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(Gegenuberstellung vor und nach der Berichtigung)
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1. Grundlagen

1.1 Grunde fur die Planaufstellung

Zur ausreichenden Sicherung der ortlichen Gesundheitsvorsoge der Bewohner des Marktes Kreuzwertheim
ist beabsichtigt eine Teilflache des Grundstickes FI.-Nr. 3804/3, der im rechtskraftigen Bebauungsplan als
Gewerbegebiets (GE) gem. § 8 BauNVO (Baunutzungsverordnung) ausgewiesen ist, neu als Sondergebiet
.Medi-Center* (SO-MED) gem. § 11 Abs. 2 BauNVO festzusetzen. Ermdglicht werden soll eine Einrichtung
fur die Gesundheitsversorgung Kreuzwertheims mit Apotheke, Arztpraxis und sonstigen arztlichen oder
medizinischen Berufen.

Die zulassigen Nutzungen sind in Kapitel 3.1. genauer definiert.

Die Flache liegt im nordwestlichen Anschluss an das ,Wasserhaus* (Wasserpumpstation / Wasserbehalter)
und wird derzeit als Parkplatz genutzt.

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen hierfur sind erfllt:

Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung (Nachverdichtung von gewerblich genutzten
Flachen). Die festgesetzte Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weist weniger als 20.000 m? auf.
Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe a BauGB genannten Schutzgiiter.

1.2 Lage, Abgrenzung und derzeitige Nutzung des Planungsgebietes

Der Anderungsbereich umfasst den gesamten Bebauungsplan , Am Wasserhaus®.

Im Zug der 2. Anderung wird der Geltungsbereich des rechtverbindlichen Bebauungsplans den tatséchlichen
Gegebenheiten und den neuen Flurstliicksabgrenzungen (Neuabmarkung im Rahmen des durch den Bau
der Entlastungsstra’e ausgeldsten Flurneuordnungsverfahrens) angepasst. Der neue Geltungsbereich
umfasst die Grundstlicke Flurnummer 3804, 3804/2, 3804/3, 3918/1 und Teilflachen der Grundstiicke
Flurnummer 3523/8 (Lengfurter Stral3e) mit einer GréRRe von ca. 1,45 ha.

Das im Bebauungsplan mitaufgenommene Regenriickhaltebecken (FI.-Nr. 2207/11), das der neuen
EntlastungsstralBe St 2315 zugeordnet ist, wird aus dem Anderungsbereich herausgenommen.
Durch die Berichtigung der Flurstlicksgrenzen ergeben sich Veranderungen in der Abgrenzung der
dargestellten privaten und 6ffentlichen Griinflachen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans mit dem Sondergebiet ,Einkaufsmarkt* ist eingearbeitet.
Zusétzlich umfasst die 2. Anderung die Umwandlung von Gewerbegebietsflachen in Sondergebietsflachen

fur die Errichtung eines Medi-Centers (SO-MED). Die Anderung umfasst Teilflachen der Flurnummer 3804/3
mit einer Flache von 0,1 ha (1.005 m?3).

1.3  Ubersicht der Anderungen

Rechtsgiiltiger
Bebauungsplan
(1. Anderung)

2. Anderung des

Flachendifferenz
Bebauungsplans

Geltungsbereich ca. 1,54 ha ca. 1,45 ha ca.- 0,09 ha
Gewerbegebiet ca. 0,42 ha ca. 0,37 ha ca.- 0,05 ha
gionnkc:zi:‘gs?rll):r:tkt ca. 0,50 ha ca. 0,50 ha -
Soncergeblet . ca. 0,10 ha ca. +0,100 ha
Griinflachen: ca. 0,40 ha ca. 0,26 ha ca.-0,14 ha
gﬁfj’%ﬁi ca. 0,13 ha ca. 0,19 ha
Private Grinfldche ca. 0,27 ha ca. 0,07 ha
Versorgungsanlage ca. 0,14 ha ca. 0,14 ha -
Verkehrsflache: ca. 0,08 ha ca. 0,08 ha .

