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1. Anlass fiir die Aufstell les Bel !

Gemafll § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das gilt
auch fir die Anderung von Bauleitplanen.

Im Gewerbegebiet ,Siad" soll ein groffiachiger Lebensmittelmarkt angesiedelt werden, um die
Versorgungsinfrastruktur der Stadt zu verbessern. Da die Verkaufsflache des
Lebensmittelmarktes rund 1.100 m? befragt, sind die Ausweisung eines Sondergebietes
.grol¥flachiger Einzelhandel* und damit eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

2 Al | Beschreit les Gebi

2.1. Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans ,Std* umfasst Flurstiicke bzw.
Teilflichen (TF) von Flurstiicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Scheinfeld:

464 TF, (St2421) 467 - 467/1 Geh- und Radweg
468 ---

Die Grundstiicke befinden sich bis auf die offentlichen Verkehrsflachen in Privatbesitz.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes befindet sich
kein Geb&audebestand.

2.2. Beschreibung des Gebietes

Die Stadt Scheinfeld liegt im Norden des Landkreises Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim, etwa
15 Kilometer von Neustadt a.d.Aisch und 20 km von Bad Windsheim entfernt.- Das Stadtgebiet
liegt auf einer Hohe von 304 Metern tiber NN (Pfarrkirche). Die Stadt besteht aus dem Hauptort
Scheinfeld, den Pfarrdérfern Klosterdorf, Kornhéfstadt und Schnodsenbach, dem Schilof?
Schwarzenberg, den Kirchdérfern Erlabronn und Oberlaimbach, Burgambach, Grappertshofen,
Hohlweiler, Neuses, Ruthmannsweiler, Thierberg und Zeisenbronn sowie den Einzeln
Einsiedelei, Hohlweilermiihle und Vettermiihle.

Das Planungsgebiet liegt etwa 600 Meter Luftlinie vom Stadtzentrum (Kirche) entfernt am
Sudrand eines grélReren Gewerbegebietes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden begrenzt von der Bauhofstralle, im
Osten von der Nurnberger Stralle (St 2421), im Stiden von Grinflachen und im Westen von
bestehenden Gewerbeflachen.

Das Gelénde liegt flach gelagert auf einer Héhe zwischen 307 und 308 Metern (iber NN.

Das Gebiet um Scheinfeld gehért naturrdumlich zum Steigerwald (115).

Geologisch liegt das Planungsgebiet im Bereich von Ablagerungen im Auenbereich, meist
jungholozén, und polygenetische Talftllung, z.T. wirmzeitlich - Mergel, Lehm, Sand, Kies,
teilweise Torf.
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Auf den Grundstiicken Flur-Nummer 468 und 469, Gemarkung Scheinfeld, liegt eine schadliche
Bodenveranderung vor mit der Bezeichnung ,Firma Terma GmbH, Scheinfeld". Die Flache
wurde im Altlastenkataster unter der Nummer 57500515 gefuhrt und am 11. M&rz 2008 aus
dem Altlastenkataster entlassen.

Fur das Vorhaben wurden umwelt- und abfalltechnische Bodenuntersuchungen (Gutachten der
Geonorm GmbH, GieRen, vom 24. Mai 2017) sowie eine Baugrunduntersuchung (Gutachten
der Geonorm GmbH, GieRBen, vom 20.Juni2017) durchgefihrt. Das Gutachten kommt
zusammengefasst zu dem Ergebnis, dass der Untergrund in einer Stérke zwischen 20 cm und
1,50 Meter iberwiegend mit bindigem Erdaushub flachenhaft aufgefullt ist. Ortlich wurden
Bauschuttreste angetroffen. Die Auffiillungen weisen keine erhéhten Parameterkonzentrationen
in der Festsubstanz und der wassrigen Lésung auf. Der Gehalt an organischen Kohlenstoffen
ist leicht erhoht, die Auffiillungen sind somit in die Zuordnungsklasse Z 1 einzustufen.

Aufgrund moglicher Restbelastungen oder noch nicht erfasster méglicher kleinraumiger
Schadensherde sind abfallrechtliche Belange zu beriicksichtigen, wenn Erdbaumafinahmen
oder eine Nutzungsénderung stattfinden. Anfallendes Erdaushubmaterial ist vor der Entsorgung
reprasentativ zu beproben und einer Deklarationsanalytik zu unterziehen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Scheinfeld ist das Planungsgebiet als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
des kiinftigen Sondergebiets erfolgt im Parallelverfahren.

Die Stadt Scheinfeld besitzt seit Dezember 2014 ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK). Dieses gelangt bezuglich des Einzelhandels zu dem Ergebnis,
dass die Einzelhandelsfunktion der Innenstadt noch gewahrleistet ist, jedoch gestarkt werden
muss, in erster Linie entlang der Hauptstrale. GroRflachiger Einzelhandel konzentriert sich
besonders im Siuden des Stadtgebietes, in der noérdlichen Stadt sind keine
Nahversorgungseinrichtungen in fuBlaufiger Nahe erreichbar. Somit wéare ein Standort fur einen
Markt des Lebensmittel-Einzelhandels im Norden der Stadt winschenswert. Aufgrund der
schlechten Verkehrsanbindung dieses Bereiches hat sich dafir bislang aber noch kein
Interessent gefunden. Das ISEK spricht sich nicht ausdriicklich gegen die Ansiedlung
groRflachigen Einzelhandels aus. Auch stellt der geplante Markt keine unmittelbare Konkurrenz
zur Innenstadt dar, weil im Bereich der Hauptstrae schlicht keine geeigneten Flachen fur
groRere Handelseinrichtungen vorhanden sind.

Nachbargemeinden sind die Markte Oberscheinfeld, Burghaslach, Taschendorf und
Baudenbach, die Gemeinde Langenfeld sowie die Markte Sugenheim und Bibart, alle Landkreis
Neustadt a.d.Aisch — Bad Windsheim.

GemalR § 1Abs.4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Im Regionalplan Westmittelfranken (8) ist Scheinfeld als Unterzentrum eingestuft. Bis zur
Fortschreibung des Regionalplans ist es einem Grundzentrum gleichgestellt. Eine Gemeinde
wird dann als Grundzentrum festgelegt, wenn sie zentralértliche Versorgungsfunktionen fur
mindestens eine andere Gemeinde wahrnimmt und einen tragfahigen Nahbereich aufweist.
Grundzentren sind grundsé&tzlich geeignete Standorte fir Einzelhandelsgroiprojekte.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2017 (LEP 2017) liegt das Gebiet um Scheinfeld im
landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.
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Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der
Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbheziglicher Férdermanahmen und der
Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind.

