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A. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Retzstadt weist am nérdlichen Ortsrand ein nicht stérendes Gewerbegebiet und
ein Mischgebiet aus. Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs ist ein bereits bebautes Ge-
biet, welches im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans nutzungsspezifische Festset-
zungen erhalt.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt und
erhalt die Bezeichnung ,Gewerbegebiet Kapellenstralie®.

In den vorliegenden Unterlagen wird das nicht stérendes Gewerbegebiet und ein Mischgebiet
~.Gewerbegebiet Kapellenstralle” mit ca. 0,66 ha Gesamtflache behandelt.

Das neu ausgewiesene Gebiet schlie3t im Osten an ein allgemeines Wohngebiet an. An den
anderen Grenzen des Geltungsbereichs schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Innenentwicklung der Gemeinde Retzstadt richtet sich nach der Innenentwicklungsstrate-
gie des Landkreises Main-Spessart. In diesem Zusammenhang stehen zum einen Abriss- und
Entsorgungsmalnahmen von Gebauden, um das Ortsbild zeitgemal weiterzuentwickeln und
die Inanspruchnahme neuer Flachen zu reduzieren. Des Weiteren sollen Leerstande und Bau-
licken aktiv genutzt werden, um durch Nachverdichtung den Ortskern stadtebaulich zu bele-
ben.

Die aktuelle Einwohnerzahl der Gemeinde Retzstadt belduft sich auf 1667 (Stand 12/2025).

Retzstadt liegt gemal Raumstrukturkarte (GeoBasis-DE / BKG 2018, Stand 03.02.2023) des
Regionalplanes in einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

" 1. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
Gebietskategorien

Allgemeiner landlicher Raum

:| Verdichtungsraum
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Abb. 1: Raumstrukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern, Region Wiirzburg (03.02.2023)
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Nachfolgend sind landesplanerische Ziele fir die Gemeinde Retzstadt aufgefihrt:

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern sowie im Regionalplan Wurzburg liegt Retzstadt im
allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf, nérdlich des Zentralen Ortes
Wirzburg.

Durch die Lage des Geltungsbereichs ist eine ausreichend gute Zuordnung der Mischgebiets-
und Gewerbegrundstlicke zu den Verkehrswegen, den Haltepunkten der 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel, den ubrigen Versorgungseinrichtungen und Erholungsflachen gewahrleistet. Die
Entfernung betragt ca. 600 m FuBweg zu 6ffentlichen Einrichtungen (z. B. Grundschule) sowie
zur Ortsmitte und wird demnach als ausreichend gering betrachtet. Die nachstgelegene Bus-
haltestelle ,Goldbrunnenstralle” liegt mit einem FuRweg von ca. 850 m, stdostlich des Pla-
nungsgebiets. Als unmittelbar an das Gebiet angrenzende Erholungsflache kann die angren-
zende Landschaft angesehen werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich bestehende Gebaude. Die sich auf der GE- und
teilweise auch MI-Flache befindlichen Hallen werden aktuell noch von einem Handwerker ge-
nutzt, sollen aber abgerissen werden und Platz fir eine neue Nutzung schaffen. Die Festset-
zungen des Bebauungsplans beziehen sich somit auf die bestehenden Dimensionen der Be-
bauung sowie die geplante neue Nutzung.

B. Aufstellungsgrund und -beschluss

Durch die Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen soll die Ausweisung eines nicht
stérenden Gewerbegebiets und eines Mischgebiets in der Gemeinde ermdglicht werden.

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Kapellenstralte“ wurde in
der Gemeinderatssitzung am 26.02.2026 gefasst.

C. Verfahrensart

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kapellenstrae“ wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt.

