Markt Kreuzwertheim:
2. Anderung des
Bebauungsplans ,,Am Wasserhaus*

Begrindung

Entwurf 09.04.2019

1. Grundlagen

1.1 Grunde fur die Planaufstellung

Zur ausreichenden Sicherung der 6rtlichen Gesundheitsvorsoge der Bewohner des Marktes
Kreuzwertheim ist beabsichtigt eine Teilflache des Grundsttickes FI.-Nr. 3804/3, welcher 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.

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 hierfir sind erfllt:

Es handelt sich um eine MaRRnahme der Innenentwicklung (Nachverdichtung von gewerblich
genutzten Flachen). Die festgesetzte Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weist weniger als
20.000 m2 auf. Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB bestehen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB genannten Schutzgtiter.

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
tatsachlichen Gegebenheiten und den neuen Flurstiicksabgrenzungen (Neuabmarkung im Rahmen
des durch den Bau der Entlastungsstraf3e ausgeldsten Flurneuordnungsverfahrens) angepasst. Der
neue Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flurnummer 3804, 3804/2, 3804/3, 3918/1 und
Teilflachen der Grundstiicke Flurnummer 3523/8 (Lengfurter Strafl3e) mit einer GroR3e von ca. 1,45 ha.
Das im Bebauungsplan mitaufgenommene Regenriickhaltebecken (Fl.-Nr. 2207/11), das der neuen
EntlastungsstraRe St 2315 zugeordnet ist, wird aus dem Anderungsbereich herausgenommen.

Durch die Berichtigung der Flurstiicksgrenzen ergeben sich Veranderungen in der Abgrenzung der
dargestellten privaten und 6ffentlichen Grinflachen.

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

Sondergebietsflachen fir die Errichtung eines Medi-Centers (SO-MED). Die Anderung umfasst
Teilflachen der Flurnummer 3804/3 mit einer Flache von 0,1 ha (1.005 m2).
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1.3  Ubersicht der Anderungen

Rechtsgultiger
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
Sondergebiet
Einkaufsmarkt ca. 0,50 ha ca. 0,50 ha -
Sondergebiet
Medi-Center - ca. 0,10 ha ca. + 0,100 ha
Grunflachen: ca. 0,40 ha ca. 0,26 ha ca.-0,14 ha
Offgnt[!che ca. 0,13 ha ca. 0,19 ha
Grunflache
Private Grinflache 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 -

FulRweg und Zufahrt

1.4  Verhaltnis zu Gbergeordneten Planungen

1.3.2 Entwicklung aus der Flachennutzungsplanung - Berichtigung

Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 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 aufgefihrten Grinden fir 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.

2. Entwurf des Bebauungsplanes — Inhalte

2.1  ErschlielBung / Entlastungsstral3e

Die Zufahrtsmdglichkeit in den Planungsbereich ist Uber die Lengfurter Stra3e (ST 2315) gegeben.
Sie soll (wie bisher) Uber zwei Anschliisse erfolgen.

Mit der geplanten Entlastungsstralle ist die Verkehrssituation mit dem Anschluss an die heute viel
befahrene Staatsstral3e (Entlastungsstral3e) entschérft.

Der neue Standort liegt am Anschluss der Lengfurter Strale an die geplante Entlastungsstralie
verkehrsginstig. Zwischen dem Altortbereich und den gemeindlichen Siedlungsteilen
~-Gemeindedinger” / ,Laufer gelegen, ist er auch gut zu Fuf3 und mit Fahrrad erreichbar.

Entlang der Lengfurter Straf3e ist ein Gehweg als Verbindung in den Altort und die Siedlungsgebiete
Laufer / Gemeindedinger eingeplant.
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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

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

Anschlussmdglichkeit des Medi-Centers flir Abwasser besteht Giber die bestehende
Grundstiicksentwasserung an den im Bereich Seebrichtsweg verlaufenden Mischwasserkanal. Ein
weiterer Mischwasserkanal verlauft entlang / in der Lengfurter Stral3e.

Das anfallende Oberflachenwasser soll iber 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
Plané&nderung nicht.

Die Versorgung mit Elektrizitat ist durch die ortliche Energieversorgung gewahrleistet.

Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet:

Entlang der Lengfurter Stral3e sind verlegt:

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

¢ 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 )

e Stromversorgung der Wasserpumpstation

Bei Bau- und Pflanzmaflinahmen 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 Artund Mal der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Plangebiet wie folgt differenziert:
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Sondergebiet ,Einkaufsmarkt® (§ 11 BauNVO).
Die maximal zulassige 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 Grundflachenzahl gemaf § 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 Firsthdhe von
maximal 11,5 m Uber geplantem und 15,00 m tber bestehendem Gelande.

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

Fir das Sondergebiet Medi-Center wird eine offene Bauweise festgesetzt.
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3.2 Baugrenze / Anbauverbotszone

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

1. Eine neue Zufahrt und ein neuer Zugang unmittelbar zur Staatsstrafle 2315 durfen nicht angelegt
werden. Zugang und Zufahrt sind ausschlie3lich von der rickwartigen Strafle (Lengfurter Stral3e) aus
zu nehmen.

