AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT
des Marktgemeinderates Kreuzwertheim

Sitzung vom: 08.10.2024

Die Sitzung war o6ffentlich.

[TOP 1

2. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Wiebelbach IlI": Frithzeitige
Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1
BauGB, Behandlung von Anregungen und Abwagung

Sach- und Rechtslage:

Zu diesem Tagesordnungspunkt begrif3t Herr Burgermeister Thoma Herrn Landschaftsarchitekt
Martin Beil. Dieser geht in eigenen Worten auf die einzelnen Einwendungen und
Abwéagungsvorschlage ein.

A frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange gem. 8 4 Abs.1i. V. m § 3 Abs. 1, Satz 1, BauGB

Behandlung von Stellungnahmen und Anregungen

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden gingen die folgenden Stellungnahmen mit
Anregungen und / oder Einwendungen ein.

Beteiligte Behdrden und sonstige
Trager offentlicher Belange

Schreiben /
Anregungen
vom

ohne

Einwande /
Anregungen /
AulRerungen

mit
Einwanden /

Anregungen /
AulRerungen

Amt fUr Digitalisierung
Breitband u. Vermessung,
ErthalstraRe 1, 97817 Lohr

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten, Ringstrae 51
97753 Karlstadt

08.02.2024

Amt fUr Landliche Entwicklung
Unterfranken

11.12.2023

Bayerischer Bauernverband
Werner-von-Siemens-Str. 55a,
97076 Wurzburg

Bayerisches Landesamt fir
Denkmalpflege

19.12.2023

Bayernwerk GmbH
Netzcenter Marktheidenfeld
Dillberg 10, 97828 Marktheidenfeld

19.12.2023

Bergamt Nordbayern,
Regierung von Oberfranken
Postfach 110 165

95420 Bayreuth




Bundesamt fir Infrastruktur,

8. Umweltschutz und Dienstleistungen 19.12.2023
der Bundeswehr
9 Bundesnetzagentur fur Elektrizitat,
" | Gas, Telekommunikation, Post und
Eisenbahnen
10 Bund Naturschutz in Bayern .
11. Deutsche Telekom 17.01.2024
12 Gasversorgung Unterfranken
Landratsamt Main-Spessart
13 Bauleitplanung 02.02.2024
Stadtebau
Immissionsschutz
Naturschutz
Wasserrecht / Bodenschutz
KreisstraBenverwaltung
14. | Industrie- und Handelskammer Ufr. 19.01.2024
Regierung von Unterfranken — Hohere
15. Landesplanungsbehdrde 10.01.2024
Regionaler Planungsverband
16. Wirzburg, im LRA MSP, 10.01.2024
Marktplatz 8, 97753 Karlstadt
17 Landesbund fiir Vogelschutz
* | Marc Sitkewitz, Mainléande 8,
97209 Veitshéchheim
Luftamt Nordbayern —
18. Reg. von Mittelfranken 29.12.2023
PLEdoc GmbH
19| postfach 120255 20.12.2023
45312 Essen
20. | Gemeinde Hasloch 14.12.2023
21. | Markt Triefenstein 23.01.2024
29 Staatliches Bauamt Wirzburg .
" | Postfach 55 20
97005 Wirzburg
23. | Transnet BW 20.12.2023
24. | Vodafone GmbH, Vodafone 19.01.2024
Deutschland GmbH
25. | Wasserwirtschaftsamt 22.01.2024
Aschaffenburg
26. | Stadt Marktheidenfeld 30.01.2024
27. | Stadt Wertheim




28. | Stadtwerke Wertheim 21.12.2023 X

29. | Zweckverband Fernwasserversorgung -

Keine Stellungnahmen haben abgegeben:

Amt fur Breitband, Digitalisierung und Vermessung, Lohr am Main

Bayerischer Bauernverband Ufr., Wirzburg

Bergamt Nordbayern — Reg.v.Obfr., Bayreuth

Bundesnetzagentur fur Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen
Bund Naturschutz in Bayerm

Landesbund fiir Vogelschutz

Staatliches Bauamt Wiirzburg

Stadt Wertheim

Zweckverband Fernwasserversorgung

Keine Bedenken oder Einwendungen erhoben haben:

Die f

Gemeinde Hasloch

PLEDOC

Regierung von Unterfranken als Hohere Landesplanungsbehdrde
Regionaler Planungsverband Region 2

Stadt Marktheidenfeld

Transnet BW

olgenden Behdrden oder sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben Stellungnahmen

abgegeben. Diese werden wie folgt behandelt.

1.

AMT FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT UND FORSTEN KARLSTADT
Schreiben vom 08.01.2024

Es sind ausschlieBlich bereits als Gewerbegebiet festgelegte Grundstiicke betroffen. Da
keine Ausgleichsflachen notwendig sind, entsteht durch die MaBnhahme insgesamt kein
neuer Flachenverlust.

Wie das Planungsbiiro richtig festgestellt hat, handelt es sich um sandige Lehme mit
Boden- und Ackerzahlen von 54, also um Bdden mit hoher Bonitéat. Falls der Oberboden
nicht anderweitig Verwendung findet, sollte er auf landwirtschaftlich genutzte Flachen
aufgebracht werden.

Die im Osten, Norden und Nordosten angrenzenden Flachen missen wahrend der
Bauphase jederzeit gut erreichbar sein.

Eine Verschmutzung der Bestéande durch z.B. Staub ist durch geeignete MaRnahmen
(z.B. Befeuchtung)zu vermeiden.

Den Nutzern der Gewerbeflachen ist zu vermitteln, dass von landwirtschaftlich genutzten
Flachen Larm- und Staubemissionen, nicht nur bei der Ernte, hinzunehmen sind.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Angaben zur Nutzung des anfallenden Oberbodens sind bereits gesetzlich geregelt und
zu beachten.

Die gegenseitige Ricksichtnahme im Hinblick auf den Schutz der landwirtschaftlichen
Feldfrucht einerseits und Toleranz von ordnungsgemaler landwirtschaftlicher Nutzung
andererseits ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung sondern einvernehmlichen
Zusammenlebens. Besondere Hinweise hierzu erubrigen sich damit.

Durch die Randeingrinung kénnen zudem mdogliche Konflikte gemindert werden.



Die Gemeinde behalt sich aber vor insbesondere die Bauwerber auf die erforderliche
gegenseitige Ricksichtnahme hinzuweisen.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 14
Ja-Stimmen: 14
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0

2. BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE
Schreiben vom 19.12.2023

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmaler bekannt. Mit der
Auffindung bislang unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkmaler (Funde)

ist jedoch jederzeit zu rechnen.

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des
Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutz-behérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstticks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (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
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. Malinahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverztiglich gem. o. g.
Art. 8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu melden.
Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverziglich dem BLfD zu Ubergeben (Art.
9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Fur allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfugung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Beschlussvorschlag:
Auf Art. 8 Abs.1 und 2 BayDSchG wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 14
Ja-Stimmen: 14
Nein-Stimmen: 0

Personlich beteiligt: 0



BAYERNWERK NETZ GMBH
Schreiben vom 19.12.2023

Im Bereich des oben genannten Bebauungsplans verlaufen derzeit keine
Versorgungsanlagen (Strom, Gas und Datenleitungen) unseres Unternehmens.