Der Geltungsbereich besitzt eine GréRe von < 20.000 m? (6.000 m?), die Beeintrachtigung von
Schutzgltern kann ausgeschlossen werden und eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht
notwendig.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen, dies
wird beim néchsten Anderungsverfahren beriicksichtigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen
(§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB) Ebenso wird im beschleunigten Verfahren vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs .2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §
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6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Ebenso kann auf die friihzeitige Un-
terrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist offentlich bekannt zu
machen und es ist darauf hinzuweisen, dass die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB erfolgt.
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Abb. 2: Topographische Karte Gemeinde Retzstadt, Quelle: Bayernatlas
==== Geltungsbereich BBPL ,Gewerbegebiet Kapellenstralie*

D. Geltungsbereich

Der festgesetzte Geltungsbereich umfasst folgende vollstdndige Flurstiicke der Gemarkung
Retzstadt:

Flurnummer: 3888, 3888/1

Diese Grundstuicke innerhalb des Geltungsbereichs werden derzeit bereits als Gewerbe- und
Wohnflache genutzt.

Im Osten grenzt das bereits erschlossene Baugebiet ,Kapellenweg® an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Kapellenstrale® an, im Norden, Westen und Siden be-
findet sich eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Im dstlichen Geltungsbereich schlief3t die
ErschlieBungsstralle ,Kapellenstrale“ an das geplante Baugebiet an.
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Abb. 3: Lageplan

\

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 0,66 ha und gliedert sich in folgende

Flachenanteile auf:

[ha] [%]
Grundstick GE 0,10 15,15 %
Grundstlicke Ml 0,24 36,36 %
Private Grunflache 0,27 40,90 %
Verkehrsflache 0,05 7,58 %
Umgriff Geltungsbereich 0,66 100 %

E. Bodenordnung

Die Grundstuicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Eigentum einer Privatper-

son.

F. Beschreibung des zu untersuchenden Gebietes

F.1 Lage des Gebietes und Topografie

Das Baugebiet ,Gewerbegebiet Kapellenstrale liegt ca. 600 m nérdlich vom Ortskern der
Gemeinde Retzstadt entfernt. Die bestehenden Gebaude und Objekte werden derzeit entspre-
chend ihrer Funktion genutzt (Lagerhalle, Wohngebaude).

Das Gelande hat eine Hauptneigung nach Osten. Das Planungsgebiet ist von Stidwesten nach

Nordosten mit ca. 8 m Hohendifferenz geneigt.
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F.2 Baugrund

Laut dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt besteht der Untergrund aus unterem Muschel-
kalk. Ein Baugrundgutachten ist im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Kapellenstrale® derzeit nicht notwendig. Ggf. muss dieses zu einem spateren Zeitpunkt
fur die Planung der neuen Gebaude veranlasst werden.

F.3 Bauliche Nutzung

Im Geltungsbereich befindet sich bereits eine bauliche Nutzung in Form von aneinanderge-
reihten Lagerhallen und einem Wohngebaude mit Nebengebauden. Die Mischgebietsflache
ist mit einem Wohnhaus (ca. 167 m?) und zwei weiteren Nebengebduden (jeweils ca. 30 m?)
bebaut. Auf der Gewerbeflache befindet sich ein Hallengebaude mit einer Grélie von ca. 905
m?2.

Die sich auf der GE- und teilweise auch MI-Flache befindlichen Hallen werden aktuell noch
von einem Handwerker genutzt, sollen aber abgerissen werden und Platz fiir eine neue Nut-
zung schaffen.

F.4 Bestehende Infrastruktur

Im Geltungsbereich ist bestehende Infrastruktur vorhanden. Der Anschluss der Trinkwasser-
leitungen sowie der Kanalisation ist bereits Gber die Kapellenstralte gegeben.

Die Verbindung zum Ortskern ist Uber die Kapellenstralie zwischen dem Geltungsbereich und
der bestehenden Ortsbebauung sichergestellt.

Eine Anbindung an den Offentlichen Personen Nahverkehr ist (iber die Haltestelle ,Goldbrun-
nenstrafle“ gegeben. Die Haltestelle befindet sich ful3laufig ca. 850 m vom Geltungsbereich
entfernt.