FuBweg und Zufahrt
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1.4 Verhaltnis zu libergeordneten Planungen

1.3.2 Entwicklung aus der Flachennutzungsplanung - Berichtigung

Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt.

Gegenstand der Berichtigung ist die Neuausweisung des Sondergebiets ,Medi-Center*.

Die sonstigen Darstellungen werden innerhalb des Anderungsbereichs an die bestehende (neu geordnete)
Grundstiickssituation angepasst.

Die Erfordernisse der Berichtigung ergeben sich aus den unter Kap. 1.1 aufgefiihrten Griinden fiir die
Planaufstellung.

Der Planteil der Berichtigung liegt der Begriindung bei.

1.3.3 Wasserschutzgebiet

Der Planungsbereich liegt innerhalb des ehemals durch Verordnung festgelegten Schutzgebietes der
Brunnen | und Il der gemeindlichen Wasserversorgung.

Die Verordnung der Schutzgebiete ist zwischenzeitlich aufgehoben. Das Schutzgebiet ist aufgelassen.
Die Brunnen | und Il sollen derzeit nicht zurtiickgebaut werden, sondern der gemeindlichen
Notwasserversorgung dienen.

2. Entwurf des Bebauungsplanes — Inhalte

2.1 ErschlieBung / EntlastungsstrafBe

Die Zufahrtsmoglichkeit in den Planungsbereich ist Gber die Lengfurter StralRe (ST 2315) gegeben. Sie soll
(wie bisher) tGber zwei Anschliisse erfolgen.

Mit der geplanten Entlastungsstralle ist die Verkehrssituation mit dem Anschluss an die heute viel befahrene
Staatsstralie (Entlastungsstralle) entscharft.

Der neue Standort liegt am Anschluss der Lengfurter Strale an die geplante Entlastungsstralle
verkehrsglnstig. Zwischen dem Altortbereich und den gemeindlichen Siedlungsteilen ,Gemeindedinger /
.Laufer® gelegen, ist er auch gut zu Ful und mit Fahrrad erreichbar.

Entlang der Lengfurter StralRe ist ein Gehweg als Verbindung in den Altort und die Siedlungsgebiete Laufer /
Gemeindedinger eingeplant.
Des Weiteren besteht eine Wegverbindung an den Seebrichsweg im Norden.

Die Zufahrt zu den westlichen Nachbargrundstiicken (Flur-Nr. 3815, 3816) wird gesichert.

2.2 Wasserversorgung / Abwasser / Energieversorgung / sonstige
Versorgungseinrichtungen
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch die unmittelbar angrenzende Wasserpumpstation mit Wasserbehalter
gesichert.

Entwédsserung - Abwasser

Anschlussmdglichkeit des Medi-Centers fir Abwasser besteht liber die bestehende
Grundstiicksentwasserung an den im Bereich Seebrichtsweg verlaufenden Mischwasserkanal. Ein weiterer
Mischwasserkanal verlauft entlang / in der Lengfurter StralRe.

Das Plangebiet befindet sich in grundwassersensiblen Karstgebieten und kliftigem Untergrund im Landkreis
Main-Spessart. Die wasserdurchlassige Gestaltung von Stralen, Wege, Zufahrten und Stellplatze mit Kfz-
Verkehr zur unmittelbaren Versickerung ist grundsatzlich nicht zulassig. Ausnahmen sind unter bestimmten
Voraussetzungen fachlich vertretbar.

Das anfallende Oberflachenwasser soll Gber das bestehende Entwasserungssystem nach Versickerung /
Ruckhaltung in den unterhalb angrenzenden Flurbrunnengraben abgeleitet werden.

Eine wesentliche Anderung von Qualitat und Quantitit des Oberflachenwassers ergibt sich mit der
Plandnderung nicht.

Der Flurbrunnengraben weist einen Abfluss HQ100 von 4,4 m3/s auf. Aufgrund der Hohenlage ist das
Plangebiet nicht betroffen.
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Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet:
Die Versorgung mit Elektrizitdt und Telekommunikationsmitteln ist durch die drtliche Versorgung
gewahrleistet.