Gegen die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Wiebelbach 1I1* in der
Fassung vom 14. November 2023 bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer vorhandenen Anlagen nicht
beeintrachtigt werden.

Beteiligen Sie uns auch weiterhin, unter anderem, an der Aufstellung bzw. an Anderungen
von Flachennutzungs-, Bebauungs- und Grinordnungsplanen, da sich besonders im
Austibungs-bereich unserer Versorgungsleitungen Einschréankungen beziglich der
Bepflanzbarkeit ergeben kdnnen.

Beschlussvorschlag:
Wird zur Kenntnis genommen und ggf. berlcksichtigt.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 14
Ja-Stimmen: 14
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0

DEUTSCHE TELEKOM
Schreiben vom 17.01.2024 (korrigierte Angabe —17.01.2023)

Vielen Dank fur die Beteiligung am Bebauungsplanverfahren. Die Telekom Deutschland
GmbH

(nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §
125 Abs. 1 TKG- hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevolimachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben.

Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Zum Bebauungsplanentwurf haben wir derzeit keine Einwande, wir bitten jedoch bei der
Umsetzung des Bebauungsplanes nachfolgende Hinweise zu beachten:

Im 0. a. Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Die Lage der
Anlagen kdnnen Sie dem beigefugten Lageplan entnehmen. Die TK-Anlagen sind bei der
BaumafRnahme entsprechend zu sichern.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Bitte informieren Sie die Bauherren, dass sie sich, im Falle einer Anbindung neuer
Gebaude an unsere Telekommunikationsinfrastruktur, 3 Monate vor Baubeginn mit
unserer Bauherren-Hotline (Tel.: 0800 330 1903) in Verbindung setzen méchte.

Bei der Bauausfiihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das "Merkblatt
Baume,

unterirdische Leitungen und Kanale® der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Beschlussvorschlag:




Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Hinweise werden bei den
weiterfihrenden Planungen beachtet.
Die vorgeschlagene Festsetzung wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 14
Ja-Stimmen: 14
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0

5.  LANDRATSAMT MAIN-SPESSART, KARLSTADT
Schreiben vom 19.01.2024 / 02.02.2024

Bauleitplanung:
Anmerkungen zur Planurkunde:

1.

In jeder Satzung soll ihre besondere Rechtsgrundlage angegeben werden. Zur
Vereinfachung bietet es sich an die Rechtsgrundlagen § 9 BauGB und Art. 81 BayBO
vorab als Uberschrift der Zeichenerklarung anzugeben.

Anderenfalls sind alle spezifischen Rechtgrundlagen bei jeder Festsetzung zu nennen.

Jedes Grundstiick im Gebiet des Bebauungsplans muss in ausreichender
Dimensionierung Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache erschlossen sein.

Im westlichen Teilbereich besteht daher folgendes zentrale Problem: Eine gesicherte
ErschlieBung liegt nicht vor, wenn es sich bei FI.-Nr. 288/1 um ein Privatgrundstiick
handelt (vgl. Begriindung S.6) und keine entsprechenden Dienstbarkeiten vorliegen.
Doch selbst wenn FI.-Nr. 288/1 ein 6ffentliches StralRengrundstiick ware, waren durch
den Wegfall eines Teils der ErschlieRungsstralie die zwei neuen Grundstiicke dstlich
der Flurstiicke 289/1 und 286/1 nur tber wenige Meter erschlossen. Die Verwirklichung
von Bauvorhaben nach § 30 Abs. 1 BauGB ist aber nur bei gesicherter ErschlieBung
mdoglich. Da die Grundstticke ggf. nicht in ausreichender Weise an einer 6ffentlichen
Verkehrsflache liegen, kdnnen hier weitergehende Maflinahmen zur Sicherung der
ErschlielBung in den Baugenehmigungsverfahren erforderlich werden.

Wir empfehlen dringend, die Planung anzupassen, um eine ausreichend
dimensionierte und 6ffentlich-rechtliche gesicherte ErschlieBung zu gewahrleisten.

In der bisherigen Planung war das gesamte Durchfahren des Plangebiets aufgrund der
durchgangigen ErschlieBungsstralle moglich. Nunmehr sind zwei StichstralRen
vorhanden bzw. vorgesehen.

Es bleibt dabei unklar, wie Fahrzeuge, die in eine der Stichstralen eingefahren sind,
auch wieder auf die Kreisstral3e bzw. auf die Ortsstral3e Krautdcker ausfahren kénnen.
Es sind derzeit keine Wendemdoglichkeiten im Stral3enraum eingeplant. Es ist ndmlich
nicht davon auszugehen bzw. es kann auch nicht sichergestellt werden, dass ein
Wenden auf den privaten Baugrundstiicken immer mdglich ist. Privatrechtliche
Vereinbarungen zwischen Eigentimern und Gemeinde (vgl. Begriindung S.6)
entsprechen nicht den offentlich-rechtlichen Anforderungen an eine ausreichende
ErschlieBung.

Auch diesbeziglich ist eine Umplanung dringend angeraten.

4. Zur Verdeutlichung, dass auch die Baugrenzen und die Verkehrsflachen angepasst

werden, sollte deren textliche Beschreibung wie bei der Festsetzung der Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten zur Kreisstralte in Rot mit dem Zusatz ,angepasst” dargestellt
werden.



5. Auf dem Plan sind Sichtdreiecke eingezeichnet. Bei der entsprechenden Festsetzung
unter Verkehrsflache muss das Planzeichen noch eingefligt werden.

6.In der 1. Anderung des Bebauungsplans sind zudem im westlichen Geltungsbereich
Sichtdreiecke eingezeichnet. Diese sind im Plan der 2. Anderung nicht dargestellt. Die
ist zu prufen.

7.1m Bereich der Zufahrt zu KreisstralRe ist zudem eine blaue Linie auf dem Plan
enthalten, Ausfihrungen hierzu fehlen allerdings.

8. Das Planzeichen fir Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten zur Kreisstraf3e ist im Plan nicht
sehr deutlich zu erkennen. Inshesondere stdlich der Kreisstraf3e ist der Verlauf wegen
der Uberlagerung mit dem Geltungsbereich der Anderung kaum zu erkennen. Hier
sollten Anpassungen vorgenommen werden.

9. Fur das Planzeichen der Bestandsgebaude ist im Plan und bei den Festsetzungen
derselbe Farbton zu wahlen.

10. Insgesamt ware es fir die Lesbarkeit der Festsetzungen wiinschenswert, wenn das
Luftbild auf dem Plan entfallt.

11. Die Forderung von Bepflanzungsplénen als Festsetzung im Bebauungsplan ist
rechtlich nicht maglich. Im vorliegenden Fall wurde dies in einem Hinweis gefordert.
Der Hinweis sollte entfallen.

12. Zwar sind die festgesetzten Wandhohen nicht Teil der Anderung, hier wiirde es sich
aber anbieten neben den unteren Bezugspunkt zum Erreichen der erforderlichen
Bestimmtheit der Festsetzung auch einen oberen Bezugspunkt zu definieren. Bei den
Einfriedungshdhen fehlen ebenfalls die Bezugspunkte. Diese sollten nachgefihrt
werden.

13. Beim Hinweis Flache mit Leitungsrechten Dritter musste es sich nach unserem
Verstandnis um eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 13i. V. m. Nr. 21 BauGB
handeln. Dies ware entsprechend zu prifen.