G. Geplante bauliche Nutzung

Die mit der Versiegelung der Flachen einhergehenden Einflisse auf Natur und Umwelt sollen
durch die Ausweisung vernetzter, 6ffentlicher Grunflachen, der Verwendung geeigneter 6ko-
logischer Elemente, nachhaltiger Entwasserungs- und Versickerungslosungen sowie der Be-
schrankung des Umfangs der versiegelten Flachen, durch die Vorgabe einer geringen Grund-
flachenzahl, so gering wie mdglich gehalten werden.

G.1 Art der Bebauung
Innerhalb des Geltungsbereichs werden unterschiedliche Nutzungen festgesetzt.

Ein Teil der Flache wird als Mischgebiet (MI) gemaf § 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind Wohngebaude, Geschéafts- und Blrogebaude, sons-
tige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe.
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Folgende Nutzungen sind nicht zuldssig: Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fir Verwaltungen
sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen, Ver-
gnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nummer 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Der andere Teil wird als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO ausgewiesen. Gewerbe-
gebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben. Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lager-
platze und o6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude und Anlagen fir
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden: Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Unzuldssig sind: Tankstellen, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke und Vergnugungsstatten.

G.2 Abstandsflachen

Abstandsflachen gemaf BayBO in der jeweils geltenden Fassung.

G.3 MaR der Bebauung

Das Mal} der baulichen Nutzung betragt unter Bertcksichtigung von § 17 BauNVO nach § 19
und § 20 der BauNVO im

MI-Gebiet 3 Vollgeschosse GRZ 0,3 GFZ 0,6

GE-Gebiet BH=10m GRZ 0,5 GFZ1,0
G.4 Bauweise
Fir den sudlichen Teil der MI-Flache wird die offene Bauweise festgesetzt, wahrend fur den
verbleibenden Teil eine abweichende Bauweise gilt. Fir die GE-Flache wird ebenfalls eine
abweichende Bauweise festgesetzt.
In der abweichenden Bauweise sind Gebaudelange grofer 50 m zulassig (abweichende Bau-
weise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO). Die maximale Gebaudelange darf jedoch 75 m nicht tber-
schreiten.

G.5 Vollgeschosse

Im WA-Gebiet sind max. 3 Vollgeschosse zulassig.

G.6 Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung, Dachgauben

Zugelassene Dachformen sind Satteldacher, Pultdacher und Flachdacher.
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Die Dachneigung betragt fir Satteldacher 25 - 52°, fir Pultdacher 0 - 25° und fir Flachdacher
0-8°.

Fur die Dacheindeckung sind alle Materialien zulassig.

Unabhangig von dem Dacheindeckungsmaterial sind ausschlieRlich die Farbtone rot bis rot-
braun, anthrazit sowie Grautone zulassig. Kiesdacheindeckungen sind in abweichenden Far-
ben zuldssig. Andere Farbtdne sind nicht zulassig. Glasierte Dachpfannen, -steine oder -ziegel
sowie unbeschichtete Metalldacheindeckungen sind nicht zulassig.

Grindacher sind zugelassen.

Bei einer Nutzung von Flachdachern auf Nebengebduden, Garagen oder Carports als Dach-
terrasse kdnnen innerhalb der Baugrenze errichtet werden.

Bei der Gestaltung von Dachgauben sind alle Formen zulassig.

G.7 Hoéheneinstellung der Gebaude, Bezugspunkt

Die maximal zuldssige Bauhohe fir Gebdude und Nebenanlagen betragt 10,00 m ab dem
Bezugspunkt bis zur Aufdenkante bzw. Oberkante der Dachhaut.

In der GE-Flache sind Bauhohen bis zu 10 m méglich.

Der Bezugspunkt ist der festgesetzte topographisch Punkt auf der privaten Verkehrsflache.

