustellen ist, dass Pflanzenteile nicht auf den Geh- und Radweg
ragen.

11.6.3 Artenschutz (Details siehe Grinordnungsplan)

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG fur Brutvogel dirfen die erfor-
derlichen Gehdlzrickschnitte/ Baumfallungen nur auf3erhalb der Brutzeit im gesetzlich zulas-
sigen Zeitraum zwischen dem 1.10. -28.02. durchgefihrt werden.

Zusatzlich werden Hinweise zum Artenschutz (Bauzeitbeschrankung auf die Tageszeit, Vor-
gaben zur Beleuchtung).

11.6.4 Niederschlagswasser

Da das Niederschlagswasser in die Elsava abgeleitet wird, wird festgesetzt, dass Dachflachen
nicht mit Eindeckungen versehen werden dirfen, die eine Lésung von Metallen in das Nieder-
schlagswasser ermoglichen.

11.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 BayBO)

11.7.1 Dachneigung
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Die zulassige Dachneigung fur den Getrankemarkt wird entsprechend der vorgelegten Pla-
nung mit max. 5° festgesetzt.

11.7.2 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO.

11.7.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen werden aus gestalterischen Grinden nur am Gebdude und nicht uber Dach
zugelassen.

Daneben werden Vorgaben zur Beleuchtung der Werbeanlagen getroffen, um Stérungen des
StralRenverkehrs auf der St 2308 zu vermeiden.

In der Planzeichnung des rechtskréaftigen Bebauungsplans — auBerhalb der Anderungsberei-
che — sind Standorte zur Aufstellung eines Pylons, zur Kennzeichnung der Einfahrt und Fah-
nenmasten festgesetzt.

11.8. Hinweise

Es werden Hinweise zum Umgang mit Bodendenkmalfunden, zum Umgang mit Altlasten bzw.
Bodenkontaminationen, zum Schutz des Grundwassers, zur Erfordernis der Anpassung der
wasserrechtlichen Erlaubnis zur Regenwasserableitung, zur Anbauverbotszone, zur Umset-
zung der grunordnerischen MaRnahmen und zur Errichtung von Solaranlagen in die Bebau-
ungsplananderung aufgenommen.

11.9 Sonstiges

Es wird darauf hingewiesen, dass (ber die in der Anderung des Bebauungsplan getroffenen
Regelungen hinaus die nicht von der Anderung betroffenen die Festsetzungen und Hinweise
des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Lebensmittel-
markt Die Untern Wiesen® weitergelten.

12. Anlagen

Grinordnungsplanung bestehend aus Planzeichnung und Textteil
Buro Topoverde, Landschaftsarchitektur PartG mbh, Aschaffenburg, vom 11.09.2025.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan)
Bduro fUr Planung und Projektentwicklung Helmut Junglas und Martin Herrmann, Eschau,
vom 11.12.2025

Schallimmissionsprognose X0391/001-01 des Ingenieurbliros Wolfel Beratende Ingeni-
eure GmbH + Co. KG, Héchberg vom 02.10.2012

Aschaffenburg, den 15.12.2025 Markt Eschau, den __._ .2025
Entwurfsverfasser Auftraggeber
e
P/ A e
aner FM Der 1. Biirgermeister des
Fache Matthiesen GbR Marktes Eschau
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