Mit dem Bebauungsplan soll Baurecht fir den Neubau eines eines grof¥flachigen
Einzelhandelsbetriebes geschaffen werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung und der offentlichen Auslegung wurde von einem
Lebensmittelmarkt mit Vollsortiment auf einer maximalen Verkaufsflache von 1.130 m? sowie
einem Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von 400 m? und einem Cafe mit Backshop auf
einer Flache von 110 m? ausgegangen.

Gegen diese Planung wurde ein Birgerbegehren initiiert, das zu einem Birgerentscheid fithrte.
Im Zuge des Burgerentscheids wurde der Planung mehrheitlich zugestimmt.

Zwischenzeitlich hat sich jedoch der kinftige Betreiber des Marktes aus dem Projekt
zuriickgezogen. Dafur méchte sich ein bereits in Scheinfeld ansassiger Lebensmittelmarkt von
seinem jetzigen Standort verlagern und sich im Planungsgebiet ansiedeln. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes und die Flachenausweisung wurden dahingehend abgeandert. Die
maximale Geschossflache wurde von 2.500 m? auf 2.000 m? reduziert. Zulassig sind jetzt ein
Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.100 m* sowie ein Cafe mit
Backshop auf einer Flache von maximal 150 m* und einem separaten Eingang. In den
Flachenangaben ist die Flache fiir den Windfang bereits anteilig enthalten. Die Warengruppen
missen denen eines typischen Lebensmittelmarktes entsprechen.

5 Stidtebauliches K

Das Gebiet wird als Sondergebiet ,Einzelhandel* mit zugehérigen 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen sowie Flachen fir die Eingriinung ausgewiesen.

Der Standort kann als stadtebaulich integriert angesehen werden und ist vom Stadtzentrum aus
fuBlaufig erreichbar. Eine FulR- und Radwegverbindung entlang der St 2421 ist vorhanden.
Diese fiihrt weiter bis Hohlweiler und Oberlaimbach. Die Haltestellen fir den offentlichen
Personennahverkehr befinden sich zwischen 650 und 750 Meter Luftlinie vom geplanten
Standort.

Leerstehende Objekte in Scheinfeld sind fur das Vorhaben aufgrund ihrer Gréfle und Lage
entweder nicht geeignet oder es besteht keine Verkaufsbereitschaft.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fir eine
Verlagerung des bestehenden Netto-Marktes von der Geiselwinder Stralle in das
Gewerbegebiet ,Scheinfeld-Siid* geschaffen werden.

Nach Norden schlieBen gewerbliche Bauflachen an. Die Flachen nérdlich des geplanten
Sondergebietes sollen von Industriegebiet in Gewerbegebiet umgewidmet werden.

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt ist von Beginn der Aufzeichnungen bis zur
Reichsgrindung 1871 als positiv zu bewerten. Nach einem Rickgang bis zum Jahr 1900
steigen die Einwohnerzahlen bis 1950 kontinuierlich an. Zwischen 1961 und 1987 liegen die
Zahlen relativ konstant um die 4.200. Nach der Wiedervereinigung wurde wieder der
Bevdlkerungshéchststand von 1950 erreicht. Seit 2008 bewegen sich die Einwohnerzahlen
zwischen 4.520 und 4.680. Im Jahr 2017 gab es in Scheinfeld 4.599 Einwohner, ein klarer
Trend ist nicht erkennbar. Insgesamt ist die Bevélkerungsentwicklung als relativ stabil
einzuschatzen.
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Die Bevélkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fir Statistik geht fur Scheinfeld in
den nachsten Jahren von einem leichten Riickgang der Einwohnerzahlen aus und erwartet flr
das Jahr 2028 Einwohnerzahlen von 4.420. Dabei wird allerdings bisherige Entwicklung der
letzten Jahre lediglich fortgeschrieben. Wirkfaktoren, wie die Ausweisung neuen
Wohnbaulandes, die Ansiedlung von Betrieben oder eine Verbesserung der
Verkehrsinfrastruktur werden hierbei nicht beriicksichtigt.

6. Planinhalt und Festsetzungen

6.1. Bebauung

Fir die Anderung des Bebauungsplanes ,Sud“ werden folgende verbindliche Festsetzungen
getroffen:

1. Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches: GemaR § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschluss.

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:
2.1. Artder baulichen Nutzung:
Gewerbegebiet

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Gewerbegebiet richtet sich nach
§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig mit
Ausnahme eines Betriebes fir die Sortimente Drogerie- und Parfumeriewaren oder
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe und Eisenwaren.
Sondergebiet
Im Sondergebiet sind ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.100 m? sowie ein Cafe mit Backshop auf einer Flache von maximal 150 m? und einem
separaten Eingang zuléssig. In den Flachenangaben ist die Flache fir den Windfang
bereits anteilig enthalten. Die Warengruppen missen denen eines typischen
Lebensmittelmarktes entsprechen.

2.2.  MaR der baulichen Nutzung:
Geschossflache
Fur das Sondergebiet wird eine maximal zuldssige Geschossflache von 2.000 m?
festgesetzt.
Grundflachenzahl von 0,8
Es wird eine maximal zulassige Grundflichenzahl von 0,8 (GRZ=0,8) festgesetzt. Im
Sondergebiet darf die Grundflachenzahl durch Stellplatze und Nebenanlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von maximal 0,9 tberschritten werden, um einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden zu erméglichen. Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Grundfl&che je Quadratmeter Grundstiucksflache zuldssig sind.
Trauf- und Firsthéhen

2.3. Uberbaubare Grundstticksflachen:
Baugrenzen
Bei allen zu errichtenden Gebauden sind gemaR Art. 6 Abs. 7 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) Abstandsflachen von 0,4 H, mindestens jedoch drei Meter
einzuhalten.