Oberkante Satteldach Oberkante Satteldach
/E)t(a\ -
EG

—_—

Bezugspunkt
Bauhdhe WA Bauhdhe GE

Oberkante Pultdach Oberkante Pultdach

@

’\

DG
EG

e —

{.

o —k
—F

max
10.00m

max
10.00m

69,00 miNN

Bezugspunkt
Bauhdhe WA Bauhdhe GE

Oberkante Flachdach Oberkante Flachdach
_ ~

ot

max
10.00m

DG
< &
EG £3

E—

69,00 maNN

Bezugspunkt
Bauhdhe WA Bauhdhe GE

Abb. 4: Hbheneinstellung baulicher Anlagen mit Definition Bezugspunkt
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G.8 Fassadengestaltung

Fur die Farbgebung sind gedeckte Farbténe, d. h. keine rein weilen bzw. primaren Farbténe
zu verwenden. Grelle fernwirkende Farben sind unzulassig.

G.9 Stellplatze

Stellplatze kdnnen auch auf’erhalb der Baugrenzen errichtet werden und sind auf dem Grund-
stuck in ausreichender Zahl herzustellen.

Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung.

G.10 Gelandeveranderungen und Stilitzmauern
Die natirliche Gelandeoberflache der Grundstlicke ist grundsatzlich zu erhalten.

Gelandeveranderungen sind nur soweit zulassig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung
der Gebaude zwingend erforderlich sind.

Der Anschluss an das vorhandene nattrliche Gelande der Nachbargrundstiicke ist ibergangs-
los herzustellen.

G.11 Stiitzmauern

Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber natiirlichem Gelande auch aufRerhalb der
Baugrenzen zulassig, jedoch nicht direkt an Grundstlcksgrenzen.

Stutzmauern entlang der offentliche Verkehrsanlage gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB bis zu
einer Hohe von 3,0 m zulassig.

G.12 Unzulassige Anlagen
Unzulassig sind:

Zufahrten zum westlichen Wirtschaftsweg

Blechgaragen und provisorische Gebaude

Fassaden: dulere Verwendung von glanzenden, flachigen Materialien >25%
Nebenanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung

neu hergestellte Boschungen steiler als 1:1,5

Sockel als Einfriedung

Unbeschichtete Metalldacheindeckungen wie z.B. Kupfer, Zink, Blei

G.13 Anwand- und Feldwege

An das Baugebiet angrenzende Anwand- und Feldwege sind keine ErschlieBungsanlagen
gem. BayBO und BauGB.
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G.14 Niederschlagswasser

Das anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Fla-
chen ist entsprechend den Regeln der Technik innerhalb des jeweiligen Baugrundstiicks zu-
ruckzuhalten.

Private Drainageleitungen sowie Hang- und Schichtenwasser durfen nicht in den Mischwas-
serkanal eingeleitet werden.

Private Park- und Stellplatze sowie Fulligangerwege sind wasserdurchlassig zu gestalten (z.
B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster).

Es gilt die gemeindliche Entwasserungssatzung.

G.15 Photovoltaik und Sonnenkollektoren
Photovoltaik und Sonnenkollektoren sind zulassig.

Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien sind dachparallel in rechteckigen Feldern ohne
Abtreppungen sowie ohne Aufstanderung dgl. zulassig.

First und Traufe sind mit einem Abstand von mindestens 0,50 m freizuhalten.
Die Unterkonstruktion soll nicht sichtbar (z. B. Uberstehend) angebracht werden.

Ausnahmsweise zulassig sind:
Dachhautintegrierte Systeme mit der Funktion der Dacheindeckung

G.16 Besonderer Artenschutz/ MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Es sind folgende Konflikt vermeidende MalRnahmen zu ergreifen:

- Die Entfernung der Wellblechverschaltung sollte im Zeitraum zwischen Mitte Sep-
tember und Ende Februar erfolgen (vorzugsweise im Zeitraum 11.09. bis 31.10.
gemal Hinweisblatt zu artenschutzrechtlichen MalRnahmen fir vorhabenbedingt
zerstorte Fledermausquartiere).

- Baufeldbeschrankung: Baustelleneinrichtung und Lagerflachen werden innerhalb
des Plangebietes angelegt. Eine zusatzliche temporare Beanspruchung von Fl&-
chen aulerhalb des Geltungsbereichs ist nicht zulassig.

