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Zusammenfassende Erklérung
gemaf § 6a BauGB

Stadt Markisteft
7. Flachennutzungsplanénderung

Ziel der Aufstellung des Bauleitplans

Ziel der Stadt Markisteft ist es, das seit kurzer Zeit nicht mehr als Géartnerei genutzte
Areal sowie die angrenzenden Flachen am sidlichen Stadtrand als Standort fir einen
Bauhof und eine Hackschnitzelanlage zur Versorgung offentlicher Gebdude, wie
Kindergarten, und privater Wohn- und Gewerbebauten sowie fir Wohn- und
gewerbliche Nutzungen zu entwickeln. Auf einer Gesamtfléche von ca. 4,09 ha soll
deshalb ein Sondergebiet (ca. 0,44 ha), sowie gemischte (ca. 2,79 ha) und gewerbliche
Bauflachen (ca. 0,08 ha) dargestellt werden, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die beabsichtigen Nutzungen zu schaffen. Diese werden auf Ebene
des sich an die Flachennutzungsplanénderung anschlieBenden Bebauungsplans weiter
konkretisiert.

Bericksichtigung der Umweltbelange

Mit der Umweltprofung nach §2 Abs. 4 BauGB wurden alle verfigbaren
umweltrelevanten Belange zusammengefohrt und im Umweltbericht zu der
Flachennutzungsplanénderung systematisch bewertet. Die Ergebnisse stellen sich wie
folgt dar:

Durch die 7. Anderung des Flachennutzungsplans bereitet die Stadt Marktsteft den Bau
eines stédtischen Bauhofs und einer Hackschnitzelanlage sowie die Aufstellung eines
Bebauungsplans zur Entwicklung der ,Ehemaligen Gdrtnerei” und angrenzender
Flachen planungsrechtlich vor. Auf bisher Uberwiegend landwirtschaftlicher bzw.
gdrtnerischer Nutzfléche wird ein Sondergebiet ,Bauhof / Versorgung”, gemischte und
gewerbliche Bauflachen sowie Griunfléchen ausgewiesen.

Die méglichen Auswirkungen auf die Umwelt sind fur die Schutzgiter Boden / Wasser
sowie Arten / Biotope voraussichtlich als mittel, for die Schutzgiter Mensch /
Bevolkerung, Landschafts- und Ortsbild, Klima / Luft und Kultur- und Sachguter
voraussichtlich als gering zu bewerten.

FOor nicht vermeidbare nachteilige Umweltauswirkungen sind Festsetzungen und
Festlegungen von Maflnahmen, die zur Minderung von nachteiligen
Umweltauswirkungen beitragen im Bebauungsplan anzustreben und notwendige sowie
unvermeidbare Eingriffe durch Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft méglichst im réumlichen Zusammenhang zum Eingriff zu
kompensieren, um umweltvertrégliche Planungslésungen zu erzielen.

Prifung anderweitiger Planungsmaéglichkeiten
Unter Bericksichtigung grundsétzlicher Uberlegungen zur Standortwahl, wie

* Lage aufBerhalb von Schutzgebieten

* Vermeidung der Beeintréchtigung von Biotopstrukturen

* moglichst unmittelbarer Anbindung an vorhandene Infrastruktur

* FortfUhrung der Siedlungsentwicklung an bereits erschlossenem Standort

weist das Planungsgebiet neben der Flachenverfigbarkeit (der gréfite Flachenanteil
befindet sich im projektinteressierten privaten Besitz) wesentliche Eignungskriterien auf.
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Die Prifung von alternativ fur die geplanten Nutzungen (Bauhof, Hackschnitzelanlage,
Seniorenwohnen, kleingewerbliche und Wohnnutzungen) geeigneten Standorten wurde
mit folgendem Ergebnis durchgefthrt:

» Stadtebauliches Ziel der Stadt ist der Bau eines Bauhofs und einer
Hackschnitzelanlage sowie eine Stdrkung des Wohn- und Arbeitsstandorts
Markisteft

» Der Anderungsbereich am sidlichen Stadtrand grenzt an die Wohnbebauung
.Hausackerweg” und das Gewerbegebiet ,Marktbreiter Strale” an und ist
hierOber unmittelbar an die vorhandene Infrastruktur angebunden. Durch die
Planung kénnen die brachliegenden Fldchen der ehemaligen Gértnerei
wiedergenutzt werden. Der Standort besitzt damit eine siedlungsstrukturelle
Prégung. Durch die Revitalisierung der brachliegenden Fléchen der ehemaligen
Gartnerei und die Anbindung und Nutzung vorhandener Infrastruktur kann eine
Zersiedlung an anderer Stelle vermieden und ein Beitrag zum Fléchensparen
und den Zielen des § Ta Abs. 2 BauGB (sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden) geleistet werden.

* Die Lage zwischen dem entwickelten Wohnbaugebiet und dem neuen
Gewerbegebiet als Mischgebiet bildet eine angemessene Nutzung sowie einen
vertraglichen Ubergang und hélt Erwerbsarbeit, Wohnraum und Erholungsraum
(Mainauen) in gunstiger Nachbarschaft.