2.4. Ortliche Verkehrsflachen:
StralRenverkehrsflachen
Im Bebauungsplan sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen, die St 2421 mit geplantem
Linksabbiegestreifen und Aufweitung, die geplante Zufahrt zum Sondergebiet sowie der
bestehende Geh- und Radweg festgesetzt.
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3. Weitergehende Festsetzungen:

3.1. private Griinflachen
Das Baugebiet ist zur freien Landschaft hin mit Grinflachen abzugrenzen und zu
durchgriinen. Zur freien Landschaft hin ist ein Griingtrtel anzulegen und entsprechend
den Planeintragungen mit Baumen zu bepflanzen. Die Pflanzen sind zu pflegen und bei
Verlust oder Beschadigung zu ersetzen. Flachen, die nicht fur Gebaude, Zugéange und
Zufahrten, Stellpldtze und Lagerflachen benétigt werden, sind als Grunflachen zu
gestalten. Bei allen Pflanzgeboten sind heimische und standortgerechte Laubgehélze zu
verwenden. Die gesetzlichen Pflanzabstande sind einzuhalten.

3.2.  Anpflanzung von B&dumen und Strduchern
Zu pflanzen ist je 500 m? Grundsticksflache ein heimischer Laubbaum mit mindestens
16 cm Stammumfang und ein Strauch mit einer GréRe zwischen 80 und 120 c¢cm, der
zweimal verpflanzt wurde. Die Bepflanzung, die im Plan dargestellt ist, wird angerechnet.
Bei allen Pflanzungen ist die Pflanzliste in der Begrindung zum Bebauungsplan
anzuwenden.

3.2. Gestalterische Festsetzungen fiir bauliche Anlagen
Im Bebauungsplan wurden gestalterische Festsetzungen zu Dé&chern, Fassaden,
Werbeanlagen und Einfriedungen getroffen.

6.2. Flachen fiir den Gemeinbedarf

Gemeinbedarfsflachen sind im Planungsgebiet nicht ausgewiesen.

6.3. Verkehr

Die ErschlieBung des Lebensmittelmarktes erfolgt Gber die Nurnberger Stralle (St 2421). Fur
eine ordnungsgemafle Erschlieung ist die Anlage einer Linksabbiegespur erforderlich. Die
Gewerbefl&chen nordlich des Sondergebiets (Flur-Nummern 447 und 448), die bereits Uber die
Bauhofstralie erschlossen sind, werden an die Zufahrt des Marktes angebunden.

6.4, Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung

Flachen fur Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung sind im Planungsgebiet nicht
ausgewiesen.

6.5. Griinflichen

Gemdall den Planeintragungen werden nach Siden und Westen Grinflachen angelegt,
bepflanzt und dauerhaft unterhalten; bei der Bepflanzung miissen die Sichtfelder beachtet und
freigehalten werden.

6.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Zufahrt zum Restgrundstick Flur-Nummer 466 wird tiber eine Grunddienstbarkeit zu Lasten
des Grundstlicks 469 notariell sichergestellt. Gleiches gilt sinngemaR fur Geh- und
Leitungsrechte.
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6.7. Larmbelastung und Schallschutz

Die nachstgelegenen Wohngebaude sind mehr als 300 Meter (nach Stdosten) bzw. mehr als
500 Meter (nach Osten) vom Planungsgebiet entfernt. Aufgrund der groen Entfernung kann
davon ausgegangen werden, dass keine negativen Auswirkungen durch Gewerbelérm oder
Verkehrslarm, der diesem Gewerbeldrm zuzuordnen ist, hervorgerufen werden. Zudem werden
Flachen zum Gewerbegebiet umgewidmet, die bislang als Industriegebiet ausgewiesen mit
entsprechend héheren Emissionswerten ausgewiesen waren.

Schadliche Auswirkungen von bestehenden Betrieben auf das Planungsgebiet kénnen von
vornherein nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Da sich allerdings unmittelbar auf der
anderen StraRenseite ein Getrankefachhandel befindet, kann davon ausgegangen werden,
dass auch der geplante Lebensmittelmarkt nicht vom angrenzenden Industriegebiet
beeintrachtigt wird bzw. dessen Nutzung keine relevante Beeintrachtigung fur das
Industriegebiet darstellt. Im ausgewiesenen Industriegebiet ist bislang lediglich die Terma
GmbH unmittelbar westlich des geplanten Lebensmittelmarkies angesiedelt. Die Firma Terma
produziert chemische Reinigungsmittel und ist im Maschinenbau tatig. Um die mdglichen
Nutzungen im Bereich des Industriegebietes nicht zu beschranken, werden im Gewerbegebiet
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter ausgeschlossen.

6.8. Gestalterische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen, die sich in erster Linie auf
Dacher und Werbeanlagen beziehen, wurden mit der Baubeschreibung des kanftigen
Hauptmieters abgestimmt.

6.9. Hydrologie

FlieRende oder stehende Gewasser werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt. Ostlich
des Planungsgebietes verlauft die Scheine, am Sudrand der Lochfeldgraben zur Scheine.
Dieser dient auch als Entwasserungsgraben der Staatsstrale. Fur Unterhaltungsmalinahmen
ist ein Uferstreifen von etwa sechs Metern Breite von Auffillungen und Bebauung freizuhalten.

Das Vorhaben liegt aufRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Das Vorhaben liegt auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets und des wassersensiblen
Bereichs der Scheine.

7. Kennzeichnungen

Die 20-Meter-Bauverbotszone und die 40-Meter-Baubeschrankungszone jeweils gemessen
vom Fahrbahnrand der StaatsstraRe wurden geméal Bayerischem StralBen- und Wegegesetz in
den Planentwurf eingearbeitet. Stellplatze sind innerhalb der Bauverbotszone grundsatzlich
zulassig, missen aber einen Abstand von mindestens zwélf Metern vom neuen Fahrbahnrand
der Staatsstrale einhalten. Bepflanzungen entlang der Staatsstrale missen einen Abstand
von mindestens acht Metern vom neuen Fahrbahnrand der Staatsstralfe einhalten.
Sichtdreiecke sind freizuhalten. Die Bepflanzung ist mit der StraBenmeisterei Neustadt
a.d.Aisch abzustimmen.
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Das Gebiet liegt auBerhalb von hochwassergefahrdeten Bereichen. Das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet bzw. der wassersensible Bereich der Scheine befindet sich éstlich
der NiUrnberger Strale.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude.
Im Bereich der Planung sind archdologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen.

