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Anlass und Ziele

Schwarzenau ist ein Ortsteil des Markts Schwarzach am Main und liegt im Westen
des Stadtgebiets und damit im ndrdlichen Zentrum des Landkreises Kitzingen im
bayerischen Regierungsbezirk Unterfranken. Das Plangebiet liegt siidlich der
Gemeinde Schwarzenau und der St 2450 auf dem FISt.-Nr. 116 (Gemarkung
Schwarzenau) und gliedert sich an die vorhandene Bebauung des Imkerei- Zentrums

Mainfrankische Werkstatten mig GmbH an.

Im Geltungsbereich plant der Projekttrager eine Reitpadagogische/ -therapeutische
Reitanlage zur ponygestitzten Lern- und Naturférderung. Die Inhaberin,
ausgebildete Grundschullehrerin und Reittherapeutin mit Weiterbildungen in
tiergestitzter Padagogik, betreibt seit 15 Jahren einen Betrieb, der sich besonders
auf Kinder mit Forderbedarf konzentriert. Der Pachtvertrag am bisherigen Standort

wird nicht verlangert.

Um das Vorhaben zu verwirklichen, schafft der Markt Schwarzach am Main mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Reitanlage Schwarzenau Sid" die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung eines sonstigen
Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Reitpddagogische/ -therapeutische
Reitanlage™ nach § 11 BauNVO.
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Abbildung 1 Ubersichtskarte Lage Geltungsbereich ,Reitanlage Schwarzenau Sid"
[Fachdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)]
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2.1

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht nicht den Darstellungen im
Flachennutzungsplan. Dieser wird im Parallelverfahren als 08. Anderung des

Flachennutzungsplans entsprechend dem Bebauungsplan angepasst.

Planungsrechtliche Situation

Verfahren gemal § 3 und § 4 BauGB

Der Marktgemeinderat Schwarzach am Main hat in seiner Sitzung am 11.02.2025
gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss wurde am 15.03.2025 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 11.02.2025 hat in der Zeit vom 24.03.2025 bis 25.04.2025 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemalB § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom .2025 hat in der Zeit vom .2025 bis .2025 stattgefunden.

Auf der Grundlage des Vorentwurfs und dem Ergebnis der ersten Auslegung wurden
mit dem Marktgemeinderatsbeschluss vom .2025 die Behdrden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom DD.MM.2025
bis DD.MM.2025 zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .2025
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom DD.MM.2025 wurde mit der
Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom DD.MM.2025 bis DD.MM.2025

offentlich ausgelegt.

Der Markt Schwarzach am Main hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom
DD.MM.2025 den Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
DD.MM.2025 als Satzung beschlossen. Grundlegende Sachverhalte sind gegeniiber

der Entwurfsfassung nicht abgeédndert.
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2.2

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am DD.MM.2025 gemaB § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den lblichen Dienststunden des Marktes zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §
44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in

der Bekanntmachung hingewiesen.

Anderung Fléchennutzungsplan

Die Nutzungsart des Geltungsbereichs im Plangebiet entspricht nicht dem wirksamen
Flachennutzungsplan vom 16.05.2023 (07. Anderung). Der Geltungsbereich ist
aktuell als Flache fir die Landwirtschaft sowie als Biotop bzw.
landschaftsbestimmende Gehdlzgruppe dargestellt (siehe Abbildung 2). Daher wird

im Parallelverfahren die 08. Anderung des Flachennutzungsplans vorgenommen.

Mit der 08. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Nutzungsart nach BauNVO

wie folgt festgesetzt:

— Sonderbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO

Planzeichen

!j Andsnuncuterec de & Aedenna
o PichanrRr e

Flachennutzungsplan Bestand
7. Anderung Vi Flachennutzungsplan 8. Anderung

Abbildung 2 Ubersicht wirksamer FNP und 08. Anderung
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3 Lage und Charakteristika des ErschlieBungsgebiets

3.1 Landschaftliche Ausgangssituation
Schwarzenau liegt westlich von Schwarzach am Main und damit im ndrdlichen
Zentrum des Landkreises Kitzingen im bayerischen Regierungsbezirk Unterfranken.
Die Gemeinde wird vom Main gepragt, der die Flache in einen grdBeren
rechtsmainischen und einen kleineren linksmainischen Bereich teilt. Ganz im Norden
beginnt die sogenannte Weininsel, die vom Main und dem Mainkanal zwischen
Volkach und Gerlachshausen gebildet wird. Die Insel ragt ganz im Norden in das
Gemeindegebiet hinein. (Quelle: Wikipedia)

3.2 Planungsumgriff

Der geplante Geltungsbereich befindet sich siidlich des Gemeindegebiets und siidlich
der StaatstraBe 2450. Die Flache wurde bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Eine landwirtschaftliche Nutzung des Areals findet derzeit nicht mehr statt, es wird

jedoch regelmdBig gemaht, bis mit der Umsetzung des Bauvorhabens begonnen wird.