14. Bei Verfahrensvermerk Nr. 6 ist der Inhalt unvollstéandig wiedergegeben. Wir
empfehlen, sich an der entsprechenden Formulierung in den Planungshilfen fir die
Bauleitplanung zu orientieren (p20/21, hrsg. v. Bayerischen Staatsministerium flr
Wohnen, Bau und Verkehr; Muster S.217).

Anmerkungen zur Begrindung:

1. Zur Erforderlichkeit der Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB:
Der Anlass und die Zielsetzung fiir die Anderung des Bebauungsplans und deren
Festsetzungen sollten in der Begriindung noch ausfihrlicher dargelegt werden. Derzeit
heil3t es nur in sehr knapper Form: zur optimierten Ausnutzung gewerblicher
Bauflachen (S.3).

2.Die auf S.6 vorhandenen, in der Konditionalform gehaltenen Aussagen zur Thematik der
Wasserversorgung (v. a. Loschwasser) sind unzureichend!
Der Markt Kreuzwertheim muss auf Ebene der Bauleitplanung verbindlich feststellen,
dass er als Plangeber und Trager der ¢rtlichen Feuerwehr die Loschwasserversorgung
fur das Gewerbegebiet im erforderlichen Umfang und fur die erforderliche Zeit
gewébhrleisten kann und wird.

Anmerkungen zum Umweltbericht:




1. Unter Kapitel 8 (Monitoring) sind Angaben zur verpflichtenden Umsetzung der
ArtenschutzmalRnahmen und der Grinordnung notwendig (Verantwortliche, Zeitpunkt
der Umsetzung, Kontrolle/Uberprifung).

Fehlende Angaben bzgl. Anlage 1 zum BauGB, Ziff. 3 b, filhren zur wesentlichen
Unvolistandigkeit des Umweltberichts und somit des Bebauungsplans.

2. Am Ende des Umweltberichts ist zwingend eine Referenzliste der Quellen, die fir die im
Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden, zu
erganzen (vgl. Anlage 1 zum BauGB, Ziff. 3 d).

Anmerkungen zur Bekanntmachung:

1. Fur die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB ist bei der Angabe der Arten an
umweltbezogenen Informationen darauf zu achten, dass diese Anstof3wirkung erhalten.
BloRe Auflistungen gentigen hierzu nicht. Alle, auch unwesentliche Umweltthemen sind
nach Themenblécken zusammenfassen und schlagwortartig zu charakterisieren z. B.
,ES liegen Informationen vor zu Larmemissionen und Eingriffen in Natur und
Landschaft, die in Folge der Planung zu erwarten sind.” (vgl. EZBK/Krautzberger, 142.
EL Mai 2021, BauGB § 3 Rn. 36).

2. Fur die Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 BauGB wird zudem darauf hingewiesen, dass in der
Bekanntmachung gem. 8 3 Abs. 2 Satz 4 Nr. 2 BauGB enthalten sein muss, dass
Stellungnahmen elektronisch tbermittelt werden sollen, bei Bedarf aber auch auf
anderem Weg abgegeben werden kdnnen.

Beschlussvorschlag:

Planurkunde
zu 1) Die Rechtsgrundlage wird entsprechend angegeben.

Zu 2)

Die ErschlieBungen der Grundstiicke sind bzw. werden durch privatrechtliche
Dienstbarkeiten gesichert. Dies ist durch die im Eigentum des Marktes Kreuzwertheims
befindliche Flache FI.Nr. 288/3 gewahrleistet.

Die Grundstticke FI.Nr. 289/3, 287/2 und 287/3 bilden kiinftig mit Anteilen des Grundstiicks
FI.Nr. 288/3 eine betriebliche Einheit. Sie werden Uber die geplante Stichstral3e (stdliche
Teilflache FI.Nr. 288/3) erschlossen.

Die Erschlie3ung der Grundstiicke FI.Nr. 289/2 und 287/1 wird privatrechtlich Giber einen
Anteil des Grundstiicks FI:Nr. 288/3 und das Grundsttick FI:Nr. 288/1 (beide Markt
Kreuzwertheim) gesichert.

Dies wird in der Begrindung erganzt.

Zu 3)

Die ErschlieBungsstralRe wird nurmehr auf eine Stichstral3e unter 50 m Lange, die FI.Nr.
289/3, 287/3 und 287/4 erschliel3t. Damit wird keine Wendemaglichkeit erforderlich.

Die Gemeinde beabsichtigt unabhéngig davon beim Grundstiicksverkauf eine
Wendemdglichkeit fiir 6ffentliche Entsorgung privatrechtlich festzulegen.

Zu 4)
Der textliche Zusatz angepasst wird vorgenommen und rot gekennzeichnet.

Zu 5)
Planzeichen ,Sichtdreiecke” wird noch in die Zeichenerkldrung eingefligt.

Zu 6)
Sichtdreieck im Westen wird aus dem bestehenden Bebauungsplan tibernommen und
erganzt.

Zu)
Die ,blaue Linie* (Entwésserungsrinne, Teil der ErschlieBungsplanung) wird geléscht.



Zu 8)
Das Planzeichen ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt” wird deutlicher dargestellt.

Zu 9)
Der Farbton wird angepasst.

Zu 10)
Das Luftbild wird herausgenommen.

Zu 11)
Der Hinweis auf Bepflanzungsplane wird entnommen.

Zu 12)

Die Wandhohen sind nicht Gegenstand der Anderung, Die Festsetzungen des
Bebauungsplans bleiben erhalten. Auf die Gefahr, dass Anderungen der
Bebauungsmadoglichkeiten zu Regressanspriichen fihren kénnen, wird hingewiesen.

Zu 13)
Die Formulierung zu den Leitungsrechten wird unter den Festsetzungen aufgenommen.

Zu 14)
Die Verfahrensvermerke werden im weiteren Verfahren vervollstandigt.

Begriindung

Zul)

Die Begriindung zur Erforderlichkeit wird vertieft. Die ,,Optimierung” stellt sich wie folgt dar:
Durch den Entfall der ErschlieRungsstral3e konnen deren Flache den Nachbargrundstiicken
teilweise zugeschlagen werden. Zudem kdnnen bisher beiderseits der bislang geplanten
ErschlieBungsstralRe befindliche, dem gleichen Betrieb zugehdrige Grundstiicke und deren
Nutzung zusammengefasst werden. Dadurch kdnnen betriebsinterne Wege und Prozesse
verbessert werden.

Die Umwandlung von Verkehrsflache zu Gewerbegebiet umfasst ca. 1.934 mz.

Mit der Anderung wird die auBBerdem die gewiinschte ,Randeingriinung*“ des Gebiets
konkretisiert.

Zu 2)

Die Begriindung wird mit den Aussagen zur Léschwasserversorgung konkretisiert bzw.
berichtigt. Die Loschwasserversorgung ist in dem fur Gewerbegebiete nétigen Umfang (1,6
m3 / Minute bzw. 96 m3 pro Stunde flir die Dauer von mindestens zwei Stunden) gesichert.
Dartber hinaus gehende Anforderungen an die Loschwasserversorgung z.B. fiir Gebiete
mit grof3er Gefahr der Brandausbreitung nach DIN 14011 Teil 2 sind durch den
Gewerbebetrieb zu gewahrleisten.