Entlang der Lengfurter Stral3e sind verlegt:

e 20-KV-Kabel Stadtwerke Wertheim GmbH / Niederspannungskabel (mit beidseitigem Schutzbereich von
1m)

e Kommunikationskabel der Wasser- und Schiffahrtsverwaltung

e Mischwasserkanal DN 500

Leitungen zum / vom Wasserpumpwerk und Wasserbehalter
e Wasserleitung DN 200 mit Steuerkabel

e Wasserleitung DN 100 (von Brunnen 1)

e Stromversorgung der Wasserpumpstation

Bei Bau- und PflanzmalRnahmen sind diese Leitungen unverandert zu beachten.
Auf die zwingend zu beachtende Kabelschutzanweisung der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung wird
hingewiesen.

3. Festsetzungen zur baulichen Nutzung
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Plangebiet wie folgt differenziert:

- Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

- Sondergebiet ,Einkaufsmarkt‘ (§ 11 BauNVO).
Die maximal zuléssige Verkaufsflache wurde im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans im
Hinblick auf die landesplanerische Beurteilung auf 1.244 m? festgesetzt.
Neu — 2. Anderung:
Sondergebiet ,Medi-Center” (§ 11 BauNVO)
Die zulassige Nutzung fir das Medi-Center wird wie folgt definiert:
Zulassig sind ,Freie Berufe” des medizinisch-pharmazeutischen Spektrums wie z.B. Arztpraxis,
Apotheke, Ergo-, Logo-, Physio-, Psycho-Therapien oder sonstige Therapien und vergleichbare
Berufe, Heilpraktiker, sowie nicht stérendes Gewerbe des medizinisch-orthopadischen und
pharmazeutischen Bereichs mit einer max. zuldssigen Verkaufsflache von 100 m?2.
Die Verkaufsflache liegt unter der landesplanerischen Relevanzschwelle.

Die Grundfldchenzahl gemal § 11 BauNVO verbleibt bei der Festsetzung von 0,8.
Die Geschol¥flachenzahl betragt unverandert 1,2.

Zulassig ist im Gewerbegebiet und Sondergebiet ,Einkaufsmarkt* eine zulassige Firsthéhe von maximal 11,5
m Uber geplantem und 15,00 m Uber bestehendem Gelande.

Die Bauweise im Gewerbegebiet und Sondergebiet Einkaufsmarkt ist wie bisher abweichend zulassig,
jedoch hdchstens bis 70 m Bauldnge. Damit ist eine Anpassung der Gebaude an die Gebdude des westlich
angrenzenden Gewerbegebietes noch gegeben.

Fir das Sondergebiet Medi-Center wird eine offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Baugrenze und Abstandsflachen - Anbauverbotszone

Entlang der sidwestlichen Grundstlcksgrenze wird eine Abstandsflachen geringerer Tiefe nach Art. 6 Abs.
Satz 3 BayBO festgesetzt. Die Tiefe der Abstandflachen betragt 0,25.

Zur suidostlichen, norddstlichen und nordwestlichen Grundstlicksgrenze wird eine Abstandsflache von 0,25
und mindestens jedoch 3 m festgesetzt.

Begrindung:

Eine ausreichende Belichtung und Beliftung wird gewahrleistet, die Flachen fir notwendige Nebenanlagen
werden nicht eingeschrankt.

Im Nordosten grenzen Grinflachen an, deren Funktion auch weiterhin gewahrleistet wird.

Im Sudosten grenzt eine Flache fiir die Versorgung (Wasserbehalter, Wasserpumpstation).

Im Sudwesten befindet sich ein Gewerbegebiet. Die Entfernung zwischen den Baugrenzen des Gewerbe-
gebiets und des Sondergebiets Medi-Center betragt mindestens 5 m. Der Bereich wird als Zufahrt zu den
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Parkplatzen des Medi-Centers und zur Andienung der Einkaufsmarkte genutzt. Es befinden sich dort keine
fur die Belichtung des Einkaufsmarktes wesentlichen Offnungen.