Ostlich des Geltungsbereichs liegt das Geldnde des Imkerei- Zentrums der
Mainfrankischen Werkstatten mit seinen groBen Betriebsgebdauden. Im Norden grenzt
ein Waldgebiet an das Flurstiick an. Westlich ist eine Obstbaumwiese angeordnet.
Im Siden befindet sich neben dem Flurstiick fiir einen Wirtschaftsweg eine

Ackerflache.
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Geltungsbereich Bebauungsplan

,Reitanlage Schwarzenau Sud"

B’ 4

Imkerei- Zentrum der
Mainfrankischen Werkstatten

Abbildung 3 Ubersichtskarte Lage Geltungsbereich ,Reitanlage Schwarzenau Sid"
[Fachdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)]

Das Plangebiet erstreckt sich in Ost-West-Richtung auf einer Lange von ca. 40 m und
einer Breite in Nord-Siid-Richtung von ca. 162 m und hat eine GréBe von ca. 0,62

ha. Die Flache fallt von Siid nach Nord und weist eine Hohendifferenz von 4,1 m auf.
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7271

87

Abbildung 4 Ubersichtslageplan Bebauungsplan ,Reitanlage Schwarzenau Siid"

Das Gebiet ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden:

Im Osten:

Im Siden:

Im Westen:

FISt.-Nr.

FISt.-Nr.

FISt.-Nr.

FISt.-Nr.
FISt.-Nr.

117 (Teilflache) (Gemarkung Schwarzenau)

86 (Teilflache) (Gemarkung Schwarzenau)

96 (Teilflache) (Gemarkung Schwarzenau)

115 (Gemarkung Schwarzenau)

117 (Teilflache) (Gemarkung Schwarzenau)
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5.1

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Schwarzenau:

Tabelle 1 FISt.-Nr.  der Gemarkung Schwarzenau im  Geltungsbereich  mit
Nutzungsangaben
FISt.-Nr. der
Gemarkung Bestehende Nutzung Geplante Nutzung
Schwarzenau
FISt.-Nr. 116 Flache fir die Landwirtschaft Sondergebiet
FISt.-Nr. 86 Flache fir die Landwirtschaft Sondergebiet
(Teilflache) (Wirtschaftsweg) 9

Eigentumsverhdltnisse

Der Vorhabenstrager erwirbt das Grundstiick. Der Kauf des Grundstiicks befindet sich

derzeit in der Abwicklung. Ein notarieller Vorvertrag ist hierzu bereits geschlossen.

Grundziige der stiadtebaulichen Planung und Leitgedanken

Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan der Region (RP)

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielsetzungen der Raumordnung

und der Landesplanung anzupassen.

Der Markt Schwarzach am Main liegt im Landkreis Kitzingen, der laut
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) mit Stand vom 01.06.2025 als
~Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf® ausgewiesen ist (LEP, Anhang 2).
Schwarzach am Main liegt am Rande der Entwicklungsachse von regionaler

Bedeutung von Volkach Richtung Kitzingen.

Fir den Markt Schwarzach a. Main gilt der Regionalplan Region Wiirzburg (2) in der
Fassung vom 01.12.1985 mit den jeweiligen Anderungen. Der Markt ist als
Grundzentrum ausgewiesen und befindet sich in unmittelbarer Ndhe zu den

Mittelzentren Kitzingen und Volkach.

Das Plangebiet grenzt an ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet an. Der Regionalplan

enthalt keine weiteren Darstellungen im Geltungsbereich.
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03.02.2023
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[Fachdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)]

Bei der Lage im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaBe
gestarkt werden soll, handelt es sich um die am schwachsten strukturierte Bereiche
der Region. Sie sollen gemaB dem allgemeinen Ziel zur Schaffung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen mit Vorrang entwickelt werden. Eine nachhaltige

Raumnutzung ist dabei erstrebenswert.

Die Planung kénnte grundsatzlich gegen den Grundsatz 3.3 des
Landesentwicklungsprogramms verstoBen, da sie eine Streubebauung im
AuBenbereich zuldsst, was zu einer Zersiedelung der Landschaft beitragt. Es sollen

daher keine Ansatzpunkte fiir weitere Planungen im AuBenbereich entstehen.

Daher werden die Festsetzungen des Bebauungsplans so gestaltet, dass sie lediglich
eine untergeordnete Bebauung zulassen. Diese soll sich in ihrer Form harmonisch in
die Umgebung einfligen und dazu beitragen, einen dauerhaften menschlichen
Aufenthalt (Wohnen) zu vermeiden. Anlagen, die der genannten Zweckbestimmung

dienen, sind mdglichst mobil zu gestalten.
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52

Stadtebauliche Planung und Leitgedanke

Wie in Kapitel 1 bereits beschrieben, handelt es sich bei dem Vorhaben um ein
padagogisch und therapeutisch ausgerichtetes Projekt zur ponygestiitzten Lern- und
Naturférderung. Die Inhaberin, ausgebildete Grundschullehrerin und Reittherapeutin
mit Weiterbildungen in tiergestitzter Pddagogik, betreibt seit 15 Jahren einen
Betrieb, der sich besonders auf Kinder mit Férderbedarf konzentriert. Leider wird der

Pachtvertrag am bisherigen Standort nicht verlangert.