- Verbot der Rodungen und des Rickschnitts von Gehdlzen in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09.

G.17 Bepflanzung

Im Geltungsbereich befinden sich ausschlielich private Grinflachen. In Teilbereichen davon
werden Flachen mit Bindungen fur den Erhalt von Hecken und Baumen ausgewiesen. Zusatz-
lich wird die Pflanzung von flnf gebietsheimischen, standortgerechten und grof3kronigen B&u-
men im Ausgleichsflachenplan festgesetzt.

Die Anpflanzungen im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs sind auf privaten
Grundstucksflachen spatestens 2 Jahre nach Nutzungsaufnahme des
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ErschlieBungsstrallenbaus bzw. Nutzungsaufnahme der Grundstiicke plangemaf, vollstandig
und fachgerecht durchzuftihren.

Samtliche Pflanzungen sind vom Eigentiimer fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und zu
erhalten.

Dargestellte Standorte fur Baum-Neupflanzungen sind in Bezug auf ihre Lage unverbindlich.

Eine detaillierte MalRnahmenbeschreibung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs lasst sich
unter J. Ausgleichsflachen sowie im zum Plan gehdrigen Ausgleichsflachenplan finden.

H. ErschlieBung
H.1 Versorgungsleitungen
H.1.1 Kanalisation

Die Entwasserung der Grundsticke innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt analog zum Be-
stand und wird nicht verandert. Bei Veranderung dessen sind die Berechnungs- und Bemes-
sungsgrundlagen gemaf den einschlagigen Arbeits- und Merkblattern der Deutsche Vereini-
gung fur Wasserwirtschaft (DWA) sowie den anerkannten Regeln der Technik zu wahlen.

Die vorhandenen Abwasserkanale (Anschlisse Kapellenstralle) und Bauwerke sind fir die
Einleitung von hauslichem Schmutzwasser ausreichend hydraulisch dimensioniert.

Im Sinne einer Regenwasserbewirtschaftung wird dem Bauherrn die Verwendung von versi-
ckerungsfordernden Oberflachenbefestigungen empfohlen. Das auf Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser kann in einer Zisterne gesammelt und als Brauchwasser bzw. zur Garten-
bewasserung genutzt werden. Fir starkere Regenfalle soll ein Notuberlauf in den Regenwas-
serkanal vorgesehen werden.

Fur Versickerungseinrichtungen ist die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom
01.01.2000 mit Anderung vom 01.10.2008 zu beachten.

Die Versickerung ist generell breitflachig und — soweit es die Untergrundverhaltnisse zulassen
— Uber Vegetationsflachen anzulegen, um die nachgewiesene Reinigungswirkung der aktiven
Bodenzone ausnutzen.

Bei der Ausbildung der Versickerungs- und Vorreinigungsanlagen (bei Veranderung) sind die
einschlagigen Arbeits- und Merkblatter der DWA sowie die anerkannten Regeln der Technik
fur das Einleiten von Niederschlagswasser zu beachten. Ggf. erforderliche wasserrechtliche
Genehmigungen fir die Versickerungen sind rechtzeitig zu beantragen.

Falls eine private Drainageleitung verlegt wird, darf diese nicht in den Schmutzwasserkanal
eingeleitet werden. Das Einleiten von Hang- und Schichtenwasser in den Schmutzwasserka-
nal ist ebenfalls verboten.

Bei Entwasserung der Untergeschosse sind die einschlagigen Richtlinien zu beachten (Hebe-
anlagen, Ruckstauverschlisse).

Es gilt die gemeindliche Entwasserungssatzung.
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H.1.2 Wasserversorgung

Das gesamte Gebiet ist bereits an die gemeindeeigene Wasserversorgungsanlage ange-
schlossen.

H.1.3 Loschwasserversorgung

Bei der Planung und Ausfuhrung der Wasserversorgungsanlagen sind die Richtlinien und Ar-
beitsblatter des DVGW zu beachten. Der Loschwasserbedarf betragt 96 m3/h fur 1 h.