Das Vorhaben liegt innerhalb des Naturparks ,Steigerwald".

9, Mafnal Verwirklict

9.1. Bodenordnung

Bodenordnende Malnahmen sind nicht erforderlich.

9.2. ErschlieRung

Die notwendigen ErschlieBungsarbeiten fir die ZufahrtstraBe werden im Auftrag des
Vorhabenstragers geplant, ausgeschrieben und durchgefiihrt. Die Kosten gehen zu Lasten des
Investors.  Zur  Erstellung, Finanzierung und Unterhaltung der notwendigen
ErschlieBungsanlagen wird zwischen der Stadt Scheinfeld und dem Vorhabenstrager eine
entsprechende Vereinbarung abgeschlossen.

Bezuglich der Anlage einer Abbiegespur von der Nirnberger Stralle (St2421) werden
entsprechende Vereinbarungen zwischen dem Staatlichen Bauamt, der Stadt Scheinfeld und
dem Investor abgeschlossen. Entstehende Kosten werden vom Investor getragen. Die
Ausfuhrungsplanung der Linksabbiegespur ist zu gegebener Zeit eng mit dem Staatlichen
Bauamt, der Unteren Strallenverkehrsbehérde und der Polizei abzustimmen.

Der Geh- und Radweg ist im Bereich der geplanten Zufahrt einzubinden und ausreichend zu
sichern (Beschilderung, Markierung, Beleuchtung).

Fir eine eventuelle Verlegung der Ortstafel in Richtung Kreisverkehr ist eine Zustimmung
-verkehrsrechtliche Anordnung- durch die Untere Stralenverkehrsbehérde am Landratsamt
Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim erforderlich und auch dort zu beantragen.

9.3. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird an die Anlagen der é&ffentlichen Wasserversorgung der Stadtwerke Scheinfeld
angeschlossen, der das Gebiet mit innerhalb o&ffentlicher Verkehrsflachen verlegter und
gegebenenfalls innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes teilweise neu zu
verlegender Leitungen ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Der Anschluss
erfolgt Gber einen normalen Hausanschluss im Bereich der Ein- und Ausfahrt.

Eine ausreichende Anzahl von Hydranten wird den Feuerschutz gewahrleisten. Es sind
Uberflurhydranten zu erstellen. Eine zusatzliche Absperrung der Hydranten (Stichleitung) sollte
nach Mdglichkeit vermieden werden. Ist dies nicht moglich, so ist eine augenfallige, dauerhafte
Kennzeichnung vorzusehen.
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Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Scheinfeld.
Fur das Vorhaben ist die Errichtung einer Transformatorenstation erforderlich. Die Versorgung
kann (ber die bestehende Leitung in der BauhofstraBe sichergestellt werden. Die
StraRenbeleuchtung entlang des Geh- und Radwegs von der Bauhofstrale her wird verlangert
bis zum Kreisverkehr unter besonderer Beachtung der Uberfahrt des Geh- und Radwegs sowie
der Ein- und Ausfahrt in die StaatsstraRe. Voraussichtlich werden sechs Masten mit LED-
Beleuchtung bendtigt.

Die Stadt Scheinfeld ist an das Erdgas-Versorgungsnetz angebunden. Eine Versorgung des
Baugebiets mit Erdgas ist grundsatzlich méglich. Voraussetzung ist hierfur eine Vereinbarung
der Kostentibernahme mit dem Erschliefungstrager.

In der BauhofstraRe befindet sich eine Gasleitung der Main-Donau-Netzgesellschaft Nurnberg
(MDN). Bei allen MaRnahmen und Bautatigkeiten missen Bestand, Betrieb, Entstérung und
Unterhalt der Versorgungsanlagen jederzeit und ungehindert sichergestellt sein. Die
Trassenbereiche sind von jeglicher Be- und Uberbauung, Uberschittung und Bepflanzung mit
Baumen oder Strauchern freizuhalten. Im Naherungsbereich der Versorgungsanlagen durfen
ohne Zustimmung der MDN keine Erdarbeiten Uber eine Tiefe von 30cm oder
Gelandeveranderungen  vorgenommen werden. Im  Trassenbereich dirfen  keine
Baustelleneinrichtungen und Materiallagerungen angeordnet werden. Bei allen &ffentlichen und
privaten Planungen und Bauvorhaben im N&herungsbereich der Anlagen der MDN sind die
einschlagigen Regelwerke zu beachten und die MDN ist méglichst frihzeitig in den weiteren
Verfahrensablauf einzubinden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom, deren
Bestand und Betrieb gewahrleistet bleiben muss. Das Gebiet wird durch die zustandige
Telefonbaufirma an das Netz der Telekom angeschlossen. In allen Strallen oder Gehwegen
sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von etwa
30 cm fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem durch bestehende und neu zu
erstellende Kanalleitungen.

Schmutzwasser wird an den Hauptsammler im Bereich der Ein- und Ausfahrt angeschlossen.
Das anfallende Niederschlagswasser ist ber Riuckhalteeinrichtungen (Rigolen oder Ahnliches)
zu puffern und Gber bestehende Graben der Scheine zuzuleiten. Hierfur ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Sofern es durch StraRenverbreiterung zur Verengung von Graben kommt, sind diese
gegebenenfalls zu verrohren und Sinkk&sten einzubauen.

Dem StraRengrundstiick und den Entw&sserungsanlagen der Staatsstrale 2421 durfen kein
Abwasser und keine Niederschlagswasser zugefuhrt werden.

Die Beseitigung von Hausmiill und hausmullahnlichen Abfallen erfolgt durch den Landkreis

Neustadt a.d.Aisch - Bad Windsheim. Gewerbe- und Sonderabfélle sowie Wertstoffe und
biologisch verwertbare Abfalle werden getrennt gesammelt und entsorgt.

9.4. Planungsrecht

Der Satzungsbeschluss wurde am ... gefasst. Mit der Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses am .......... ist die Anderung des Bebauungsplanes in Kraft getreten.
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10. Fliichenbil
Gewerbegebiet: 4.770 m?
Sondergebiet; 5.740 m?
offentliche Verkehrsflache: 1.640 m?
offentliche Grunflache: 1.880 m?
private Grunflache: 2.460 m®
Summe : 16.490 m?
11. Anlagen

11.1. Griinordnungsplan

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Siid* beinhaltet einen Griinordnungsplan (Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan). Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass das
Planungsgebiet geman den Planeintragungen einzugriinen ist.