Umweltbericht

Hinweise zur Abwicklung und ggf. zum Monitoring von naturschutzrechtlichen
AusgleichsmafRnahmen und artenschutzrechtlichen Kompensationsmaf3nahmen (CEF-,
FCS-Malnahmen) sind nicht erforderlich, da kein Erfordernis fir solche Malinahmen
besteht.

Es erfolgt aber ein Hinweis, dass die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen von
der jeweiligen Bauherrschaft zu beachten sind.

Es wird auRerdem gebeten, dass das Landratsamt Main-Spessart als
Baugenehmigungsbehdrde bei Erteilung von Baugenehmigungen auf die
artenschutzrechtlichen Verbote nach 8§ 44 BNatSchG ausdricklich hinweist.

Die Kontrolle der Grinordnung (ohne AusgleichsmalRnahmen), z.B. der ausgefihrten
Pflanzgebote obliegt dem Landratsamt Main-Spessart, da hier materielles Baurecht
betroffen ist.



Am Ende des Umweltberichts wird eine Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht
enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden, erganzt.

Anmerkungen zur Bekanntmachung:

Zu 1) und 2)
Die Anmerkungen zu den weiteren Bekanntmachungen werden im weiteren Verfahren
beachtet.

Ab 19:27 Uhr ist Frau Gemeinderétin Tanja Bannwarth zur Sitzung anwesend.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15

Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen: 0

Personlich beteiligt: 0
Stadtebau:

Zur Planurkunde

Die Planzeichnung ist nur schwer lesbar, dass Luftbild sollte aus der Zeichnung zur
besseren Lesbarkeit entfernt werden.

Eine GFZ wird nicht festgesetzt, allerdings wére eine Festsetzung grundsatzlich zu
befiirworten. In der Begrindung zum B-Plan sollte dieser Punkt abgehandelt
werden.

Die Bauweise nach § 22 BauNVO wurde nicht betrachtet, allerdings ware eine
Festsetzung grundsatzlich zu befurworten. Dies ist in der Begriindung zu
konkretisieren.

Die Hoheneinstellung der Gebaude wird Uber die maximale Wandhohe festgesetzt.
Im Bebauungsplan ist der Gelandeverlauf nicht ablesbar und eine stadtebauliche
Einschatzung zur Auswirkung nicht mdglich. Aufgrund der gro3en
Grundsttickszuschnitte und mdglichen Baukdrpergréfen ist dieser Punkt zu
konkretisieren und in der Begriindung zu erlautern.

Die Randeingrunung wird zum Teil bis an die Baugrenze gefihrt, in Teilen wird
diese Eingriinung mit einer Breite von 5,00 m jedoch dargestellt, die Lage ist nicht
eindeutig und sollte mit MalRen konkretisiert werden. Der notwendige Streifen fur
das Leitungsrecht sollte ebenfalls eindeutig bemal3t werden.

Der Abstand der Baugrenze zur Stralenbezugslinie sollte grundsatzlich bemal3t
werden.

In der Legende wurde das Planzeichen fir Ein- und Ausfahrten aufgenommen,
findet sich jedoch im Planungsgebiet nicht wieder

In der Legende wurde das Planzeichen fir die Sichtdreiecke nicht aufgenommen.

Die Darstellung der Verkehrsflachen ist im Hinblick auf die eindeutige Lesbarkeit zu
differenzieren (Verkehrsflache mit Gehweg — Wirtschaftsweg geschottert).

Das Flurstick 289/2 darf laut Festsetzung nicht Uber KreisstraRe MSP 35
erschlossen werden. Die ErschlieBungssituation ist zu erlautern.

Hinweise:

In der Legende werden die Ortsdurchfahrtsgrenzen gekennzeichnet, diese findet
sich auf der Planzeichnung nicht wieder.

In der Legende wird die Fallbereichsgrenze dargestellt, diese findet sich auf der
Planzeichnung nicht wieder.



o Die farbliche Darstellung zwischen Legende und Planzeichnung sollte identisch
sein, Beispiel: Bestandsgebaude.

o Die Lage des Trinkwasserschutzgebietes ist deutlich herauszustellen. Es grenzt an
das Gebiet an und ist nicht Bestandteil des Plangebietes.

o Brandschutz: Es werden Hinweise und Auflagen zur Waldgrenze aufgefiihrt, diese
sind jedoch flr den Uberplanten Bereich nicht zielfihrend. Der Wald liegt mind. 200
m entfernt. Die Festsetzungen sollten sich auf das notwendigste Mal3 beschréanken.

o Verkehrslarm — Wohnungen: In der Begriindung wird der Punkt nicht abgehandelt.
Es sollte genau beschrieben werden, wann Wohnen maglich ist. Laut § 8 BauNVO,
sind diese nur ausnahmsweise zulassig. Es ist zu klaren, ob es Einschrankungen zu
§ 8 Abs. 3 BauNVO geben sollte.

Im Plankopf ist ,Markt“ zu korrigieren.

Hinweis: Zur eindeutigen Lesbarkeit des Bebauungsplans sollten nur die relevanten
Festsetzungen aufgenommen werden, um eine Uberregulierung zu vermeiden.

Beschlussvorschlag:

Zur Planurkunde

Das Luftbild wird aus der Planzeichnung entfernt. Es dient im Vorentwurf lediglich der
besseren Orientierung im Hinblick auf bereits bestehende Bebauungen und Nutzungen.

Eine Festsetzung der GFZ und der Bauweise sowie der Bezugshohen zur Wandhéhe sind
nicht Gegenstand der 2. Anderung. Auf eine Anderung wird wegen evtl. Schlechterstellung
mit Regressansprichen der Grundstuckseigentiimer verzichtet.

Notwendige Bemal3ungen von Griinflachen, Flachen mit Leitungsrechten oder Abstéanden
von Baugrenzen werden nachgefihrt.

Die Legenden werden ebenfalls korrigiert.
Die Lesbarkeit der Planzeichnung wird wie vorgeschlagen verbessert.

Die bislang ausnahmsweise zulassigen Wohnungen entfallen. Wohnungen sind demnach
im Anderungsbereich nicht mehr, auch nicht ausnahmsweise zuléssig.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0

Immissionsschutz:
Zu 0.g. Bauleitplanung wird aus Sicht des Immissionsschutzes wie folgt Stellung
genommen:

Der Markt Kreuzwertheim plant mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Wiebelbach IlI* eine Innenverdichtung im Teilbereich nérdlich der Kreisstralle MSP 35
(,Bereich 2). Das betreffende Gebiet umfasst ca. 4,15 ha.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans mit VergroRerung der tatsdchlich
nutzbaren Gewerbegebietsflache um ca. 8500 m? (u.a. aufgrund der Ricknahme der
inneren ErschlieBungsstralle) wurden die bereits festgelegten Gerauschkontingente nach
DIN 45691 gutachterlich hinsichtlich der Sicherstellung des Nachbarschutzes erneut
Uberprift (Ingenieurbiro Wolfel, 26.09.2023, Berichtsnr. Y0150.006.01.001). Die



bestehende Vorbelastung durch die Gewerbegebiete | und Il sowie den ,Bereich 1“
desselben Bebauungsplans wurde dabei berticksichtigt. [Hinweis: Seite 4 der Begriindung
zum Bebauungsplan benennt entgegen des Planvorentwurfs den Bereich nérdlich der
MSP 35 als Bereich 1, sudlich als Bereich 2. Hier bedarf es Korrekturen.]