Das Léschwasser kann im Brandfall von der Zisterne im Sondergebiet Maschinen- und Lager-
hallen (nordl. des Geltungsbereichs, Luftlinie ca. 180 m) mit 756 m?® Inhalt und dem im Suden
gelegen Retzbach entnommen werden.

Zusatzlich steht der Unterflurhydrant UH 67 vor Grundstlck Kapellenstralde 27 zur Verfugung.

H.1.4 Stromversorgung und StraBenbeleuchtung
Die Gemeinde Retzstadt wird mit elektrischer Energie der Bayernwerke versorgt.

Zur Versorgung des Gebietes dienen bestehende Leitungen.

H.1.4 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch eine Netzerweiterung der Deutschen Telekom
sichergestellt.

Auf die vorhandene, dem offentlichen Telekommunikationsverkehr dienende Telekommunika-
tionslinie, wird bei Ihren Planungen grundsatzlich Ricksicht genommen.

H.2 StraBen und Wege

Es besteht bereits eine Verkehrsflache innerhalb des Geltungsbereichs, die an die 6ffentliche
ErschlieBungsstralle ,Kapellenstrae“ anbindet. Eine ErschlieRung von Stral’en und FuRwe-

gen ist demnach nicht notwendig.

Samtliche Wege im Geltungsbereich sind private Flachen, so dass der Unterhalt der FuRwege
durch den Eigentimer durchgefuhrt wird.

Umliegende Anwand- und Feldwege sind keine Erschlielungsanlagen gem. BayBO und
BauGB.
H.3 Millentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die kommunale Abfallwirtschaft des Landkreises Main-Spes-
sart sichergestellt.
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l. Finanzielle Auswirkungen

ErschlieBungskosten sind im Rahmen der Ausweisung des Bebauungsplanes nicht notwen-
dig, da das Gebiet bereits erschlossen ist.

J. Ausgleichsflachen

J.1 Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen, Flachenbilanz

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fur
Ausgleichsmaflinahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Eine Ausweisung von weiteren Ausgleichsflachen ist nicht nétig, da das versiegelte Gebiet auf
Flachen innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen wird. Der Ausgleich erfolgt durch die
Ausweisung von Flachen mit Bindungen flir den Erhalt von Hecken und Baumen und die Pflan-
zung von funf gebietsheimischen, standortgerechten und groRRkronigen Baumen.

Bestand:
Der derzeitige Bestand besteht im Stden aus einem Wohn- und zwei Nebengebduden sowie
einem weiteren grélieren Gewerbegebaude im Norden des Geltungsbereichs. Zwischen den

Gebauden befindet sich eine private Verkehrsflache.

Entwicklungsziel:

Im Rahmen der Ausgleichsflachenplanungen werden die bestehenden Flachen aufgewertet,
um einem naturschutzrechtlichen Ausgleich Folge zu leisten.

Die ausgewahlten Flachen sollen neugestaltet und landschaftsoptisch aufgewertet werden.
MaRnahmen:

Die bestehenden Flachen sollen durch die Ausweisung von Flachen mit Bindung fur Erhalt von
Hecken und Baumen und durch die Pflanzung von finf gebietsheimischen, standortgerechten

und grof3kronigen Baumen aufgewertet werden.

Detaillierte Informationen sowie die Mallnahmen sind nachfolgend dargestellt (Ausgleichsfla-
chenplan):
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K. Emissionen und Immissionen

Von benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen sind Larm-, Staub- und Geruchsemissio-
nen auch zu uniblichen Zeiten zu erwarten. Diese sind ortstiblich und hinzunehmen.

Die landwirtschaftlichen Tatigkeiten geniel3en nach Art. 14 GG Bestandsschutz.