Das Staatliche Bauamt Wirzburg stimmt im Teilbereich Sondergebiet ,Medi-Center” einer Reduzierung der
20 m Anbauverbotszone auf 17 m gem. Art. 23 Abs. 2+3 BayStrWG zu, wenn die nachfolgenden Auflagen
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bertcksichtigt werden:

1. Eine neue Zufahrt und ein neuer Zugang unmittelbar zur Staatsstral’e 2315 dirfen nicht angelegt werden.
Zugang und Zufahrt sind ausschlief3lich von der rickwartigen Stral’e (Lengfurter Strafle) aus zu nehmen.

2. Der Baulasttrager der StaatsstralRe 2315 tragt keine Kosten fiir SchallschutzmafRnahmen an den Anlagen,
die Gegenstand des Bebauungsplanes sind.

3.3 Gestaltungen der Gebaude

Es sind Satteldacher vorgeschrieben. Andere Dachformen sind fir untergeordnete Bauteile (Rampen,
Vordacher,...) ermoglicht.

Die Dachdeckung erfolgt mit Ziegeln in roter bis rotbrauner Farbe.

Die Wandverkleidungen bzw. putze sind in gedeckten Farbténen herzustellen.

Fir das Sondergebiet Medi-Center werden zusatzlich Pult- und Flachdacher mit einer Neigung von 0° — 10
zugelassen.

o

3.4 20-KV-Freileitung (friiher: UWU / jetzt: Stadtwerke Wertheim GmbH)

Der Anderungsbereich wird im Norden durch eine Freileitung (mit 10 m Leitungs-Ausiibungsbereich
beiderseits der Leitungsachse) gequert. Gebaude bestehen auch unter der Freileitung.

Masten sind so zu erhdhen, dass zwischen hdchstem Punkt der baulichen Anlagen und dem maximalen
Durchhang der Leiterseile im Schutzbereich mindestens 3 m Schutzraum verbleiben.

Bauwerke (bauliche Anlagen) im Leitungsausubungsbereich dirfen nur nach der Zustimmung der
Stadtwerke Wertheim GmbH errichtet werden. Die einschlagigen Richtlinien und Schutzbestimmun-gen sind
zu beachten.

Die Festsetzungen fir den sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten hierzu unverandert.

3.5 Flache fir Versorgungseinrichtungen, hier: Wasserbehalter und Pumpstation

Die gemeindliche Wasserpumpstation mit Reinwasserbehalter ist gemaR Bestand in die Planung
Ubernommen.

Die geplante Verkehrsflachen kénnen in bis 1,5 m Entfernung an den Wasserbehalter errichtet werden. Die
Kihlung des Trinkwassers muss gewahrleistet sein.

3.6 Aufschiittungen - Gelandegestaltung

Die Festsetzungen zu den Aufschiittungen des Gelandes bleiben unverandert. Demnach kénnen diese bis
4,5 m hoch erfolgen. Die Aufflillungen werden zur Sicherstellung der verkehrlichen Erschlielung notwendig.
Stitzwande zum westlichen Nachbarn mit bis zu 4 m Héhe kénnen die Hohenunterschiede abfangen.

4, Immissionsschutz

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gelten unverandert.

Demnach sind im Hinblick auf die dstlich angrenzenden Wohngebiete Betriebe nicht zugelassen, deren
immissionswirksamer flachenbezogener Schalleistungspegel L“w nachts (22.90 — 6.9° Uhr) 45 dB (A)
Uberschreitet.

Dabei gilt: L“, = L, - 10 *log (S / So) in dB(A)

Ly=-  immissionswirksamer Schalleistungspegel der Anlage / des Betriebs in dB(A)
S: Anlagen- / Betriebsflache in m?
So: Einheitsflache 1 m?

Zudem sollen die Be- und Entladeeinrichtungen immissionsschutztechnisch guinstig auf der Nordseite
angeordnet werden.