Alle Straucher sind als mindestens zweimal verpflanzte Heister ohne Ballen mit einer
Mindesthdhe von 100cm zu pflanzen. Bei Flachenbepflanzungen ist fur Baume eine
Pflanzflache von jeweils einem Quadratmeter festgesetzt, fur Strducher von 0,5 m? (70 x
70 cm). Hecken sind mindestens dreireihig zu pflanzen. Bei allen Pflanzungen ist die
nachfolgende Pflanzliste anzuwenden:

Pflanzliste fiir Bdume

Feldahorn
Spitzahorn
Kastanie
Felsenbirne
Héangebirke
Hainbuche
Rotdorn
Winterlinde

Pflanzliste fiir Straucher

Hartriegel

Haselnuss
Zweigriffeliger Weilkdorn
Eingriffeliger Weilddorn
Pfaffenhltchen
Faulbaum

Schwarze Heckenkirsche
Schilehe

Hundsrose

Filzrose

Himbeere

Ohrweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Acer campestre

Acer platanoides

Aesculus hippocastanum ,Briotii*
Amelanchier lamarckii

Betula pendula

Carpinus betulus

Crataegus laevigata ,Pauls Scarlett"
Tilia cordata

cornus sanguinea
corylus avellana
crataegus laevigata
crataegus monogyna
euonymus europaeus
frangula alnus
lonicera nigra

prunus spinosa

rosa canina

rosa tomentosa
rubus idaeus

salix aurita
sambucus nigra
sambucus racemosa
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Gewdhnlicher Schneeball viburnum opulus

Pflanzliste fiir Zierstraucher

Kupferfelsenbirne amelanchier lamarckii
Kornelkirsche cornus mas

Kolkwitzie kolkwitzia amabilis
Hoher Pfeifenstrauch philadelphus coronarius
Duftender Pfeifenstrauch philadelphus virginalis
Feuerdorn pyracantha
Blutjohannisbeere ribes sanguineum
Edelflieder syringa

Gefiillter Schneeball viburnum opulus sterile
Weigelie weigela

Pflanzliste fiir Obstbdume
Weiterhin sind alle einheimischen und standortgerechten Obstsorten zuldssig. Die zu

wahlenden  Obstbaum-Hochstamme  sollten in  Absprache mit  ortsansédssigen
Gartenbaufachleuten ausgewahit werden.

11.2. Umweltbericht

11.2.1. Einleitung

11.2.1.1. Beschreibung der Fest ungen fir das Vorhaben

Die uberplante Flache hat eine GréBe von rund 1,65 Hektar. Es ist von einer hohen
Flachenversiegelung auszugehen.

.2.1.2. Beriicksichtigung der i hgesetzen und Fac nen festgelegten Ziele de
Umweltschutzes

Relevante Fachgesetze auf tiberstaatlicher Ebene stellen die EU-Richtlinien ber die Erhaltung
der wild lebenden Vogelarten (Vogelschutzrichtlinie) sowie zur Erhaltung der naturlichen
Lebensraume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) dar.
Die Anderung des Bebauungsplanes steht zu keiner der beiden Richtlinien im Widerspruch.

Die grundsatzlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf nationaler Ebene
sind im § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) dargelegt. Danach sind Natur und
Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in
Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

o die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

o die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

e die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

« die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.
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Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird aufgrund der angebundenen Lage und der
Vorbelastung des Gebiets durch Gewerbe- und Verkehrsanlagen weder die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts noch die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige
Nutzungsfahigkeit der Naturgtter erheblich beeintrachtigt. Die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft werden durch die Maflnahme nur in
geringem Umfang negativ beeinflusst.

Das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) verweist zundchst auf die Ziele und
Grundsatze des BNatSchG und nennt dann weitere Grundséatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege:

o Die biologische Vielfalt ist zu erhalten und zu entwickeln.

¢ Landschaftsteile, die fir einen ausgewogenen Naturhaushalt erforderlich sind oder sich
durch ihre Schonheit, Eigenart, Seltenheit oder ihren Erholungswert auszeichnen, sollen
von einer Bebauung freigehalten werden.

¢ Die Bebauung soll sich Natur und Landschaft anpassen. Verkehrsanlagen und
Versorgungsleitungen sollen landschaftsgerecht angelegt und gestaltet werden. ...

o Die Lebensgemeinschaften und Lebensraume wildwachsender Pflanzen und wildlebender
Tiere sind zu schitzen.

o Die Lebensrdume wildwachsender Pflanzen und wildlebender Tiere sollen nach Lage,
GréRe und Beschaffenheit den Austausch zwischen verschiedenen Populationen von
Tieren und Pflanzen und deren Ausbreitung gemafR ihren artspezifischen Bedirfnissen
erméglichen. Hierfur sind geeignete Teile von Natur und Landschaft zu erhalten, zu
entwickeln oder in geeigneter Weise zu sichern. ...

o Naturgiter sind so zu nutzen, dass sie nachhaltig zur Verfiigung stehen, auch wenn sie
erneuerbar sind. Nachhaltige Landnutzungssysteme sind anzustreben.

Die genannten Grundsatze werden durch die vorliegende Planung nicht verletzt; durch die

Baugebietsausweisung wird weder die biologische Vielfalt beeinirdchtigt noch stellt die

Uberplante Flache einen derart hochwertigen Lebensraum dar, dass sie von Bebauung

freizuhalten ist. Das Planungsgebiet stellt zumindest teilweise einen kleinraumigen Lebensraum

far wildwachsende Pflanzen und wildlebende Tiere dar (Béschungen, Wegrander), der jedoch
durch die geplante MalRnahme nur temporar beeintrachtigt wird; das Gebiet ist nicht Teil eines

Biotopverbundsystems.

11.2.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.2.2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Schutzgut Mensch/Siedlung:
Durch die geplante Malnahme werden keine Freiflachen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fir die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

Durch die geplante Malnahme entsteht fur die im Umkreis lebende Bevélkerung
keine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit.