Wie das Gutachten zeigt, konnen die bestehenden Emissionskontingente trotz
Flachenzunahme beibehalten werden.

Das Plangebiet ist vollstandig kontingentiert. Die Emissionskontingente ermdglichen aus
fachlicher Sicht jeden nach § 8 BauNVO zuléassigen Betrieb. Somit entspricht die Planung
der Vorgabe, dass die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete zu wahren ist und
dass vom Typ her nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art im
Gewerbegebiet ihren Standort finden kénnen (vgl. BVerwG vom 7.12.2017 - 4 CN 7/16).

Das Gutachten ist plausibel. Bei Einhaltung der festgelegten Kontingente ist sichergestellt,
dass die Immissionsrichtwerte unter Berlcksichtigung der Vorbelastung an den nachsten
Immissionsorten eingehalten werden.

Zu der vorliegenden Planung wird dennoch folgendes angemerkt:

o Wohnnutzungen im Plangebiet sind mit vorliegendem Vorentwurf weiterhin
ausnahmsweise zulassig. Nachdem bisher in dem von der 2. Anderung betroffenen
Teilbereich keine Wohnnutzung vorhanden ist und Gewerbegebiete zum Wohnen
grundséatzlich ungeeignet sind, wird empfohlen, die ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen nach 8 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO dort verbindlich auszuschliel3en.
Hierdurch kénnen die zusatzlich aufgenommenen und nicht unproblematischen
Hinweise zum Verkehrslarm entfallen.

o Die Hinweise zum Verkehrslarm enthalten weder Informationen, auf welcher
Grundlage der Nachweis zu fihren ist, noch einen Bezug zum beiliegenden
Schallgutachten des Ing.-Biros Wolfel. Es wird sich dem Planbetroffenen nicht
erschlieen, in welchen Bereichen zur Nachtzeit der Beurteilungspegel aus dem
Verkehrslarm 45 dB(A) Uberschreitet. Ungeachtet dessen lasst die gewahlte
Formulierung ,ist...nachzuweisen“ den Hinweischarakter nicht erkennen. Die
Anforderungen der Bestimmtheit und Rechtsklarheit gelten fur die Regelungen von
Bebauungsplanen ebenso wie fir Gesetze. Die Gemeinden sollten vor diesem
Hintergrund darauf achten, dass ihre Festsetzungen sowie ihre Hinweise
hinreichend eindeutig formuliert sind.

o Bei passiven SchallschutzmaRnahmen (baulicher Schallschutz) kommt aktuell die
DIN 4109:2018 zur Anwendung, welche in der bay. Landesbauordnung
bauaufsichtlich eingefiihrt und somit zu erfillen ist. Grundlage der Bemessung des
baulichen Schallschutzes sind die ,mafgeblichen AuRenlarmpegel“ gem. DIN 4109.
Diese ergeben sich im vorliegenden Fall aus den Beurteilungspegeln der
Verkehrslarm- und Gewerbeldarmimmissionen. Nachdem gem. 6.1.b TA Larm im
Gewerbegebiet zur Nachtzeit Beurteilungspegel aus Gewerbelarm von insgesamt
bis zu 50 dB(A) an schutzwirdigen Wohnnutzungen zuldssig und daher
grundsatzlich nicht auszuschlieBen sind, erscheint die Empfehlung einer
schallgedammten Luftungseinrichtung in Bereichen mit nachtlichen
StralRenverkehrslarmimmissionen >45 dB(A) als obsolet.

o Ein Bebauungsplan darf die Konflikte die er selbst schafft nicht unbewadltigt lassen.
Bedarf es aufgrund des maf3geblichen Aul3enlarmpegels erhdhter Anforderungen an
den passiven Schallschutz (z.B. Schalldammmafe, Schalldammlifter), so sind
diese verbindlich festzusetzen. Dies gilt insbesondere dann, wenn -wie vorliegend-
kein Konflikttransfer ins Einzelbaugenehmigungsverfahren durch Ausschluss des



Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach Art. 58 BayBO vorgesehen ist. Die
Begrindung ist dann entsprechend nachzufihren.

o Um den aktuellen Anforderungen an die Bauleitplanung gerecht zu werden, ist im
Bebauungsplan der Hinweis aufzunehmen, wo die in den Festsetzungen genannten
DIN-Normen eingesehen werden kénnen. Bislang enthélt nur die Begriindung zum
Vorentwurf diesen Hinweis. Es muss sichergestellt sein, dass der Planbetroffene
sich vom Inhalt der DIN-Normen verlasslich und zumutbar Kenntnis verschaffen
kann. Dies ist durch den Plangeber sicherzustellen.

o Die Gemeinden sind weder aufgrund der Ermachtigung zum Erlass drtlicher
Bauvorschriften noch aufgrund anderer landesgesetzlicher Regelungen berechtigt,
Vorschriften Uber im Baugenehmigungsverfahren vorzulegende Unterlagen zu
erlassen (vgl. VGH Miinchen, Urteil v. 04.08.2015 — 15 N 12.2124).

Sowohl die DIN 45691 als auch das beiliegende Schallgutachten des Ing. Bliros
Wodlfel enthalten geeignete Formulierungsvorschlage fur die Festsetzungen.

o Gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwégen. Hierbei sind auch Immissionen unterhalb
von Grenz-, Orientierungs- und Richtwerten abwagungsrelevant. Grundsatzlich legt
die Begriindung zum Bebauungsplan Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
des Bebauungsplanes dar. In der Begriindung ist jedoch bislang keine Abwégung
der Larmthematik erkennbar. Lediglich der Verweis auf das Schallgutachten und die
darin enthaltene Herangehensweise ist nicht ausreichend. Die Ergebnisse des
Schallgutachtens missen in den Abwéagungsiberlegungen bzw. in der
Planbegriindung zum Ausdruck kommen. Eine Nichtbehandlung von
abwéagungsrelevanten Themen fuhrt zu begriindeten Einwendungen im
Normkontrollverfahren. Es bedarf daher Erganzungen.

Gegen die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Wiebelbach 1lI“ bestehen
aus Sicht des Immissionsschutzes keine grundsétzlichen Bedenken. Der Bauleitplanung
kann aufgrund der oben genannten Punkte jedoch noch nicht zugestimmt werden. Es
werden entsprechend der Anmerkungen Anpassungen fiir erforderlich gesehen.

Beschlussvorschlag:

Die fur den Bereich bisher ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen werden aufgrund
der Empfehlungen fur den Anderungsbereich ausgeschlossen.

Die Einlassungen zum Verkehrslarm und zu schitzenden Wohnnutzungen sind damit
hinfallig.

Es erfolgen Hinweise, wo entsprechend aufgefiihrte Normen einzusehen sind.

Es erfolgt an Stelle der Festsetzung ein Hinweis, dass ggf. schaltechnische Nachweise zur
Einhaltung der Emissionskontingente gefordert werden.

Die abwagungsrelevanten Punkte werden in der Begriindung zum Bebauungsplan
aufgefihrt, insbesondere im Hinblick auf schallimmissionssensible Orte (v.a.
Wohnbebauung in Wiebelbach).