Therapeutisches Reiten ist eine anerkannte Form der Therapie, die insbesondere
Menschen mit kérperlichen, geistigen oder seelischen Beeintrachtigungen hilft. Durch
die Integration von Tieren und der Bewegung im Freien kdnnen sowohl physische als
auch psychische Fortschritte erzielt werden. Das Training richtet sich vor allem an
Kinder mit Forderbedarf. Jedoch gibt es auch allgemeine Angebote fiir alle Kinder ab
4 Jahren. Die Kinder werden durch spezielle reitpadagogische Methoden spielerisch
an das Reiten herangefihrt. Auch Schulklassen und Kindergartengruppen werden
einbezogen, um das Bewusstsein fiir die Natur zu scharfen. Dies geschieht nicht nur
im wochentlichen Turnus, sondern auch in vielen Ferienangeboten. Eine Kooperation

mit den benachbarten Mainfrankischen Werkstatten ist ein Teil der Planungen.

Die Reitanlage soll auf die Gegebenheiten des AuBenbereichs abgestimmt werden.
Es handelt sich in keiner Weise um einen konventionellen Reitbetrieb. Die Pferde und
Ponys, die in Offenstallhaltung leben, benétigen nur minimale bauliche MaBnahmen.
Es werden mobile Strukturen wie Weidehitten, ein Aufenthaltsraum (mobiles
Holzmodul), ein Materiallager und eine Lernwerkstatt sowie ein Reitplatz bendétigt.
Durch den Bau von nur kleinen baulichen Anlagen, fiigt sich der Reitbetrieb in die
Umgebung ein und beeintrdchtigen das Landschaftsbild nur minimal. Die Gebdude
sollen mdglichst naturnah und landschaftsvertraglich gestaltet werden, um die
ldndliche Pragung des Gebiets zu erhalten. Eine Wohnbebauung der Bau von

groBen Reithallen werden durch die getroffenen Festsetzungen ausgeschlossen.
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Abbildung 9 Beispiel fiir Dachbegriinte mobile Anlage zur Pferdehaltung

Das Vorhaben trégt nicht nur zur individuellen Férderung von Kindern bei, sondern
auch zur o©kologischen Aufwertung des Gelandes und schafft einen naturnahen
Lernort, der fiir die Region wertvoll ist. Ein wesentlicher Bestandteil des

Bebauungsplans ist deshalb die naturschutzfachliche Aufwertung des Geldndes.
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Geplant sind MaBnahmen zur Férderung der Biodiversitadt, etwa durch die Schaffung
von Biotopen oder Gehdlzstreifen, um eine nachhaltige Entwicklung und den Schutz
der Natur sicherzustellen. Zusatzlich kénnen durch die Renaturierung von Teilflachen
Lebensraume fiir bedrohte Tier- und Pflanzenarten entstehen (Permakulturgarten).

Der Bau der Reitanlage ermdglicht eine sinnvolle und nachhaltige Nutzung des
AuBenbereichs. Statt einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, die oftmals mit
einem hohen Einsatz von Pestiziden und Diingemitteln einhergeht, wird durch die

Anlage eine extensivere, naturschonende Nutzung gewahrleistet.

Durch die Lage im AuBenbereich wird zudem eine raumliche Trennung zu
Wohngebieten gewadhrleistet, wodurch keine Konflikte durch Larm und Geruch oder

erhohtes Verkehrsaufkommen zu erwarten sind.

Zusammengefasst bietet die 08. Anderung des Flachennutzungsplans und die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Reitanlage Schwarzenau Sid" die Mdglichkeit, eine
sozial und therapeutisch wertvolle Einrichtung zu schaffen, die sich harmonisch in

die Landschaft einfliigt und den AuBenbereich naturschutzfachlich aufwertet.

Immissionsschutz

Nordostliche des Geltungsbereichs verlauft in einem Abstand von 300 m die St 2450.
Da fiir den Nachzeitraum keine Schutzbediirftigkeit besteht, da sich niemand auf dem

Geldnde aufhalt, wird lediglich der Tageszeitraum betrachtet.