Mit Larm- und Staubemissionen ist in erster Linie wahrend der Bauphase zu
rechnen. Visuelle Stérungen beschranken sich auf den unmittelbaren Nahbereich,
da die betroffenen Flachen aus groflerer Entfernung kaum einsehbar sind. Diese
geringe Beeintrachtigung wird jedoch durch die festgesetzten
Eingrinungsmalnahmen ausgeglichen. Das subjektive Naturerlebnis kann durch
die Malinahme kaum beeintrachtigt werden.
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Schutzqut Tiere und Pflanzen:

Fiir das Vorhaben wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefthrt
(Gutachten von Bernhard Seubert, Neudrossenfeld, vom 18. Mai 2018). Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Lage und Ausstattung des
betroffenen Raumes, wie sie bei einer Begehung erfasst wurden, keinen
Verbotstatbestand im Sinne des §44 und § 54 BNatSchG erkennen lassen.
Ebenso erscheinen keine dringend erforderlichen vorgezogenen Mafinahmen zum
Schutze bedrohter Arten notwendig.

Bestehende Hecken und Baume sind soweit mdglich zu erhalten.

Neu zu pflanzende Hecken sollen generell eine Breite von mindestens zwei Metern
aufweisen, damit sie ihre 6kologische Funktion erfillen kénnen.

Auf den Grunflichen werden Strukturen fur die Zauneidechse, wie
Lesesteinhaufen, kleinere Geblsche, vegetationsarme Kies- und Sandflachen oder
Totholzstapel, geschaffen. In Teilbereichen erfolgt keine Rasenansaat, sondern
eine Ansaat mit autochthonem Wiesensaatgut, damit sich blitenreiche
Lebensréume entwickeln kdénnen. Fir diese Flachen ist eine einmalige Mahd im
Jahr ausreichend.

Schlehen- und Rosenhecken in diesem Bereich sollen etwas breiter wachsen,
damit sich Amseln, Grasmiicken und Goldammern einfinden.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine kartierten Biotope oder
nach Naturschutzrecht geschitzte Gebiete. Das Planungsgebiet liegt innerhalb des
Naturparks Steigerwald. Zahlreiche Flachen um Scheinfeld sind daher als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen, allerdings nicht im Bereich der Ortslage
und um das Planungsgebiet.

Durch die geplante MaRnahme erfolgt keine nennenswerte Trennungsfunktion, da
die Flachen nicht eingefriedet werden. Die Trennungsfunktion der beiden
StaatsstralRen ist ungleich hdher einzuschatzen.

Fur eine Beleuchtung wird der Einsatz von Kaltstrahlern empfohlen.

Der Einsatz von Dingemitteln im Bereich der Freianlagen ist nicht zuléssig. Auf die
Festsetzungen zur Pflege der Grunflachen im Bebauungsplan wird verwiesen.

Glasflachen sind so zu gestalten, dass keine Végel zu Schaden kommen.

Schutzgut Boden:
Es ist von einer hohen Flachenversiegelung auszugehen.

Die durch die MaRnahme in Anspruch genommenen Flachen besitzen mittlere
Bodenwertigkeiten. Mit dem Eingriff wird Oberboden (im Bereich von Geb&uden,
Stellplatzen und Zufahrten) abgeschoben. Die Zwischenlagerung des humosen
Oberbodens lasst die Verwendung dieses Bodens bei der Gelandegestaltung zu.
Erosionsgefahr durch Wind und Wasser kann nicht ausgeschlossen werden; dies
sollte bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens beachtet werden.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt nicht.

Die Bodenstruktur wird durch das Abschieben und Aufhalden des Oberbodens
verandert.
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Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet
werden, durch welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden
verandert wird. Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flussiger oder fester Form
erfolgen. Gasférmige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flissige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der
Bauphase als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel bei Fahrzeugen an. Ein
maoglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfalle bzw. unsachgemaften Umgang
erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden ordnungsgemaf entsorgt.

Schutzgut Wasser:
Der lokale Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht

aufgeschlossen. Die Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im
Wesentlichen von seinem Tongehalt ab; je hoher der Tongehalt im Boden, desto
groller sein Vermoégen, Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine
Wasserdurchlassigkeit. Eine Veranderung der Grundwasserstrome wird nicht
hervorgerufen. Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Das Planungsgebiet entwéassert im natirlichen Zustand nach Norden bzw. nach
Osten zu den Entwasserungseinrichtungen der St2421 und zur Scheine hin.
FlieRende oder stehende Gewasser sind von der Planung nicht berihrt.
Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kiihimittel durch Unfalle
oder Unachtsamkeiten wahrend der Bauzeit kann, trotz eingeleiteter
Gegenmallnahmen, nicht véllig ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima/Luft:

Aufgrund der Nahe zu zwei Staatsstralen ist mit Larmimmissionen aufgrund des
Fahrzeugverkehrs zu rechnen. Larmimmissionen kénnen ebenfalls von
benachbarten gewerblichen Betrieben am Ortsrand entstehen.
Geruchsimmissionen kénnen durch landwirtschaftliche Tatigkeit hervorgerufen
werden. Staubemissionen durch den Verkehr auf den Stralen und
landwirtschaftlichen Verkehr. Diese Immissionen, die von auRen auf das Gebiet
einwirken, sind insoweit nicht von Belang, als innerhalb des Gebietes keine Wohn-
und Schlafraume vorgesehen sind.

Die nachstgelegenen Wohngebaude sind mehr als 300 Meter (nach Sidosten)
bzw. mehr als 500 Meter (nach Osten) vom Planungsgebiet entfernt. Aufgrund der
grolen Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass keine negativen
Auswirkungen durch Gewerbelarm oder Verkehrslarm, der diesem Gewerbelarm
zuzuordnen ist, hervorgerufen werden. Zudem werden Flachen zum
Gewerbegebiet umgewidmet, die bislang als Industriegebiet ausgewiesen mit
entsprechend héheren Emissionswerten ausgewiesen waren.

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes ist mit kleinraumigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstrémen von den Waldflachen westlich des
Planungsgebietes zu rechnen.

Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass der Bereich um
Scheinfeld einen klimatischen Ausgleichsraum darstellt. Groéliere
zusammenhangende Waldflachen finden sich nordlich und westlich der Ortslage.
Der Eingriff in die bestehende Nutzung konnte kleinklimatische Auswirkungen
hervorrufen.
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Schutzgut Landschaft:

Durch die MaRnahme wird das Landschaftsbild beeintrachtigt. Diese
Beeintrachtigung wird jedoch durch die geplanten Eingrinungen sowie die Lage
unmittelbar am Ortsrand von Scheinfeld abgemildert. Eine Unterbrechung
bestehender  Sichtbeziehungen findet nicht statt. ~ Naturraumtypische
Besonderheiten werden aufgrund der Vorbelastungen durch Gewerbe und
Verkehrsanlagen nicht beeintrachtigt. Das Gebiet besitzt keine 0berdrtliche
Erholungsfunktion. Fur den ortlichen Erholungssuchenden stellt das Vorhaben
keine Beeintrachtigung dar. Bodenveranderungen finden nur in untergeordnetem
MaRstab statt. Eine Anderung der Vegetation tritt ein, weil bisherige Freiflachen
groRteils versiegelt werden.

Die Flache weist keine erhebliche Fernwirkung auf, die Einsehbarkeit ist nur im
Nahbereich gegeben. Ebenfalls einsehbar ist der Bereich von den unmittelbar
vorbei fihrenden Straflen aus.

Damit sich die Vorhaben in das Landschaftsbild einfiigen, sind ungebrochene und
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsmaéglichkeiten zu reduzieren.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter:
Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein erhaltenswerter

Gebaudebestand. Durch die Planung werden keine Baudenkmé&ler und keine
bekannten Bodendenkmale tberplant.. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes von
Scheinfeld findet nicht statt, ebenso wenig eine Veradnderung der
Landnutzungsformen, da das Vorhaben von seinem Umfang her zu kleinraumig ist
um solche Auswirkungen hervorzurufen. Eine Veradnderung der Kulturlandschaft
tritt ein, weil bisherige landwirtschaftliche Flachen umgenutzt werden. Bestehende
Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.

Die vorstehenden Ausfuhrungen belegen, die Bebauungsplanung

] ist nach der Anlage1 zum UVPG UVP-pflichtig. In nachfolgendem
Umweltprufungsverfahren erfolgt eine detaillierte Darstellung.

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorpriifung.
erfordert geman der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorprifung.

I6st weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprufungspflicht aus, da nachteilige
Umweltauswirkungen in erheblichem Umfang auf Grund der getroffenen
Festsetzungen nicht zu erwarten sind.

XICIC]

Nichtdurchfilhrung der Planung

Die bisher als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen werden gemaR ihrer Zweckbestimmung
bebaut und in grofem Umfang versiegelt.
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die bisherige Nutzung als Griinland erhalten.
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11.2.2.3. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen:

Im Zuge der Anlage der Abbiegespur wird es erforderlich, die bestehenden Hecken entlang der
Staatsstralle auf einer Lange von etwa 160 Metern zu entfernen. Als Ausgleich sind an der
westlichen und sidlichen Grundsticksgrenze auf einer Lange von etwa 150 Metern neue
Hecken zu pflanzen. Dabei sind die bestehenden Hecken entlang der Staatsstrale auf den
Stock zu setzen und am neuen Standort wieder einzupflanzen. Der Grinstreifen entlang der
Ostgrenze ist in einer Breite von mindestens drei Metern auszuflhren, bestehende
Geholzstrukturen sind soweit maéglich zu erhalten. Fur Baumpflanzungen ist ein offener
Wourzelteller von mindestens 6 m? sowie mindestens 12 m*® durchwurzelbare Flache pro Baum
vorzusehen. Auf den Grinflaichen werden Strukturen fir die Zauneidechse, wie
Lesesteinhaufen, kleinere Geblische, vegetationsarme Kies- und Sandflichen oder
Totholzstapel, geschaffen. In Teilbereichen erfolgt keine Rasenansaat, sondern eine Ansaat mit
autochthonem Wiesensaatgut, damit sich blitenreiche Lebensraume entwickeln kénnen. Fir
diese Flachen ist eine einmalige Mahd im Jahr ausreichend. Gehélzrodungen sind nur im
Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar zuldssig.

Ausgleichsflachen sind nach Satzungsbeschluss an das Okofléchenkataster beim Landesamt
fur Umwelt zu melden.

Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

e Malnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Fir das Gebiet ist von einem relativ hohen Versiegelungsgrad auszugehen. Es ist daher
anzustreben, méglichst viel unverschmutztes Niederschlagswasser dem Untergrund
zuzufuhren, z.B. durch Verlegung von Fugenpflaster im Bereich der Stellplatze, oder zu
sammeln und zur Bewa&sserung der Freiflachen zu nutzen. Das Ubrige anfallende
Niederschlagswasser wird gepuffert und in den Regenwasserkanal eingeleitet.

e Verkehrliche Maknahmen:

Das Gebiet ist iiber leistungsfahige Strallen (St 2261, St 2421) an das 6rtliche und tberértliche
StralRennetz angebunden, sodal} eine Belastung von Wohngebieten mit zusatzlichem Verkehr
nicht erfolgen wird. Zudem wird zur ErschlieBung des Sondergebiets eine Linksabbiegespur von
der St 2421 angelegt.

e Schallschutzmaflnahmen:

Die nachstgelegenen Wohngebaude sind mehr als 300 Meter (nach Siidosten) bzw. mehr als
500 Meter (nach Osten) vom Planungsgebiet entfernt. Aufgrund der groflen Entfernung kann
davon ausgegangen werden, dass keine negativen Auswirkungen durch Gewerbelarm oder
Verkehrslarm, der diesem Gewerbelarm zuzuordnen ist, hervorgerufen werden. Zudem werden
Flachen zum Gewerbegebiet umgewidmet, die bislang als Industriegebiet ausgewiesen mit
entsprechend héheren Emissionswerten ausgewiesen waren.