* Die neu zu beplanenden Flachen befinden sich gréfitenteils im
projektinteressierten privaten Besitz und stehen fur Entwicklungen
uneingeschréankt zur Verfigung.

* Angesichts  weitrdumiger Restriktionen im  Stadtgebiet  Markistefts
(Uberschwemmungsgebiet des Mains, FFH-/ Vogelschutzgebiete, ...) und der
.beengten” Lage der Stadt zwischen Main und Staatsstrafle verfugt das
Plangebiet angesichts der Lage auflerhalb von Schutzgebieten (lediglich
Hochwassergefahrenflaiche HQ extrem betroffen) Uber eine grundsétzliche
Eignung fUr eine bauliche Entwicklung.

* Randlich vorhandene wertvolle Grinstrukturen entlang des Traugrabens kénnen
durch die Planung langfristig erhalten und entwickelt werden.

* Alternative Fldchen fir einen Standort der geplanten Nutzungen (Bauhof,
Hackschnitzelanlage) mit den erforderlichen Faktoren (Fléchenverfugbarkeit,
gute Erreichbarkeit am Stadtrand, réumliche Nahe zu den durch die
Hackschnitzelanlage mit Wérme zu versorgenden Gebduden, wie z. B.
Kindergarten, Schule, Gewerbebetriebe in den Gewerbegebieten ,Traugraben”
und ,Marktbreiter Strafie”, ggf. Seniorenwohnanlage) existieren fir die Stadt
Markisteft aktuell nicht.

Bericksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Folgende wesentliche Sachverhalte wurden im Rahmen der Beteiligungsverfahren
vorgebracht und abgewogen:

Immissionen

Aus der Offentlichkeit und u. a. vom Landratsamt Kitzingen, technischer Umweltschutz
wurden Bedenken hinsichtlich der Auswirkungen der geplanten Nutzungen,
insbesondere im Sondergebiet (Bauhof, Hackschnitzelheizung), auf angrenzende
Wohngebiete erhoben sowie auf Immissionen aus dem Verkehr auf der Staatsstrafie
und aus dem angrenzenden Gewerbegebiet verwiesen. Es wurde eine gutachterliche
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Uberprifung und bei Bedarf die Vorgabe von LarmschutzmaBBnahmen angeregt. Eine
Untersuchung potenzieller Immissionen an Immissionsorten in der Umgebung und im
Plangebiet sowie sich daraus ergebende Festsetzungen / Beschrénkungen fur die
geplanten Nutzungen erfolgt im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens
bzw. auf Ebene des Bebauungsplans. In diesem Zuge werden bei Bedarf auch
entsprechende MaBnahmen zum Immissionsschutz vorgegeben.

Die  Handwerkskammer  fur  Unterfranken  befirchtete  die  Entstehung
nutzungsrechilicher Probleme (Emission, Immission) und starke Einschrénkung der
zukiUnftigen Entwicklung von Handwerksbetrieben im Umfeld des geplanten
Sondergebiets. An das geplante Sondergebiet angrenzende Gewerbebetriebe befinden
sich jedoch (zukUnftig) insbesondere im Gewerbegebiet ,Marktbreiter Strafle”, in dem
sie sich im Rahmen der dort festgesetzten Lérmkontingente entwickeln kénnen, die
bereits die auch zukunftig mafigebende schutzwirdige Nutzung im Allgemeinen
Wohngebiet ,Hausackerweg” sowie eine mdgliche Bebauung des Plangebiets
bericksichtigen. Einschrénkungen von zukUnftigen Gewerbebetrieben innerhalb des
Anderungsbereichs sind nicht zu erwarten, da mit dem Sondergebiet keine erheblichen
Emissionen verbunden sind und dieses selbst aufgrund der geplanten Nutzungen
(Bauhof, Hackschnitzelheizung mit Lager) keiner erhéhten Schutzwirdigkeit unterliegt.

Anbauverbot und -beschrdnkung entlang der Staatsstrafie St 2271

Auf Anregung des Staatlichen Bauamts Wurzburg wurde sowohl die 20 m-
Anbauverbotszone (Art. 23 Abs. 1 BayStrWG), als auch die 40 m-
Anbaubeschréankungszone (Art. 24 Abs. 1 bzw. 2 BayStrWG) entlang der Staatsstrafie
ST 2271 nachrichtlich in die Flachennutzungsplanénderung aufgenommen.

Trinkwasserschuiz

Das Landratsamt Kitzingen, Gesundheitsamt und das Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg weisen darauf hin, dass sich das Plangebiet direkt angrenzend zum
bestehenden Trinkwasserschutzgebiet der Wassergewinnungsanlage Markisteft
befindet und das Areal bei einer Anderung am Trinkwasserschutzgebiet bzw. einer
Aktualisierung der Schutzgebietsverordnung zukinftig innerhalb des
Trinkwasserschutzgebietes liegen kénnte. Die Begrindung zur
Flachennutzungsplanénderung wurde deshalb um einen Hinweis auf eine zukinftig ggf.
zu beachtende Schutzgebietsverordnung ergénzt.