Laut der allgemeinen StraBenverkehrszdhlung 2021 (SVZ 2021, Bayerisches
StraBeninformationssystem BAYSIS) ermitteln sich die taglichen Verkehrsstarken der

angrenzenden Staatsstraen wie folgt:

Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke DTV 2021 der St 2450 (Zahlstelle
62269104): 7592 Kfz/24 h

Die Anforderungen an den Larmschutz im Stadtebau sind in DIN 18005-1 geregelt.
Fir eine Abschatzung der Beurteilungspegel kdénnen die in Anhang B enthaltenen

Diagramme verwendet werden.
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Abbildung 10 DIN 18005, Anhang B - Bild B.1, Diagramm zur Abschédtzung des
Beurteilungspegels von StralBenverkehr fiir verschiedene Absténde als Parameter, Tag
(berechnet nach RLS-19)

Nach Beiblatt 1 sind die Orientierungswerte fir ein Sondergebiet abhangig von der
Schutzbediirftigkeit. In dem vorliegenden Fall ergibt sich mit der vorhandenen
Verkehrsstarke und einem Abstand von 300 m ein Beurteilungspegel von 51-52 dB
(A). Dieser Wert liegt unter dem Beurteilungspegel fiir Allgemeine Wohngebiete
(Verkehrslarm: 55 dB (A)). Daraus lasst sich schlussfolgern, dass keine Belastung

aus Verkehrslarm fir das Plangebiet zu erwarten ist.

Von den benachbarten Grundstiicken sowie den Mainfrankischen Werkstatten sind

keine Emissionen zu erwarten, die einer genaueren Untersuchung bediirfen.
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Abbildung 11 Abstdnde zu den Fldchen einer mdglichen Bebauung

Ldrmemissionen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird Uberpriift ob sich im Imkereizentrum
schutzbedirftige Raume befinden und ob eine relevante Larmimmission, die von der

Reitanlage aus geht, besteht.

Laut Auskunft der MIG ist keine Wohnnutzung zugelassen. Im nord-westlichen
Gebdude befinden sich Birordume und ein Schulungsraum. Das folgende Bild

erldutert die Anordnung der Raumlichkeiten.
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Imkereigzentrum
7 Mainfrankisehe®

: m i Blro 1 mit Schlulungsraum

Produktionsraum [t ] L
esssisirens 2 b, : ,
Hohes Gewachshaus

Abbildung 12 Aufteilung Imkerei- Zentrum Mainfrankische Werkstatten mig GmbH

Biiro 2 befindet sich auf der larmabgewandten Seite. Der Schulungsraum wird aktuell

nicht genutzt und es ist auf weiteres auch keine Nutzung geplant.

Alle Raume befinden sich im Erdgeschoss, sodass das mittig angeordnete hohe

Gewachshaus einen Larmschutz bildet.

Eine Larmimmission auf diese Raume kann somit ausgeschlossen werden.

Geruchsemmission

Im Anhang 7 der TA Luft sind die Immissionswerte flir Geriliche filir verschiedene
Nutzungsgebiete zu finden. Demnach haben auch Beschéftige eines benachbarten
Betriebes einen  Schutzanspruch  vor erheblichen Beldastigungen durch
Geruchsimmissionen. Aus diesem Grund wird nachfolgend eine eventuelle

Geruchsemmission durch die Reitanlage gepriift.

Das Mistlager ist am sldlichen Ende des Geltungsbereichs geplant und hat daher den

groBtmaoglichen Abstand zu den Mainfréankische Werkstatten mig GmbH . Es ist zum
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aktuellen Zeitpunkt auch kein klassischer Mistlagerplatz geplant, der dauerhaft
Pferdemist lagert.
Zum jetzigen Planungszeitpunkt stehen mehrere Alternativen zu Wahl, die jeweils
eine wesentlich geringere Geruchsentwicklung nach sich ziehen wie die klassische
Variante eines dauerhaften Mistlagerplatzes:

- Lagerung auf Hangern die taglich abtransportiert werden

- Lagerung des Mistes in sogenannten Wurmkisten, die eine deutlich

geringere Geruchsentwicklung haben als klassische Misthéofe

Die Offnung des Pferdeunterstands ist von der Mainfrinkische Werkstatten mig

GmbH abgewandt. Die Aufenthaltsflachen der Pferde werden taglich abgeapfelt.

Eine Geruchsimmissionsprognose ist aus hiesiger Sicht nicht erforderlich.

Planinhalt und Festsetzungen

Grundstiickseinteilung und Baugrenzen

Die Grundstiickseinteilung orientiert sich an den bisherigen Planungen. Es wird ein
Baufenster in L-Form von ca. 24,00 m x 20,00 m fir Aufenthaltsraume, ein Biro und
einen Unterstand festgesetzt, welches 3,0 m von der westlichen Grundstlicksgrenze
zu FISt.-Nr. 117 abgeriickt ist. Daran schlieBt sich in dstlicher Richtung eine Flache
flr Parkplatze an. Die Anzahl der méglichen Parkplatze wurde groBziigig gewahlt,
sodass keine Fahrzeuge auf dem Wirtschaftsweg parken und dieser somit
freigehalten wird. Das mittig gelegene Baufenster mit den MaBen 24,0 m x 17,00 m
dient der Errichtung eines Uberdachten Bereichs fiir Pferde, eines Materiallagers
sowie eines Putzplatzes. Das Baufenster ragt in den Reitplatz hinein, sodass eine
Unterstandsmdglichkeit bei schlechtem Wetter vorhanden ist. Siudlich davon befindet
sich der Reitplatz mit einer GréBe von 33,0 m x 21,0 m. Das Baufenster (13,0 m x
15,0 m) im Siiden des Plangebiets ist fiir eine mobile Rundbogenhalle zur Lagerung

von Heu und zum Unterstand von landwirtschaftlichen Maschinen vorgesehen.