2. Der Baulasttrager der Staatsstraf3e 2315 tragt keine Kosten fir 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 zuséatzlich Pultdacher mit einer Neigung von 6 — 10 °
zugelassen.

3.4  20-KV-Freileitung (friher: 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 erhéhen, dass zwischen hdchstem Punkt der baulichen Anlagen und dem
maximalen Durchhang der Leiterseile im Schutzbereich mindestens 3 m Schutzraum verbleiben.

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

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

3.5 Flache fir Versorgungseinrichtungen, hier: Wasserbehalter und
Pumpstation

Die gemeindliche Wasserpumpstation mit Reinwasserbehélter ist gemaf Bestand in die Planung
Ubernommen.

Die geplante Verkehrsflachen kdénnen in bis 1,5 m Entfernung an den Wasserbehélter errichtet
werden. Die Kuhlung des Trinkwassers muss gewahrleistet sein.

3.6 Aufschittungen - Geldndegestaltung

Die Festsetzungen zu den Aufschiittungen des Geléandes bleiben unverandert. Demnach kénnen
diese bis 4,5 m hoch erfolgen. Die Auffillungen werden zur Sicherstellung der verkehrlichen
ErschlieBung notwendig.

Stutzwande zum westlichen Nachbarn mit bis zu 4 m Hohe 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%, nachts (22.00 -6.% Uhr) 45 dB
(A) Uberschreitet.

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

Ly = immissionswirksamer Schalleistungspegel der Anlage / des Betriebs in dB(A)
S: Anlagen- / Betriebsflache in m2
So. Einheitsflache 1 m2

Zudem sollen die Be- und Entladeeinrichtungen immissionsschutztechnisch guinstig auf der Nordseite
angeordnet werden.
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Marktgemeinde und Bauwerber besitzen gegeniiber dem StraRenbaulasttrager der ST 2315 (alt und
geplant) keinen Schadensersatzanspruch wegen Larm und anderer von den Straf3en ausgehenden
Emissionen. Die fur die Schutzbedurftigkeit eines Gewerbegebietes mafligebenden zulassigen
Schallpegel (16. BImSchVO) von 69 dB(A) tagsiiber und 59 dB(A) nachts werden unterschritten.

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 Loschwasser gemanR den einschlagigen Normen und Richtlinien.

6. Grunordnungsplanung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Erstaufstellung des Bebauungsplans war die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (8§ 1a BauGB) bis zum 31.12.2000 befristet ausgesetzt. Der
Markt Kreuzwertheim wies aber gemall AGBauROG nach, wie die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege in anderer Weise durch die randlichen Grinflachen berlicksichtigt wurden.

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

Mit dem Vorhaben sind keine wesentlichen, weiteren Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild
Uber die bislang zuléssigen hinaus verbunden. Die wesentlichen Eingriffsparameter wie Uberbaubare
Flache, zuldssige Bauhdhen und Aufschittungen bleiben unveréandert. Art und Intensitat des Eingriffs
sind im Wesentlichen auch bislang baurechtlich zulassig.

Zudem ist hier gemaR 813a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein
Ausgleich erforderlich.

7. Artenschutz

Mit der zulassigen Nutzungs-Anderung innerhalb der bestehenden baulichen Kubatur sind hier
vorhabensspezifisch artenschutzrechtlich unzulassige Auswirkungen auf geschutzte Tier- und
Pflanzenarten durch Totung, Schadigung oder Stérung mit dem Eintritt von Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG grundsatzlich auszuschlief3en.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass das Artenschutzrecht auch unabhéngig vom Baurecht im
Rahmen des herkdmmlichen Bauunterhalts oder einfacher baulich-gestalterischer Veranderungen zu
beachten ist.

So kdnnen ggf. (unbehandelte) Holzverschalungen mit entsprechenden Hohlrdumen Fledermausen
als Sommer- oder Zugquartier dienen. Gehdélzpflegearbeiten sollen v.a. aus Griinden des
Vogelschutzes nur aul3erhalb der Nist-, Brut- und Aufzuchtzeiten (Oktober — Februar) erfolgen.

Auf ggf. erforderlich werdende VermeidungsmafRnahmen 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,...

8. 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 verfuigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und
§ 10a Absatz 1 abgesehen.

9. Verfahren

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.02.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiblich bekannt gemacht.
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2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ........ wurden die Behorden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......... bis .......... mit
Anschreiben beteiligt.
3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ........... wurde mit der Begriindung
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........... bis ............. offentlich ausgelegt.
4. Der Markt Kreuzwertheim hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom ................... die 2.
Anderung des Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung

beschlossen.

5. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................. geman 8 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
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

8§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Elfershausen-Engenthal, Kreuzwertheim, den ...........cccccvvvevnnnnnnn.
Fassung vom 09.04.2019

W. Bk

Dietz und Partner GbR
Landschaftsarchitekten BDLA
Biro flir Freiraumplanung e

97725 Elfershausen — Engenthal 42 Thoma, 1. Birgermeister
Tel. 09704 / 602180

Anlage
Berichtigung des Flachennutzungsplans — Planteil

(Gegenuberstellung vor und nach der Berichtigung)