Hochwasserschutz

Vom Landratsamt Kitzingen, Wasserwirtschaft und dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg wurde auf die Lage einer Teilflache des Planungsgebiets im amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Mains verwiesen. Unter Bericksichtigung
der relativen Geringfigigkeit der betroffenen Fléche und der Darstellung als Grinflédche
ergaben sich daraus jedoch keine Planungsénderungen.

Vom Landratsamt Kitzingen, Wasserwirtschaft und dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg wurde auBerdem darauf verwiesen, dass eine Teilfléche des Plangebiets
innerhalb des Risikogebietes des Mains bei einem extremen Hochwasserereignis
(HQextrem) liegt. Die Begrindung zur Flaéchennutzungsplanénderung wurde deshalb um
AusfUhrungen geméf3 § 78 b Abs. 1 Nr. 1 WHG ergéinzt, wonach im betroffenen Bereich
der Schutz von Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschéden
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auf Ebene der Flachennutzungsplanédnderung durch die Anordnung von Bauhof und
Hackschnitzelanlage auf3erhalb der Hochwassergefahrenflache sowie die Darstellung
einer Grunflache entlang des Traugrabens bericksichtigt werden. Weitergehende
vorbeugende HochwasserschutzmaBnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans
konkretisiert.

Natur und Landschaft

Von der Regierung von Unterfranken, héhere Landesplanungsbehérde wurden
angesichts der Lage im Landschafilichen Vorbehaltsgebiet Bedenken gegen neu
dargestellte gemischte und gewerbliche Baufldchen sidlich der Marktbreiter Strafie
erhoben. Aufgrund dessen wurde lediglich entsprechend des Bestands / der
tatséchlichen Nutzung eine gewerbliche Bauflache dargestellt und auf die
darUberhinausgehende Neuausweisung gemischter Baufléchen sudlich der Marktbreiter
Strafie verzichtet.

Das Landratsamt Kitzingen, Untere Naturschutzbehérde sowie der Landesbund fur
Vogelschutz haben auf die erforderliche spezielle artenschutzrechtliche Prifung
verwiesen. Das Plangebiet wurde bereits durch Biologen untersucht und der auf den
Kartierergebnissen aufbauende artenschutzrechtliche Beitrag (spezielle
artenschutzrechtliche Prifung) wird zum nachfolgenden Bebauungsplan- bzw.
Genehmigungsverfahren vorliegen. Im Sinne einer dem Detaillierungsgrad des
Flachennutzungsplans entsprechenden Uberschlagigen Betrachtung/Abschétzung der
artenschutzrechtlichen Belange ist kein den geplanten Nutzungen grundsétzlich
entgegenstehendes Artvorkommen erkennbar. Lésungsansdtze zur Vermeidung von
VerstéBBen gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1
BNatSchG werden im nachfolgenden Bebauungsplan- bzw. Genehmigungsverfahren
berucksichtigt.

Innenentwicklung, Bedarfsnachweis

Das Amt fur Léndliche Entwicklung Unterfranken, die Regierung von Unterfranken,
héhere Landesplanungsbehérde sowie der Regionale Planungsverband der Region
Wirzburg haben darauf hingewiesen, dass die Stadt Markisteft zur Starkung der
Ortsmitte und der Altortbereiche vorhandene Innenentwicklungspotenziale verstarkt
aktivieren sollte. Die Stadt Markisteft hélt auch zukinftig an ihren Bestrebungen fest,
die Innenentwicklung zu férdern und die Innenstadt als attraktiven Lebensraum zu
erhalten. Gleichzeitig ist es aufgrund der nicht vorhandenen Verfugbarkeit eines
Grofiteils der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale erforderlich, um Bauwilligen
weiterhin Bauland zur Verfigung stellen zu kénnen, ein Mindestmafl an
Baulandpotenzial vorzuhalten.

Das Landesamt fur Umwelt hat zur Einschétzung des tatsdchlichen Bedarfs an
Gewerbefléchen eine Gegenuberstellung von verfigbaren Gewerbefléchen und dem
Bedarf, analog zu der in der Begrindung zur Flachennutzungsplanédnderung
durchgefiuhrten Gegenuiberstellung von verfigbaren Wohnbaufléchen und dem Bedarf,
angeregt. Da jedoch gewerbliche Bedarfsanspriche grundsatzlich deutlich
differenzierter sind, ist eine mit der Prifung des Wohnbauflachenbedarfs vergleichbare
Gegenuberstellung von Gewerbefldchen und dem Bedarf mit einem pauschalen
Flachenansatz (bezogen auf Raumkategorie/zentralériliche Funktion, Wohnbaufléche
oder Einwohnerzahl) nicht ohne weiteres méglich, weshalb vorhandene Ausfiuhrungen
in der Begrindung zur Fldchennutzungsplanénderung (u. a. zur Entwicklung der

griin



grun

Beschaftigenzahlen, vorhandene Potenziale fir gemischte Baufldchen) nicht weiter
ergdnzt wurden.

REICHERT, 1. Birgermeister
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