Die verbleibende Flache dient als Paddock fiir die Freilaufhaltung der Pferde. Auf
eine Flihrung der Pferde auf dem dstlich angrenzenden Wirtschaftsweg ist von Seiten
des Marktes abzusehen. Die Festsetzung dieser Flache mit besonderem
Nutzungszweck nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 und Abs. 6 BauGB (Paddock/Koppel) zeigt, dass

eine Wegefliihrung der Pferde auf dem Grundstiick vorgesehen ist.
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Darliber hinaus sind zahlreiche Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen. Die ErschlieBung des
Geltungsbereiches erfolgt (iber das Grundstiick FISt.-Nr. 86 (Gemarkung

Schwarzenau).

Nutzungsart im Geltungsbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

GemaB § 11 Abs. 2 BauNVO wird als Nutzungsart ein sonstiges Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung ,Reitpddagogische/ -therapeutische Reitanlage®

festgesetzt.

Innerhalb des Bereichs SO sind nachfolgende Nutzungen zuldssig:

- Anlagen zur Unterbringung von Pferden

- Reitplatz und sonstige Nebenanlagen der Pferdehaltung

- Zaune und Einfriedungen
- Paddock/Koppel mit Griinflachen

- Naturmodule und Biotope

Der Bau einer Reithalle ist ausgeschlossen.

Zu den Anlagen die der Zweckbestimmung dienen zahlen zum Beispiel
Aufenthaltsrdume, Biroraume, Unterstdnde, ein Elternwartebereich oder eine
Lernwerkstatt. Diese Einrichtungen sind weitestgehend mobil konzipiert z.B. in Form
von Bauwagen, Holzkonstruktionen oder in riickbaubarer Modulbauweise. Auch

mobile  Rundbogenhalle zur Heulagerung und zum Unterstand von

landwirtschaftlichen Maschinen, fallt unter diesen Punkt.

Unter Anlagen zur Unterbringung von Pferden fallt der Stall mit Materiallager sowie

ein Putzplatz.

Nebenanlagen zur Pferdhaltung sind unter anderem mobile Weidezelte oder

Heuraufen mit Dachbegriinung.
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7.3.1

7.4

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 16-20 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Tabelle 2 Art der baulichen Nutzung

Arte der Grund- Geschoss-
. . . Anzahl der
baulichen flachenzahl flachenzahl
Voll-geschosse
Nutzung (GRZz) (GF2)
SO 0,3 0,3 I

GemaB § 17 BauNVO ist fiir ein Sondergebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
angegeben. Fiir den Geltungsbereich wird dieser Wert bewusst reduziert, da eine

geringere GRZ auf Grund der natirlichen Gestaltung des Geldndes ausreichend ist.

Entsprechend den Zielsetzungen und der aktuellen Planung wird die Anzahl der

Vollgeschosse (VG) auf maximal ein VG begrenzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ)

wurde dem angepasst.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 24 und §18 BauNVO)

Bauliche Anlagen diirfen eine Firsthéhe von 5,00 m {ber der natiirlichen

Gelandeoberflache nicht liberschreiten.

Die H6henangaben sind im Bauantrag durch die Hohe m . NN darzulegen.

Auch bei der Wahl der zulassigen Wandhohe, liegt die aktuelle Planung zu Grunde.

Im konkreten Fall die maximale Hohe des Stallbereichs.

Bauweise (§ 22 Abs. 2 BaulNVO)

Fir den Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt. Damit sind nur

Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder als

Hausgruppen mit einer maximalen Ldnge von 50 m zuldssig.
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7.5.1

7.5.2

7.6

Festsetzungen lber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit den folgenden Festsetzungen wird den aktuellen Planungen entsprochen und eine
Einschrankung der duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen geschaffen. Die
getroffenen Festsetzungen sorgen dafiir, dass sich die zukiinftige Bebauung in das
Landschaftsbild einfiigt.

Déacher

Im Geltungsbereich sind Pultddacher mit einer Dachneigung von 3° bis 10° zulassig.
Fir mobile Gebaude und Unterstdnde sind auch Sattelddcher und Rundbogendacher
erlaubt.

Als Dacheindeckung sind einheitliche, naturrote bis naturbraune Blechprofile, eine

Dachbegriinung oder Dacheindeckungen aus Kunststoff zuldssig.

Fassaden

Die Gebdudefassaden sind als Putz- und Holzfassade zuldssig.
Fassadenverkleidungen aus Kunststoff sind nur fir Weidezelte und mobile

Rundbogenhallen zuldssig.

Nebenanlagen (§ 16 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO bis zu einer GréBe von 75 m3 sind auB3erhalb der
Uiberbaubaren Flachen zulassig, sofern sie dem Nutzungszweck des Geltungsbereichs

entsprechen.