Marktgemeinde und Bauwerber besitzen gegeniiber dem StralRenbaulasttrager der ST 2315 (alt und
geplant) keinen Schadensersatzanspruch wegen Larm und anderer von den StralRen ausgehenden
Emissionen.
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Festsetzungen fir das Sondergebiet Medi-Center

Grundlage fur die erforderlichen Festsetzungen bildet die Schallimmissionsprognose fur Gewerbe- und
Verkehrslarm des Biros Wolfel Ingenieure in der Fassung vom 28.01.2020 (X1360.001.02.001):

,In Abstimmung mit dem Fachbereich Immissionsschutz am Landratsamt Main-Spessart wird fir das SO
.Medi-Center* der Schutzanspruch eines Mischgebiets (MI) zu Grunde gelegt.

Zur Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen wird die DIN 18005 in
Verbindung mit konkretisierenden Richtlinien herangezogen. Die Bewertung wird nur fir das neu
geplante SO MED durchgefiihrt, die weiteren Flachen sind ohne zu schiitzenden Nutzungen.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind fur die Bauleitplanung die folgenden Orientierungswerte (OW) fur
Verkehrs-und Gewerbelarmimmissionen in MI-Gebieten festgelegt:

Beurteilungszeitrdume oW Ml

Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 60 dB(A)

Nacht (22:00 - 06:00 Uhr)

Verkehr | 50 dB(A)

Gewerbe | 45 dB(A)

Die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen sollen dabei jeweils flr sich mit
den Orientierungswerten verglichen und nicht addieren werden.

Zur Bewertung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet werden zusatzlich zu den Orientierungswerten
der DIN 18005 die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) /5/
aufgezeigt, welche im Rahmen der Abwagung herangezogen werden konnen. Gemalf Rechtsprechung sind
regelmafig gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt, wenn die IGW flir Misch- bzw. Dorfgebiete (MI/MD)
eingehalten werden.

Die folgenden IGW sind fir MI-Gebiete festgelegt:

Beurteilungszeitraume IGW Mi oW Ml
Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 64 dB(A)
Nacht (22:00 - 06:00 Uhr) 54 dB(A)

Die genannten Orientierungswerte fur die gewerbliche Nutzung sind identisch mit den
Immissionsrichtwerten (IRW) der TA Larm /8/, welche gemaR Rechtsprechung fir Gewerbelarm auch
im Rahmen der Bauleitplanung bindend sind. Sie gelten fur die Summe aller einwirkenden
Gewerbelarmimmissionen.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte tagstiber um nicht mehr als 30
dB und nachts um nicht mehr als 20 dB uberschreiten.

Verkehrslarm:

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der Staatstralle St 2315 ein. Am geplanten
Bauvorhaben innerhalb des Sondergebiets ,Medi-Center” (SO-MED) wird der Orientierungswert (OW)
der DIN 18005 fur MI-Gebiete tagsiber auf den schallzugewandten Fassaden Uberschritten. Der
Immissionsgrenzwert (IGW) der 16. BImSchV wird auf den nordwestlichen und norddstlichen
Fassaden ebenso Uberschritten. Auf den slidwestlichen und stddstlichen Fassaden wird der 0.g. IGW
eingehalten.

Gewerbelarm:

Die aus dem Anlagenbetrieb des Lebensmittel- und Getrankemarkts zu erwartenden
Gerauschimmissionen

halten am geplanten Bauvorhaben den OW bzw. IRW fiir MI-Gebiete tagsiiber auf allen Fassaden ein.
Der OW fir MI-Gebiete im Beurteilungszeitraum Tag wird vor den NW- und NO-Fassaden sowie vor

MaRgeblicher Aulzenlarm:

Auf Grund der ermittelten Verkehrslarmimmissionen sind fur die zu schitzenden Aufenthaltsrdume
(Buros,

Behandlungsrdume u.a.) SchallschutzmaRnahmen vorzusehen. Nutzungen mit erhéhtem
Schutzanspruch nachts (z.B. Wohnungen) sind nicht geplant.

Grundsatzlich stehen aktive Mallnahmen (z. B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive
Malnahmen (z.B.Schallddammung der AuRenbauteile, Grundrissorientierung) zur Verfligung, wobei
prinzipiell aktiven

MalRnahmen der Vorzug zu geben ist. Die Realisierung einer aktiven SchallschutzmalRnahme ist
aufgrund der raumlichen Situation mit stadtebaulich vertretbarem Aufwand nicht zielfiihrend. Der
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Schallimmissionsschutz der Arbeits- und Aufenthaltsraume ist durch passive Malnahmen am
Gebaude herzustellen.