Eine Schallimmissionsprognose des Buro Wolfel vom 12.03.2026 liegt vor (Anlage 2). Das
Larmschutzgutachten beruht auf der Ermittlung zulassiger Emissionen nach DIN 45691. Un-
tersucht wurde zum einen der ErschlieBungsverkehr. Zum anderen wurde eine Machbarkeits-
studie der vorgesehenen gewerblichen Nutzung im Plangebiet. Die Ergebnisse wurden an-
hand der DIN 18005 in Verbindung mit der 16. BImSchV (ErschlieBungsverkehr) bzw. in Ver-
bindung mit der TA Larm (Gewerbenutzung) bewertet.

Durch die Entfernung von 150 m zwischen Gerauschemissionsort (Hallen im GE- und teilweise
MI-Gebiet) und den Wohnhausern in der Kapellenstral3e ist nicht mit einer Ausschépfung der
zulassigen Richtwerte zu rechnen.

Aus den Berechnungen ergibt sich ein zulassiges Gerauschkontingent von LEK = 71 / 56
dB(A), was Uber typischen uneingeschrankten gewerblichen Nutzungen liegt. Eine Festset-
zung von Gerauschkontingenten im Bebauungsplan ist somit aus fachlicher Sicht nicht erfor-
derlich. Der Schallimmissionsschutz kann durch einen Nachweis nach der TA Larm sicherge-
stellt werden.

Der Schallimmissionsschutz gegenliber den nachsten zu schiitzenden Nutzungen kann so-
wohl fur gewerbliche Nutzungen auf der GE-Flache als auch auf der MI-Flache durch die TA
Larm sichergestellt werden.

Mit den zu Grunde gelegten Verkehrszahlen fur den ErschlieRungsverkehr von insgesamt 16
Fahrzeugen (10 Pkw, 5 Trapo, 1 Lkw) tags und 4 Fahrzeugen (4 Trapo) nachts werden die fur
Verkehrslarmimmissionen maflgebenden WA-OW der DIN 18005 an den Immissionsorten ent-
lang der KapellenstralRe tags um 9 dB unterschritten und nachts um bis zu 1 dB Uberschritten.

Die IGW der 16. BImSchV werden sowohl tags als auch nachts eingehalten.

Zum Bestandsverkehr liegen keine Angaben vor, es ist jedoch nicht mit einer Ausschépfung
der IGW durch den Bestandsverkehr zu rechnen.

Die geplante Nutzung des Grundstiicks durch den Betrieb Krautmann Elektrotechnik ist unkri-
tisch. Es ist auch eine umfangreichere Nutzung maglich.

L. Artenschutzrechtliche Priifung
L.1 Artenschutzrechtliche Situation im Planungsgebiet

Fir den aufgestellten Bebauungsplan wurde ein spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
nach den Standards der aktuellen Leitfaden Uber eine Vegetationsperiode erstellt, um arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande ausschlielRen zu kdnnen.

Im Plangebiet befinden sich keine kartierten Flachen der amtlichen Biotopkartierung. Geman
der Artenschutzkartierung des Landesamtes flir Umweltschutz befinden sich im Plangebiet
keine Eintrage.
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Im Eingriffsbereich sind Vorbelastungen durch bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen
sowie durch bestehende Nutzungsintensitaten (Grun- und Gartennutzung) gegeben.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird als Anlage 1 Bestandteil dieser Begriindung.

L.2 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen

Folgende Malinahme ist zur Vermeidung der Gefahrdung von Fledermausen zu beachten:
Die Entfernung der Wellblechverschalung sollte im Zeitraum zwischen Mitte September und
Ende Februar erfolgen (vorzugsweise im Zeitraum vom 11.09. bis 31.10. gemaf Hinweisblatt
zu artenschutzrechtlichen Malinahmen fur vorhabenbedingt zerstérte Fledermausquartiere).
Baufeldbeschrankung: Baustelleneinrichtung und Lagerflachen werden innerhalb des Plange-

bietes angelegt. Eine zusatzliche temporare Beanspruchung von Flachen aulerhalb des Gel-
tungsbereichs ist nicht zulassig.

Verbot der Rodungen und des Rickschnitts von Gehdlzen in der Zeit vom 01.03. bis 30.09..