Mit dieser Festsetzung wird geregelt, dass bauliche Anlagen und Gebdude bis zu
einer gewissen GroBe auch auBerhalb der Baufenster zugelassen sind. Zu diesen
Anlagen zdhlen z.B. Heuraufen mit Uberdachung, Elternwartebereich und dauerhaft
aufgestellte Weidezelte. Somit besteht ein gerechter Ausgleich zwischen einer

flexiblen Bebauung des Grundstiicks und einer mdglichst geordneten Bebauung.
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7.8

7.9

Abgrabungen/Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Im Zuge der Geldndemodellierung sind Abgrabungen bis zu einer Tiefe von 1,50 m
sowie Aufschittungen bis zu einer H6he von maximal 1,50 m, gemessen von der

natirlichen Gelandeoberflache, zuldssig.

Das Gelande weiBt eine Hohendifferenz von ca. 4,1 m auf. Aus diesem Grund wurde
eine Festsetzung zur Gelandemodellierung getroffen. Auch soll damit einer

ibermaBigen Geldandeverdnderung entgegengewirkt werden.

Einfriedungen und Abgrenzungen

Die Abgrenzungen des Grundstiicks zu den benachbarten Flurstiicken und

Abgrenzungen innerhalb des Grundstiicks kénnen hergestellt werden:

- ohne Einzaunung;

- mit Hecken (einheimische Geholze, siehe Nr. 2 / Grinordnerische
Festsetzungen);

- mit Holzlattenzaunen, maximale Héhe 1,80 m;

- mit Metallzaunen, maximale Hohe 1,80 m;

- mit Totholzhecken;

- abschnittsweisen Ziegelmauern und Bruchsteinmauern als
Habitatelement mit einer maximalen Abschnittsldange von 10,0 m,

maximale Hohe 1,20 m;
Durchgangige Sockelmauern sind nicht zuldssig.
Das Ziel, dass sich die Bebauung naturvertrdaglich in die Umgebung einfligt, wird in

der Gestaltung der Abgrenzungen umgesetzt (ndahere Erlauterungen hierzu siehe
Umweltbericht).

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)



Markt Schwarzach am Main
Bebauungsplan ,Reitanlage Schwarzenau Sid"
Begriindung zum Bebauungsplan Seite 24 von 30

8.1

8.2

Die befestigten Flachen sind mit wasserdurchlassigem Material (z. B. Pflastersteinen,

Rasengittersteinen, Paddockplatten oder Kies) zu gestalten, um die Versickerung von

Oberflachenwasser zu gewahrleisten und die Versiegelung zu minimieren.

MaBnahmen der ErschlieBung

Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt lber das Grundstiick FISt.-Nr. 86

(Gemarkung Schwarzenau).

Abwasserableitung

Schmutzwasser

Es ist kein wirtschaftlicher Anschluss an das lokale Kanalnetz mdglich, daher wird
auf alternative Mdglichkeiten zuriickgegriffen. Toiletten sind als Trockentoiletten
geplant. Dieses System wird bereits am jetzigen Standort praktiziert und es wurden

gute Erfahrungen gemacht.

Sonstiges Grauwasser wird Uber ein natiirliches Wasserreinigungssystem geklart
(Kleinkldranlage) und anschlieBend in das Grundwasser eingeleitet. Das sogenannte
Phyto-Reinigungssystem nutzt Wasserpflanzen zur natiirlichen Wasseraufbereitung.
Diese sogenannten Wasserkleingdrten gelten als effektiv und umweltfreundlich. Das

gereinigte Wasser wird anschlieBend versickert.

Bei Grauwasser handelt es sich im rechtlichen Sinne um Schmutzwasser (vgl. § 54
WHG). Zum Einleiten des gereinigten Abwassers in das Grundwasser ist vor dem
Beginn der BaumaBnahme ein wasserrechtlicher Antrag beim Wasserwirtschaftsamt

Aschaffenburg zu stellen.

Niederschlagswasser

Durch die getroffene Festsetzung zur versickerungsfédhigen Gestaltung von Flachen,

wird kein Oberflachenwasser gesammelt.
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8.4

8.5

8.6

Das anfallende Dachflachenwasser wird tber 2 x 10 m3 groBe Zisternen gesammelt.
Der Uberlauf soll auf Fliche A1 versickert werden. Die Dachflichen sind kleiner als
500 m2.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt gemaB der bereits getroffenen Absprache durch
den Anschluss an die private Leitung der Mainfrankische Werkstdtten mig GmbH.

Eine offentliche Trinkwasserleitung ist im Bereich der MaBnahme nicht vorhanden.

Energieversorgung

Die Energieversorgung des Planungsgebietes mit Strom erfolgt entsprechend dem
Versorgungsvertrag des Markts Schwarzach am Main mit der N-ERGIE Netz GmbH.
Die Versorgung des Baugebietes mit Strom kann, nach entsprechender
Netzerweiterung, ausgehend vom bestehenden Versorgungsnetz sichergestellt

werden
Aus Sicht des Versorgers sind folgende Punkte zu bericksichtigen.
- Zwischen einer Bebauung und der vorhandenen Kabeltrasse ist ein
Abstand von 1,00 m einzuhalten.
- Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00
m Breite empfohlen.