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 14
Nein-Stimmen: 1

Personlich beteiligt: 0



Wasserrecht/Bodenschutz:
Mit der geplanten 2. Anderung des 0.g. Bebauungsplans besteht aus wasserrechtlicher
und bodenschutzrechtlicher Sicht Einverstandnis.

Kreisstral3enverwaltung:
Aus Sicht der KreisstraRenverwaltung kann der vorliegenden 2. Anderung des

Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wiebelbach Il1* nicht zugestimmt werden.

Folgende Punkte sind zu berlcksichtigen:

1. Die geplante Baugrenze liegt innerhalb der Anbauverbotszone gemaf Art. 23
BayStrWG. Die Anbauverbotszone von 15,0 m ist gesetzlich zwingend einzuhalten.
Die Baugrenze sollte entsprechend mit 15 m festgesetzt werden.

2. Die Vorgaben der bestehenden beschrankten Wasserrechtlichen Erlaubnis vom
06.11.2020 zum Einleiten von Niederschlagswasser aus dem dargestellten Bereich
sind einzuhalten. Bei Anderungen (z.B. der Einleitungsmenge) verfallt die
Einleitungserlaubnis in den StralRenbegleitgraben und muss neu beantragt werden.

3. Dach-, Oberflachenwasser und sonstige Abwésser dirfen der Kreisstral3e oder
deren Zubehor (Stra3engraben, Pflasterrinnen usw.) nicht direkt zugeleitet werden.
Auch darf Schnee und Eis vom Grundstiick oder vom Hausdach aus weder auf die
KreisstralRe und ihre Zugehérungen gelangen noch dorthin abgelagert werden. Der
Antragsteller hat vielmehr Dachrinne, Abfallrohre und soweit nétig, Schneefanggitter
anzubringen und daflir zu sorgen, dass dieses Wasser nicht der Stral3e und ihren
Zugehdrungen zugeleitet wird.

4, Baustoffe und sonstige Gegenstéande durfen auf der KreisstralRe oder auf sonstigem
Grund und Boden des StraRenbaulasttréagers weder vortibergehend noch dauernd
gelagert werden.

5. Ein Zugang und eine Zufahrt unmittelbar zum Baugrundstiick an der KreisstralRe
sind nach den btl. Feststellungen bereits vorhanden. Fir beabsichtigte
Veranderungen an der unmittelbaren Zufahrt ist beim Landratsamt Main-Spessart
gesonderter Antrag auf Genehmigung einzureichen.

6.  Bei Aufgrabungen der Kreisstral3e und ihrer Nebenanlagen fur die Verlegung von
Versorgungsleitungen jeder Art, ist rechtzeitig vorher die schriftliche Genehmigung
beim Kreisbauhof Main-Spessart, Tiefbauverwaltung, 97753 Karlstadt Tel.: 09353-
793-0, einzuholen. Dasselbe gilt fur die Aufstellung von Gertiisten und die Lagerung
von Baumaterial im Stra3enbereich.

7. Es wird darauf hingewiesen, dass der Landkreis Main-Spessart als Baulasttrager
der MSP 35 keine Kosten fir SchallschutzmalZnahmen gegen Verkehrslarm an
Anlagen tragt, die Gegenstand kiinftiger Bauantrage sind.

Beschlussvorschlag:

Zul)

Die Lage der der KreisstralR3e aufR3erhalb der Ortsdurchfahrt zugewandten Baugrenze ist
bereits rechtsverbindlicher Bestandteil des bestehenden Bebauungsplans (Erstfassung)
bzw. dessen 1. Anderung. Diese wurde in der 2. Anderung unverandert belassen.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass dort, obwohl die Trasse der heutigen Kreisstralde
zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplans (Erstfassung) als Hinweis
aufgenommen war, ein Anbauverbot nicht eingetragen wurde.




Da ein Zurtickversetzen der Baugrenze auf 15 m Abstand ab Fahrbahnrand zu
Regressanspriichen wegen verschlechterter Bebaubarkeit des betroffenen Grundstiicks
fihren kann, wird von einer Anderung hier abgesehen.

Zudem wird auf das Abstimmungsgesprach am 26.09.2024 mit der KreisstralRenverwaltung
verwiesen. Vor dort wird zwar weiterhin die Auffassung vertreten, dass eine
Bauverbotszone von 15 m éstlich der Stral3e ,Am Krautgarten® besteht.

Allerdings fuihrt der auf der nordlichen Seite der Kreisstral3e geplante Gehweg zur
verédnderten Beurteilung als Ortsdurchfahrt (bisher ,AulSenbereich®). Demnach stiinden den
festgesetzten Baugrenzen fachlich keine Griinde mehr entgegen.

Die Baugrenzen bleiben in unverénderter Distanz von 10 m nordlich der Kreisstral3e
festgesetzt.

Es wird ein neuer Passus im Hinblick auf festgesetzten Bereiche mit Verboten von Ein- und
Ausfahrten auf die Kreisstrafl3e bzw. die Anschlussradien der einmiindenden
ErschlieBungsstrale aufgenommen:

Bei Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze nach Osten, entfallen die festgesetzten Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrten nordlich der Kreisstral3e.

Zu 2)
Eine Anderung der Einleitungsmenge bzw. der Angaben zur Einleitungserlaubnis ist bislang
nicht vorgesehen. Der Punkt wird aber bei eventuellen Anderungen beachtet.

zu3)-7)
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0

Kreisbrandrat:

Die nachfolgende Stellungnahme bezieht sich auf die Belange des abwehrenden
Brandschutzes. Sie dient dazu, den evtl. notwendigen Einsatz der Feuerwehr
vorzubereiten und seine Wirksamkeit moglichst erfolgreich zumachen.

Zufahrten und Flachen fir die Feuerwehr:

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten mussen fur Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast
von 10 t sichergestellt sein. Die Zufahrtswege missen mit Fahrzeugen die eine Lange von
10 m, eine Breite von 2,5 m und einen Wendekreisdurchmesser von 18,5 m besitzen,
befahren werden kénnen.

Werden StichstraRen oder —wege mit mehr als 50 m Lange angelegt, ist an deren Ende
ein Wendeplatz anzulegen. Der anzunehmende Wendekreisdurchmesser betragt 18,5 m.
Bei nur einspurig befahrbaren Stral3en sind in Abstdnden von ca. 100 m Ausweichstellen
anzulegen.

Léschwasserversorgung:

Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist sicher zu stellen.

- Die erforderliche Loschwassermenge gemal DVGW- W405 muss zur Verfigung stehen.
- Die Wasserversorgung ist gemaf den Richtlinien des DVGW auszufiihren.

Ist die Loschwasserversorgung aus dem Hydrantennetz unzureichend, so ist durch
andere  MalBBnahmen die  Loschwasserversorgung  sicherzustellen, z.  B.



Loschwasserzisternen oder Loschwasserteiche. Die Entnahmestellen missen sich
auBBerhalb des Trimmerschattens der Gebaude befinden. Die DIN 14 230 fir
Unterirdische Loschwasserbehélter sind zu beachten. Bei den Ansaugstutzen ist die DIN
14 319 zu beachten.