L.3 Artenschutzrechtliche Ausgleichsflachen

Ausgleichsflachen fur den artenschutzrechtlichen Ausgleich sind nicht notwendig.

M. Hinweise
M.1 Denkmalpflege

Gemal Art. 8 Abs. 1. Denkmalschutzgesetz sind auftretende Funde von Bodendenkmalern
unverzuglich dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege - Aufienstelle Wirzburg oder
der Unteren Denkmalschutzbehdérde zu melden und die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort unverandert zu belassen (Art. 8, Abs. 2 BayDSchG).

M.2 Versickerungseinrichtungen

Fur Versickerungseinrichtungen ist die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom
01. Januar 2000 mit Anderung vom 01.10.2008 zu beachten.

M.3 Mutterboden

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schitzen. Uberschissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Un-
terboden sind mdéglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten.

Nicht benétigter Mutterboden ist vorrangig zur Bodenverbesserung von landwirtschaftlich ge-

nutzten Grundsticken in der Gemarkung zur Verfugung zu stellen (§ 202 BauGB, DIN
18915, DIN 19731).

rd ingenieure gmbh  Sedanstralle 15 97082 Wurzburg Tel. +49 931 497378 -0  info@roe-ingenieure.de  www.roe-ingenieure.de

Sitz: Wirzburg Amtsgericht Wiirzburg HRB 12354 Geschaftsfihrung: Steffen Roschert | Yul Réschert
M:\_MPrj\2023\M23011S\02 Entwurf\02 Berichte\Begriindung_BBP_1-0-0.docx Seite 19 von 24



Aufstellung BBP ,,Gewerbegebiet KapellenstraBe“ ﬁ : - .
Gemeinde Retzstadt ® Ingenieure

Begriindung

M.4 Emissionen durch Landwirtschaft

Von benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen sind Larm-, Staub- und Geruchsemissio-
nen auch zu uniblichen Zeiten zu erwarten. Diese sind ortsublich und hinzunehmen.

M.5 BauNVO, PlanzV, BayBO

Fur diesen Bebauungsplan ist die BauNVO, die PlanZV und die BayBO in der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung anzuwenden.

M.6 Starkniederschlage

Geplante Gebaude sind so zu gestalten, dass infolge von Starkniederschlagen oberflachig
abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Fir bestehende Gebadude werden vergleichbare
Malnahmen empfohlen.

M.7 Reduzierung der Versieglung

Die Verwendung von versickerungsférdernden Oberflachenbefestigungen zur Minimierung
des Versiegelungsgrades wird dem Bauherrn empfohlen.

M.8 Niederschlagswasser

Das auf Grundstlicken anfallende Oberflachenwasser kann in einer Zisterne gesammelt und
als Brauchwasser bzw. zur Gartenbewasserung genutzt werden. Fir starkere Regenfalle soll
ein Notuberlauf in den Regenwasserkanal vorgesehen werden.

M.9 Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Bodendenkmaler.

GemalR Art. 8 Abs. 1. Denkmalschutzgesetz sind auftretende Funde von Bodendenkmalern
unverzuglich dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege - Aul3enstelle Wirzburg oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden und die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort unverandert zu belassen (Art. 8, Abs. 2 BayDSchG).

M.10 Oberboden

Das Abschieben des Oberbodens ist nur aulRerhalb der Brutzeit der Feldvogel (Brutzeit = Mitte

Marz bis Mitte Juli) durchzufiihren. Werden Baugrundstiicke brach liegengelassen, dirfen
diese nur aufRerhalb der Brutzeit gemaht oder gemulcht werden.
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aufgestellt:

Wirzburg, . .2026

Jurgen Winkler Steffen Réschert Dipl.-Ing. (FH)
1. Blrgermeister Architekt, Stadtplaner, Beratender Ingenieur
Gemeinde Retzstadt ré ingenieure gmbh
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Anlage 1

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 07.11.2023
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Anlage 2

Begehung Potentialabschatzung 21.04.2023
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Anlage 3

Larmschutzgutachten 12.03.2026
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