Fernmeldeversorgung und Breitbandverkabelung

Eine Fernmeldeversorgung erfolgt liber den verfligbaren Anbieter.

Gasversorgung

Eine Gasversorgung ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erforderlich.
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9 Griinordnung, Umweltbericht, Artenschutzpriifung

9.1 Umweltbericht / Umweltpriifung
Im Rahmen der Umweltpriifung zu Bauleitplanverfahren (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)
sind die Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter darzustellen. Dazu ist
ein Umweltbericht erstellt, der Teil der Begriindung zum Bebauungsplan ist (Anhang
1).

9.2 Griinordnung
Es sind stellenweise Gehdlzpflanzungen von Bdumen und Hecken mit standort-
heimischen Arten festgesetzt, die das Sondergebiet gliedern und durchgriinen und
gleichzeitig landschaftlich einbinden. Mit den Pflanzungen werden auch neue
Lebensraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen.

9.3 Artenschutzpriifung
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu priifen, ob dem Vorhaben die arten-
schutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entgegenstehen und ob ent-
sprechende Vermeidungs- oder AusgleichsmaBnahmen notwendig sind, die im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden missen. Die durchgefiihrte Artenschutzpriifung ist im
Umweltbericht dokumentiert. Als prifungsrelevante Tierart verbleiben lediglich
bodenbriitende Feldvdgel. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
wird durch geeignete MaBnahmen (Bauzeitenbeschrankung und Vergramung)
vermieden.

9.4 Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung der §§ 13 ff. BNatSchG findet hinsichtlich
Vermeidung, Ausgleich und Ersatz in der Bauleitplanung keine Anwendung
(§ 18 BNatSchG). Fiir die Bauleitplanung gelten § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 5 Abs.
2a, §9 Abs. la und § 200a BauGB. Zur fachlich und rechtlich abgesicherten

Anwendung der Eingriffsregelung erfolgt die Bearbeitung nach dem Leitfaden
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10.1

»Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Land-

schaft™ des Bayerischen Bauministeriums (aktuelle Fassung, 2021).

Die im Umweltbericht ausfiihrlich dargestellte Ermittlung ergibt einen Ausgleichs-
bedarf von rund 2.500 Wertpunkten. Durch die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen
innerhalb des Geltungsbereichs werden deutlich mehr Wertpunkte generiert, sodass
der Eingriff qualitativ und quantitativ ausgeglichen ist und ein Uberschuss entsteht,
der als OkokontomaBnahme fiir andere Projekte des Vorhabenstrigers genutzt

werden kann (sh. Umweltbericht).

Als AusgleichsmaBnahmen werden innerhalb des Sondergebiets Pflanzgebote (Baume
und Hecken, standortheimische Arten) festgesetzt, die das Baugebiet gliedern und
landschaftlich einbinden sowie neue Lebensrdaume fiir Tiere und Pflanzen bieten.
AuBerdem werden Flachen zur Entwicklung von artenreichem Griinland sowie fiir die
Anlage eines strukturreichen Permakulturgartens festgesetzt, die ebenfalls neue

Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen bieten.

Planungsrelevante Belange

Staatsstralle St 2450

Im Rahmen der Begrindung wird die ErschlieBungssituation hinsichtlich der

Abbiegevorgange von der St2450 uberprift.

Bei der geplanten Reitanlage handelt es sich in kleinster Weise um einen klassischen
Reiterhof. Die Pferde leben fest auf dem Geldnde. Alle Pferde befinden sich im Besitz
der Vorhabenstragerin. Es gibt somit keine Einstellpferde und daher auch kein
Verkehrsaufkommen zur Versorgung der Pferde aus verschiedenen Besitzern.

Bei der Reitanlage wird auf eine natirliche Haltung sehr viel Wert gelegt. Transport
mit Pferdehdnger sind nicht vorgesehen. Dies ist nur im Ausnahmefall z.B auf Grund

des Erfordernisses das Tier zum Tierarzt zu bringen, der Fall.

Die Festsetzungen sind so getroffen, dass die Anlage sehr natirlich und klein
gehalten werden muss. Es ist klar festgelegt, dass nur eine untergeordnete Bebauung
stattfinden kann die, bis auf den Stall, mobil und rickbaubar sind. Diese
Festsetzungen wurden nach Auflagen der Regierung Unterfranken getroffen, da ein

Ansatz flr eine Zersiedlungsentwicklung ausgeschlossen sein muss, da sich der
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Betrieb im AuBenbereich befindet. Ein Bau eine Reithalle sowie eine Wohnbebauung
ist ganzlich ausgeschlossen. Damit ist einer stetigen VergrdoBerung des Betriebs

entgegengewirkt.