Bei der Auswahl der Hydranten soll ein Verhaltnis von ca. 2/3 Unterflurhydranten zu 1/3
Uberflurhydranten eingehalten werden.

Angriffs und Rettungswege:

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die
Rettung von Personen (dber zwei voneinander unabhdngigen Rettungswegen
gewadhrleistet sein (Art. 31 BayBO). Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und
Nutzung und einer Bauhdhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg
auch Uber Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr Uber das
erforderliche Rettungsgerat (z.B. Drehleiter usw.) verfiigt.

Hinweis Photovoltaik:

Bei Installation einer PVA muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung fur DC-
Leitungen (z.B. Feuerwehrschalter) eingebaut werden. Eine Kennzeichnung (Gebaude,
Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist anzubringen. Die Anwendungsregel “MaRnahmen
fur den DC-Bereich einer Photovoltaikanlage zum Einhalten der elektrischen Sicherheit im
Falle einer Brandbekampfung oder einer technischen Hilfeleistung (VDE-AR-E2100-712)
ist zu beachten.

Beschlussvorschlag:

Zufahrten und Flachen fur die Feuerwehr

Die Angaben werden zur Kenntnis genommen.

Wendeanlagen werden auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht erforderlich, da die
geplante StichstralRe auf unter 50 m Lange beschrankt wird.

Loschwasserversorgung

Die Begriindung wird mit den Aussagen zur Léschwasserversorgung konkretisiert bzw.
berichtigt. Die Loschwasserversorgung ist in dem fir Gewerbegebiete nétigen Umfang
(1,6 m3/ Minute bzw. 96 m?3 pro Stunde fir die Dauer von mindestens zwei Stunden)
gesichert.

Dartber hinaus gehende Anforderungen an die Loschwasserversorgung z.B. fur Gebiete
mit grof3er Gefahr der Brandausbreitung nach DIN 14011 Teil 2 sind durch den
Gewerbebetrieb zu gewahrleisten.

Angriffs- und Rettungswege:

Auf die erforderlichen Rettungswege wird im Bebauungsplan hingewiesen.
Hinweis Photovoltaik:

Der Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15

Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen: 0

Personlich beteiligt: 0
Naturschutz:

Innerhalb des Anderungsbereichs der 2. Anderung fallen teilweise planerisch festgesetzte
Grunflachen weg, welche nach dem urspriinglichen Bebauungsplan vom 07.09.1995 als
offentliche Grunflachen auszulegen sind. Die zusétzlichen privaten Grunflachen, die auf
15 %



der Gesamtflache zu erbringen sind, sind nicht planerisch dargestellt und missen
weiterhin

auf den Gewerbegebietsflachen erbracht werden.

Es ist rechnerisch und planerisch darzustellen, in welchem Umfang die planerisch
festgesetzten Grinflachen wegfallen. Diese sind flachengleich zu ersetzen oder durch
Bilanzierung des

Kompensationsbedarfs auf 6ffentlichen Grunflachen, externen Ausgleichsflachen oder
durch

Fassaden- sowie Dachbegriinung auszugleichen und planerisch sowie textlich
festzusetzen.

Aus der bisherigen Planung ist dies nicht eindeutig ersichtlich.

Fur eine abschlieBende naturschutzfachliche Beurteilung der vorgelegten 2. Anderung
des

Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Wiebelbach 111 fehlt eine Bilanzierung des
Ausgleichsbedarfs aufgrund der wegfallenden planerisch festgesetzten (6ffentlichen)
Grunflachen.

Gemeinderat Stefan Schuck fragt nach, wer die Randeingriinung vornehmen muss und
wer dies ggf. Uberwacht. Herr Beil gibt zu verstehen, dass es dem privaten
Grundstuckseigentimer obliegt, die Randeingriinung gemaf Bebauungsplan zu
bepflanzen. Das Landratsamt Main-Spessart hat diese zu tiberwachen.

Beschlussvorschlag:

Es wird u.a. auf das Abstimmungsgesprach am 18.07.2024 mit dem Landratsamt Main-
Spessart (Bauplanungsrecht und Untere Naturschutzbehdrde) verwiesen.

Sollte sich durch die Anderung des Bebauungsplans die Intensitat der Nutzung (und der
Eingriffswirkungen) gegentiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan erhéhen, waren diese
auszugleichen (§1a Abs. 3 BauGB).

Dies wurde wie folgt gepruft:

Die bisher festgesetzten Grlinstreifen an Gebietsrand und entlang der ErschlieBungs-
stral3e sollen entfallen. Wéren diese als ,,Ausgleichsflachen”im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.
20 und / oder ,06ffentliche” oder ,private Griinflachen“im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB festgesetzt, waren Art und Intensitat des Eingriffs mit der Wegfall und Ersatz
durch Gewerbeflachen erhoht. Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind hier aber explizit
weder offentliche noch private Grinflachen noch Ausgleichsflachen eindeutig bestimmt
festgesetzt, sondern lediglich anzulegende (informelle) Grunstreifen. Den bisher im
Bebauungsplan erfolgten Festsetzungen fehlt hierzu die ausreichende Bestimmtheit.

Somit wird aus den bestehenden Festsetzungen gefolgert, dass die dargestellten
Grunstreifen am Gebietsrand und an der Erschliel3ungsstralie Teil des Gewerbe-gebiets
sind. Der verbindlich nachzuweisende Anteil an ,Vegetationsflache”im Gewerbegebiet
umfasst somit analog zur festgesetzten Grundflachen (GRZ = 0,8) 20 % des
Gewerbegebiets.

Dieser Anteil bleibt auch in der 2. Anderung des Bebauungsplan unverandert und ist
weiterhin bei Bauantragen nachzuweisen. Die Lage der nicht Uberbaubaren
Vegetationsflachen kann lediglich (mit Ausnahme der Randeingriinung) umverteilt
werden. Die Art und Intensitat des Eingriffs wird damit nicht erhoht. Ein Ausgleich wird
daher nicht erforderlich.

Zur weiteren Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wird aber eine ,Flache fiir Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft* (Wald) mit entsprechenden MalBnahmen insbesondere zur Forderung der
Artenvielfalt sowie zum naturnahen Wasserrickhalt auf den Grundstiicken Flur-Nr. 299
und 300 (Gmkg. Wiebelbach, Eigentum Markt Kreuz-wertheim) mit Grabengrundsttick
FI.Nr. 298 (alle Gmkg. Wiebelbach) festgelegt., die im funktionalen Zusammenhang mit
dem ,Gewerbegebiet Wiebelbach I1I“ stehen.



Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0

6. WASSERWIRTSCHAFTSAMT ASCHAFFENBURG
Schreiben vom 22.01.2024

Zur 1. Anderung des o0.g. Bebauungsplans hat das WWA mit Schreiben vom 27.04.2017
bereits Stellung genommen (Az. 3-4622-MSP151-10080/2017).
Diese Stellungnahme besitzt, soweit noch nicht berticksichtigt, nach wie vor Gultigkeit.