Der erforderliche bauliche Schallschutz gegen AuRenlarm in zu schiitzenden Raumen wird geman der
aktuellen Fassung der DIN 4109 gewahrleistet, wenn die dort genannten Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Auenbauteilen in Abhangigkeit der ,maRgeblichen Aufienldarmpegel*
eingehalten werden.

Die an den Fassaden des geplanten Bauvorhabens vorliegenden ,mal3geblichen Aufienlarmpegel”
werden

gemal DIN 4109:2016 /14/ aus den rechnerisch ermittelten Beurteilungspegeln der Verkehrslarm-
immissionen und dem zulassigen Immissionsrichtwert der Gewerbelarmimmissionen (60 dB(A) bei
Schutzanspruch MI) mit einem Zuschlag von 3 dB ermittelt und auf der Seite A18 dokumentiert. An
den Fassaden des geplanten Bauvorhabens ergeben sich geman /14/ in der unginstigsten
Berechnungsebene 1.0G folgende Werte der Aulienlarmpegel und Anforderungen an das
resultierende Schallddmm-Maf} der AulRenbauteile:

Malfigeblicher Resultierendes
Aullenlarmpegel Fassade Schalldamm-Mal3 fur
in dB(A) Birordume u.A. in dB
< 65 SO, Teilbereich SW 30
>65...570 Teilbereiche SW, NW u. NO 35
> 70 Teilbereiche NW u. NO 40

Die detaillierten Anforderungen an die SchalldammmalRe der Aullenbauteile, ggf. unter Berlicksichtigung der
jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind gemaf DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des
Gebaudes baurechtlich eingefiihrten Fassung zu ermitteln.

Es erfolgen die nachstehenden Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz im Bebauungsplan:

»Zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm sind im SO-Gebiet ,Medi-Center* fir schutzbediirftige Raume
bauliche Schallschutzmaflinahmen am Gebaude vorzusehen. Die Anforderungen an die Schalldammmalie
der AuRenbauteile, ggf. unter Berlicksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind gemaf DIN
4109 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des Geb&udes baurechtlich eingefihrten Fassung zu ermitteln.*
Die vorliegenden mafigeblichen AuRenlarmpegel gemanl DIN 4109:2016 sind im Bebauungsplan aufgefihrt.

Das Staatliche Bauamt Wirzburg weist darauf hin, dass vom Stralenbaulasttrager der St 2315 keine Kosten
fir Schutzmalinahmen zur Abwendung des Stralenlarms durch die StaatsstralRe 2315 getragen werden.

5. Brandschutz

Bei den Baueingaben sind die Belange des Brandschutzes zu beachten, insbesondere ausreichende
Erreichbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen, die Ausstattung mit Hydranten, sowie die ausreichende
Bereitstellung von Ldschwasser gemal den einschlagigen Normen und Richtlinien.

Die Léschwasserversorgung des Plangebiets gemall DVGW-W405 ist gewahrleistet.
Léschwasserentnahmestellen bestehen bereits auf dem Gelénde.

Der Art. 31 BayBO (erster und zweiter Rettungsweq) ist zu beachten.

6. Bodendenkmaler

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine Bodendenkmaler.
Es wird auf die einschlagigen denkmalrechtlichen Bestimmungen verwiesen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Treten bei 0.g. MaBnahme Bodendenkmaler auf, sind diese
unverzlglich gem. o0.g. Art. 8 BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehdérde und dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter
des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege fiihrt anschlielend die Denkmalfeststellung durch. Die so
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identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu dokumentieren und auszugraben.
Der so entstandene denkmalpflegerische Mehraufwand wird durch die Beauftragung einer fachlich
qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege ibernommen.

7. Griinordnungsplanung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Erstaufstellung des Bebauungsplans war die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (§ 1a BauGB) bis zum 31.12.2000 befristet ausgesetzt. Der Markt
Kreuzwertheim wies aber gemal AGBauROG nach, wie die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in anderer Weise durch die randlichen Grinflachen berlcksichtigt wurden.