Das Verkehrsaufkommen ergibt sich aus dem nachmittaglichen Reitunterricht. Dieser
findet nur auBerhalb der Ferien statt. Dort werden am Nachmittag drei Gruppen mit
jeweils 6 Kinder Unterricht erhalten. Viele Eltern bilden Fahrgemeinschaften. Einige

ortsnahe Kinder erreichen die Anlage zu FuB3 oder mit dem Fahrrad.

Im Folgenden wird die Haufigkeit von Linksabbiegern gepriift, da diese die gréBte
Unsicherheit darstellen. Unter Umstanden befinden sich diese Fahrzeuge auf der

StaatsstraBe und warten, bis der Gegenverkehr ein Einbiegen zuldsst.

Eine lberschlagige Berechnung der Linksabbieger unter den folgenden Annahmen
ergibt sich wie folgt:
3 Gruppen x 6 Kinder = 24 Kfz/Tag

Die Haélfte davon sind angenommen Linksabbieger, weil die Kinder aus Richtung
Volkach kommen:
24 Kfz/2 = 12 Kfz/Tag

1/3 bildet Fahrgemeinschaften, Fahrradnutzung, kommt zu FuB etc. (Schatzung)
12 Kfz *2/3 = 8 Kfz/Tag

Aufgerundet, durch Betriebsbedingte Fahrten der Reitanlage
ca. 10 Kfz/Tag Linksabbieger

Das Verkehrsaufkommen aufgrund des Vorhabens sowie Sichtbehinderungen durch
linksabbiegende Fahrzeuge, eventuell mit Pferdeanhangern, befinden sich in einem

tolerierbaren Bereich.

Denkmalpflege

Nach dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmadler (DSchG) nehmen die
Gemeinden bei ihrer Tétigkeit, vor allem im Rahmen der Bauleitplanung, auf die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, insbesondere auf die

Erhaltung von Ensembles, angemessen Ricksicht. Diesbeziiglich ist fir den
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10.4

10.5

Geltungsbereich nichts bekannt und im wirksamen Flachennutzungsplan sind keine

Boden- oder Flurdenkmaler eingetragen.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde, beim Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege, Bamberg, anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 DSchG) sowie die aufgefundenen
Gegenstande und den Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Belange der Geologie/Bodenverhdéltnisse

Ein Bodengutachten beziiglich der Bodenverhaltnisse liegt nicht vor und wird auf

Grund der untergeordneten Bebauung nicht als erforderlich erachtet.

Sollten wahrend der MaBnahme Bodenverunreinigungen angetroffen oder verursacht
werden, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast
hervorrufen, ist die Bodenschutzbehdérde gem. Art. 12 Abs. 2 BayBodSchG

unverziglich zu verstandigen.

Kampfmittelverdachtsfélle

Es sind keine Kampfmittelverdachtsfalle bekannt.

Landwirtschaft

Die geplante Flache liegt in unmittelbarer Nahe zu landwirtschaftlichen Flachen. Von
der landwirtschaftlichen Nutzung typischerweise ausgehende Immissionen wie
Staub-, Larm- und Geruchsemissionen — auch auBerhalb der lblichen Tageszeiten —
sind unvermeidbar. Diese Immissionen sind integraler Bestandteil des landlichen

Raumes und sind vom Vorhabenstrager hinzunehmen.
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Brandschutz

Der notwendige Brandschutznachweis fiir die Bebauung ist im Rahmen des jeweiligen

baurechtlichen Genehmigungsverfahrens entsprechend der BayBO zu erbringen.

Alternative Planungsmaéglichkeiten

Fir das geplante Vorhaben stehen keine alternativen Flachen zur Verfligung.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Erweiterung des Ferien- und Freizeitangebots in der Region, die das Bewusstsein
von Kleinkindern bis hin zum Jugendalter fiir Natur und Umwelt scharft, wiirde das

bestehende Programm bereichern.

Bei einer Nichtumsetzung der Planung wiirde dieses wertvolle Angebot nicht realisiert
werden, wodurch die Chance verloren ginge, Kindern und Jugendlichen eine gezielte
und nachhaltige Auseinandersetzung mit Natur und Umwelt zu ermdéglichen. Ohne
die Umsetzung wiirde die Region ein wichtiges Bildungsangebot vermissen, das nicht
nur das Umweltbewusstsein starkt, sondern auch zur Foérderung einer
verantwortungsvollen, naturverbundenen Lebensweise beitrdgt. Diese Mdoglichkeit
zur Personlichkeitsentwicklung und zur Schaffung von Bewusstsein fiir 6kologische

Themen wiirde dann nicht in die bestehenden Programme integriert werden kdnnen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die Familie ohne Alternative, und ihre
Existenzgrundlage ware gefdhrdet, da ein Verbleib am alten Standort ausgeschlossen
ist. Ohne die Umsetzung der geplanten MaBnahmen waren die notwendigen
Ressourcen und Mdglichkeiten fiir eine gesicherte Zukunft der Familie nicht gegeben.

Die fehlende Umsetzung kdnnte somit zum Verlust der Existenzgrundlage fiihren.