1. Wasserversorgung, Grundwasserschutz
Mit der vorliegenden Planung besteht grundsétzlich Einverstandnis.
Die aufgefiihrten Plananderungen sind fiir die Offentliche Wasserversorgung und den
Grundwasserschutz von untergeordneter Bedeutung. Auf die vergangene Stellungnahme
(s.0.) wird insofern verwiesen. Die damaligen Hinweise wurden in die Begriindung und die
Planurkunde Gbernommen.
Durch die direkt angrenzende Lage des Geltungsbereichs an die Weitere Schutzzone
(Zone I1IB) des Wasserschutzgebietes bzw. Lage im ermittelten Einzugsgebiet fir die
Brunnen Il und IV der 6&ffentlichen Trinkwasserversorgung des Marktes Kreuzwertheim ist
im Zuge kinftiger ErschlieBungsmalnahmen die aktuelle
Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten.

2. Abwasserbeseitigung, Gewasserschutz
Es ist vorgesehen, das unbelastete Niederschlagswasser von Dachflachen in die
umliegenden Stral3enseitengrében einzuleiten. Das Oberflachenwasser der befestigten
Flachen des AulRenbereichs soll hingegen an den Mischwassersammler angeschlossen
werden, der das Mischwasser in das angrenzende Regentberlaufbecken einleitet. Die
Entwasserung erfolgt demnach im modifizierten Mischsystem. Wir verweisen
diesbezlglich auf den wasserrechtlichen Bescheid fur die
Niederschlagswasserbeseitigung vom 06.11.2020 fiir das Gewerbegebiet Wiebelbach 1.
Bei der abwassertechnischen ErschlieBung ist sicherzustellen, dass das weiterfiihrende
Kanalnetz mit seinen Sonderbauwerken (z.B. Regentberlaufe, Regeniuberlaufbecken)
ausreichend leistungsfahig ist, um das anfallende Abwasser aufzunehmen. Insbesondere
sollte geprift werden, ob die vorgesehenen MalRhahmen in der aktuellen
Kanalisationsplanung nach Flachenumgriff, Versiegelungsgrad und Abwasseranfall
entsprechend berlcksichtigt oder ob ggf. Anpassungen notwendig sind. Da es sich bei
der vorliegenden Planung teilweise um bereits bebaute Flachen bzw. die optimierte
Ausnutzung der gewerblicheren Bauflachen handelt, wird nicht erwartet, dass das
zusatzliche Abwasser eine merkliche Auswirkung
auf das weiterfihrende Kanalnetz besitzt.

3. Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete
Es sind weder Oberflachengewasser noch Uberschwemmungsgebiete von der Planung
betroffen.
Die Einhaltung eines 5m-breiten ,Pufferstreifens® entlang von Graben im Plangebiet ist im
Bebauungsplan bereits Uber einen entsprechenden Hinweis beriicksichtigt worden.

4. Schutz vor Starkregen und Sturzfluten
Das Plangebiet ist flach in stidostlicher Richtung geneigt und teilweise von
landwirtschaftlichen Flachen umgegeben. Im Hinblick auf zunehmende
Starkniederschlage wird empfohlen, im Zuge geplanter baulichen Erweiterungen



geeignete SchutzmaRnahmen gegen Uberflutungen an baulichen Anlagen vorzusehen.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu treffen, die
das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse
dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird
empfohlen.

Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen,
z.B. vor Lichtschachten, ausgeftihrt werden®

Altablagerungen, Bodenschutz

Altlasten

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstucksflachen im Kataster
gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefuhrt, fur die ein Verdacht auf
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen besteht.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich die

zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Vorsorgender Bodenschutz

Bodenschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB die Belange des
Umweltschutzes und damit auch die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
bertcksichtigen. Zur Durchfihrung der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 i. Verb. m.
Anl. 1 Nr. 2a

BauGB miissen die im Plangebiet vorkommenden Bodentypen benannt und deren
naturliche

Bodenfunktionen (§ 2 BBodSchG) bewertet werden.

In der vorliegenden Planung Gewerbegebiet Wiebelbach erfolgen diverse Anpassungen
zur

Optimierung des Bebauungsplans im Sinne einer weiteren Verdichtung / Nutzung.
Bodenfunktionen sind im bestehenden Gewerbegebiet bereits durch die vorhandene
Nutzung

Uberpragt. Eine Bodenbewertung erfolgte anhand der Bodentypen.

Der Plan selbst enthalt keinen Hinweis zum Bodenschutz.

Um den Zielvorgaben des Bodenschutzes gerecht zu werden, werden folgende konkrete
Hinweise fir den Plan vorgeschlagen:

— Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben
der DIN 18915 und DIN 19731 zu bertcksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungtinstigen Boden-, Witterungsverhaltnissen und
Wassergehalten méglichst zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmafinahmen
entsprechend DIN 18915 zu treffen.

— Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbéden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und maéglichst
wieder seiner/ihrer bzw. einer hochwertigen Nutzung zuzufiihren. Es wird eine

max. Haufwerkshdhe von 2 m fur Oberboden und maximal 3 m fir Unterboden und
Untergrund empfohlen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden.

— Mutterboden (Oberboden) ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen.

— Zur Entlastung von Entsorgungswegen und zur Kostenminimierung sollte




ausgehobenes Bodenmaterial méglichst am Entstehungsort (z. B. innerhalb des
Baugebietes)

wiederverwendet werden (z.B. modellierte Vegetationsflachen, Larm-

/Sichtschutzwélle, Dachbegrinungen). Auf das Schreiben des Bayerischen
Staatministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz vom 10.08.2020 wird hingewiesen.
Das Landratsamt Main-Spessart (Wasserrecht) erhalt eine Kopie dieser Stellungnahme.

Beschlussvorschlag:
Zu1l)-3)
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu 4)

Der Hinweis zum Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Zu 5)

Der vorgeschlagene Hinweis zum Umgang mit organoleptischen Auffalligkeiten des
Bodens wird aufgenommen.

Auf die Beachtung der Gesetze, Normen und Richtlinien zum Bodenschutz nach dem
jeweils aktuellen Stand wird im Bebauungsplan allgemein hingewiesen. Diese werden in
der Begriindung erlautert bzw. sind teilweise im Umweltbericht aufgefihrt. Sie sind
allgemein zu beachten und bedurfen keiner ausdriicklichen Aufnahme in die gemeindliche
Bebauungsplanung als Satzung der Gemeinde.

Die Uberwachung ist Aufgabe der zustandigen Bodenschutzbehdrden.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0

7. STADTWERKE WERTHEIM
E-mail vom 21.12.2023

Die Gruppe wird im Gehwegbereich 1kV, 20kV Leitungen verlegen.

Eine geforderte StralRenbeleuchtung wird nach Riicksprache mit der Marktgemeinde auf
deren Kosten erstellt.

Ausstehende ErschlieRungen mit 1kV an Grundstiicken werden nachgeholt.

Alle die MalRnahmen werden erflillt, sobald die Marktgemeinde den Bauphase weiter
vorantreibt oder durchfihrt

Beschlussvorschlag:
Zur Kenntnisnahme durch den Gemeinderat.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0

Personlich beteiligt: 0



B  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 Abs. 1 BauGB vom 07.12.2023 bis 10.01.2024

Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Beschluss:

Die beschlossenen Anderungen und Erganzungen sind in den Entwurf des
Bebauungsplans einzuarbeiten.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 8. Oktober 2024 wird
gebilligt. Die Verwaltung wird beauftragt die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0

Fur die Richtigkeit des Auszuges
Kreuzwertheim, den 10.04.2025

Drescher