11.2.2.4. Anderweitige Lésungsméglichkeiten

In diesem Zusammenhang ist zu prifen, ob es fur das Vorhaben alternative, das heil} in erster
Linie geeignetere Standorte gibt. Sicherlich waren auch andere Standorte auf dem Gebiet der
Stadt Scheinfeld fur die Ansiedlung von Einzelhandel und Gewerbe geeignet, jedoch sollten
solche zentral6rtlichen Einrichtungen sich auf den Hauptort konzentrieren. Hier bietet sich eine
Ansiedlung im Bereich des Gewerbegebietes ,Std" an, weil bereits Betriebe vorhanden sind
und das Gebiet erschlossen ist. Zudem ist die Flache lber zwei Staatsstralen hervorragend an
den ortlichen und tberértlichen Verkehr angeschlossen, ohne dass es zu zuséatzlichem Verkehr
durch Wohngebiete kommt. Die ausgewahlten Flachen scheinen somit fir das Vorhaben sehr
gut geeignet zu sein.
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11.2.3. Zusiétzliche Angaben

11.2.3.1. Beschreibung der Vorgehensweise

Nach Erteilung des Planungsauftrages wurde das Gelande in Augenschein genommen. Wichtig
Eckdaten wurden vom Investor und von der Stadt Scheinfeld abgefragt und auf dieser
Grundlage ein erster Vorentwurf erstellt, der mit Stadt und Investor abgestimmt wurde. Als
Ergebnis dieser Abstimmung wurde der Vorentwurf tberarbeitet und dem Stadtrat vorgestelit.
Mit dem gebilligten Vorentwurf wurde die frithzeitige Biirgerbeteiligung sowie die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange durchgefiihrt. Die eingegangenen
Stellungnahmen wurden vom Stadtrat gewirdigt und die Stadtratsbeschlisse in die
Planunterlagen eingearbeitet. Mit dem gebilligten Entwurf wurde die &ffentliche Auslegung
durchgefihrt.

Gegen diese Planung wurde ein Birgerbegehren initiiert, das zu einem Birgerentscheid fuhrte.
Im Zuge des Burgerentscheids wurde der Planung mehrheitlich zugestimmt.

Zwischenzeitlich hat sich jedoch der kinftige Betreiber des Marktes aus dem Projekt
zurlickgezogen. Dafiir méchte sich ein bereits in Scheinfeld ansassiger Lebensmittelmarkt von
seinem jetzigen Standort verlagern und sich im Planungsgebiet ansiedeln. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes und die Flachenausweisung wurden dahingehend abgeéndert.

11.2.3.2. Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Wie bereits im Vorherigen ausgefihrt, erfolgt eine relativ hohe Versiegelung des Bodens.
Starkere Verkehrsstrome werden hervorgerufen, kénnen aber Gber leistungsfahige
Verkehrswege abgewickelt werden. MaRnahmen zur Minderung dieser Auswirkungen sind nicht
erforderlich.

Eingrinungs- und AusgleichsmaBnahmen werden in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehtrde beim Landratsamt Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim regelmé&Rig vor Ort
tberprift. Dabei sollte festgelegt werden, welche Pflegemalnahmen erforderlich sind bzw. ob
Nachpflanzungen wegen Verlust erforderlich werden.

11.2.3.3. Zusammenfassung

Im Gewerbegebiet ,Std" soll ein groRfiachiger Lebensmittelmarkt umgesiedelt werden, um die
Versorgungsinfrastruktur der Stadt zu verbessern. Da die Verkaufsfliche des
Lebensmittelmarktes rund 1.100 m? betragt, sind die Ausweisung eines Sondergebietes
,groBflachiger Einzelhandel* und damit eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan soll Baurecht fir den Neubau eines eines grofflachigen
Einzelhandelsbetriebes geschaffen werden. Zuldssig sind ein Lebensmittelmarkt mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.100 m? sowie ein Cafe mit Backshop auf einer Flache von
maximal 150 m? und einem separaten Eingang. In den Flachenangaben ist die Flache fur den
Windfang bereits anteilig enthalten. Die Warengruppen missen denen eines typischen
Lebensmittelmarktes entsprechen.

Das Gebiet wird als Sondergebiet ,Einzelhandel* mit zugehérigen offentlichen und privaten
Verkehrsflachen sowie Flachen fur die Eingriinung ausgewiesen. Der Standort kann als
stadtebaulich integriert angesehen werden; nach Norden schlieRen gewerbliche Bauflachen an.
Die Flachen nérdiich des geplanten Sondergebietes sollen von Industriegebiet in
Gewerbegebiet umgewidmet werden.
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Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt ist von Beginn der Aufzeichnungen bis zur
Reichsgriindung 1871 als positiv zu bewerten. Nach einem Rickgang bis zum Jahr 1900
steigen die Einwohnerzahlen bis 1950 kontinuierlich an. Zwischen 1961 und 1987 liegen die
Zahlen relativ konstant um die 4.200. Nach der Wiedervereinigung wurde wieder der
Bevdlkerungshéchststand von 1950 erreicht. Seit 2008 bewegen sich die Einwohnerzahlen
zwischen 4.520 und 4.680. Im Jahr 2017 gab es in Scheinfeld 4.599 Einwohner, ein klarer
Trend ist nicht erkennbar. Insgesamt ist die Bevdlkerungsentwicklung als relativ stabil
einzuschatzen.

Die Bevélkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik geht fiir Scheinfeld in
den n&chsten Jahren von einem leichten Ruckgang der Einwohnerzahlen aus und erwartet fiir
das Jahr 2028 Einwohnerzahlen von 4.420. Dabei wird allerdings bisherige Entwicklung der
letzten Jahre lediglich fortgeschrieben. Wirkfaktoren, wie die Ausweisung neuen
Wohnbaulandes, die Ansiedlung von Betrieben oder eine Verbesserung der
Verkehrsinfrastruktur werden hierbei nicht beriicksichtigt.

Bei einer Betrachtung der Schutzglter ,Mensch/Siedlung®, ,Tiere und Pflanzen", ,Boden,
MWasser’, | Klima/Luft', ,Landschaft* sowie ,Kulturgiiter und sonstige Sachguter" ist
festzustellen, dass in erster Linie eine Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden” vorliegt, weil
grolRe Teile der Gberplanten Flachen versiegelt werden. Diese Beeintrachtigung relativiert sich
jedoch insofern, als lediglich ein bereits rechtskraftiger Bebauungsplan teilweise neu Uberplant
wird, die Flache somit schon seit Jahrzehnten fur die geplante Nutzung vorgesehen ist.

Die dbrigen untersuchten Schutzgiter werden nicht oder nur in minimalem Umfang
beeintrachtigt.

12. Entwurfsverfasser

Mit der Anderung des Bebauungsplanes und der Durchfihrung des Verfahrens wurde
beauftragt:

IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehigraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0
Telefax 09261/6062-60
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Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 24. Juni 2019
Aufgestellt: Kronach, im Juli 2019