Die Beurteilungen und Bewertungen des Bestands und der Eingriffswirkungen sowie die daraus
abgeleiteten, festgesetzten ,Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft® gelten unverandert.

Mit dem Vorhaben sind keine wesentlichen, weiteren Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild Gber die
bislang zulassigen hinaus verbunden. Die wesentlichen Eingriffsparameter wie Uberbaubare Flache,
zuldssige Bauhoéhen und Aufschuttungen bleiben unverandert. Art und Intensitat des Eingriffs sind im
Wesentlichen auch bislang baurechtlich zuléssig.

Zudem ist hier gemal §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich
erforderlich.

8. Artenschutz

Mit der zulassigen Nutzungs-Anderung innerhalb der bestehenden baulichen Kubatur sind hier
vorhabensspezifisch artenschutzrechtlich unzulassige Auswirkungen auf geschiitzte Tier- und Pflanzenarten
durch Tétung, Schadigung oder Stérung mit dem Eintritt von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
grundsatzlich auszuschlieRen.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass das Artenschutzrecht auch unabhangig vom Baurecht im Rahmen
des herkdbmmlichen Bauunterhalts oder einfacher baulich-gestalterischer Veranderungen zu beachten ist.
So kénnen ggf. (unbehandelte) Holzverschalungen mit entsprechenden Hohlrdumen Fledermausen als
Sommer- oder Zugquartier dienen. Gehdlzpflegearbeiten sollen v.a. aus Grinden des Vogelschutzes nur
auferhalb der Nist-, Brut- und Aufzuchtzeiten (Oktober — Februar) erfolgen.

Auf ggf. erforderlich werdende VermeidungsmalRnahmen gegen das signifikant erhéhte Tétungs- und
Verletzungsrisiko aufgrund von Vogelschlag an transparenten oder spiegelnden Fassaden oder Fenstern
wird hingewiesen. Mdglich sind hier spezielle Vogelschutzverglasungen, in hoher Dichte angebrachte
Markierungen oder Silhouetten, Jalousien,...

9. Umweltbericht

Es handelt sich bei dem Anderungsverfahren um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauG. Es gelten die Verschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Im
vereinfachten Verfahren wird nach § 13 Abs. 3 von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht
nach § 2a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1
abgesehen.
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10. Verfahren

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.02.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.04.2019 wurden die Behoérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.05. bis 07.06. mit
Anschreiben beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.04.2019 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.05.2019 bis 07.06.2019 o&ffentlich ausgelegt und nach §
4a BauGB Abs. 4 im Internet veroéffentlicht.

4, Zu dem erneuten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.07.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
27.08.2020 bis 27.09.2020 erneut mit Anschreiben beteiligt.

5. Der erneute Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.07.2020 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.08.2020 bis 27.09.2020 erneut offentlich
ausgelegt und nach § 4a BauGB Abs. 4 im Internet veroffentlicht.

6. Zu dem zweiten erneuten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.02.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
02.03.2020 bis 20.03.2020 mit Anschreiben beteiligt.

7. Der zweite erneute Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.02.2020 wurde mit der
Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02. Marz bis 20. Méarz 6ffentlich ausgelegt
und nach § 4a BauGB Abs. 4 im Internet veroéffentlicht.

8. Der Markt Kreuzwertheim hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 31.03.2020 die 2.
Anderung des Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 31.03.2020 als Satzung
beschlossen.

9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..................... gemaf § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber 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 wird hingewiesen.

Elfershausen-Engenthal, Kreuzwertheim, den .........cccccoeeeeeeienn.n.
Fassung vom 09.04.2019

Geandert 23.07.2019/ 11.02.2020;

Endfassung: 31.03.2020

W. Bk

Dietz und Partner GbR

Landschaﬂsarchitekten BDLA ...........................................
Biro fiir Freiraumplanung Thoma, 1. Birgermeister

97725 Elfershausen — Engenthal 42

Tel. 09704 / 602180



