Markt Kreuzwertheim
Landkreis Main-Spessart

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Wiebelbach IlI“ — 2. Anderung

Zusammenfassende Erklarung

Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan berucksichtigt wurden, und dber die Grunde,
aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweiti-
gen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

(§ 10a BauGB)

1. Lage, Ziele und wesentliche Inhalte

Der Gemeinderat des Marktes Kreuzwertheim hat die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet Wiebelbach III“ am 14.11.2023 beschlossen.

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wiebelbach I1I“ umfasst
2 Anderungsbereiche.

Anderungsbereich 1

Er betrifft die Grundstticksflachen nordlich der Kreisstralie MSP 35 und 6stlich der
Stralde ,Krautacker” (Grundstiicke FI.Nr. 156/2 — Teilflache, 156/6 - Teilflache, 280/1 -
Teilflache, 286/1, 286/2, 287/1, 287/2, 287/3, 287/4, 288/1, 288/3, 289/1, 289/2,
289/3, 290/1, 290/2, 290/3 — alle Gemarkung Wiebelbach, Stand 14.11.2023) mit
dem Ziel der optimierten Ausnutzung gewerblicher Bauflachen innerhalb des Gewer-
begebiets.

Die ,,Optimierung® stellt sich wie folgt dar:

Durch den Entfall der ErschlieRungsstral’e kdnnen deren Flache den Nachbargrund-
stiicken teilweise zugeschlagen werden. Zudem kénnen bisher beiderseits der bis-
lang geplanten Erschlieflungsstralie befindliche, dem gleichen Betrieb zugehdrige
Grundstuicke und deren Nutzung zusammengefasst werden. Dadurch kénnen be-
triebsinterne Wege und Prozesse verbessert werden.

Die Umwandlung von Verkehrsflache zu Gewerbegebiet umfasst ca. 1.998 m>.

Mit der Anderung wird auBerdem die gewiinschte ,Randeingriinung* des Gebiets
konkretisiert. Es wird zudem klargestellt, dass die ,griinen Randstreifen® mit Pflanz-
geboten Teil der Gewerbeflache und somit Bestandteil der fir die Ermittlung der
Grundflachenzahl zu Grunde liegenden Grundstucksflache sind.

Der Anderungsbereich 1 umfasst ca. 4,15 ha Flache.
Es ergeben sich dort folgende Anderungen:

1. Die interne ErschlieRungsstralie des Quartiers entfallt weitgehend. Die
entfallende Flache wird als Gewerbegrundsttick festgesetzt (ca. 1.998 m?).
Es verbleibt lediglich eine Stichstrae im Sitden. Die Verkehrsflachen werden
dort in Lage und Zuschnitt gemal angepassten ErschlieRungsplanungen
modifiziert.
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2. Die festgesetzten (privaten) Grunflachen entlang der bisherigen internen
ErschlieBungsstralle entfallen vollstandig und werden durch Gewerbeflachen
(2.304 m?) ersetzt.
Die festgesetzten (privaten) Griinflachen entlang der Strale ,Am Krautgarten®
und der KreisstralRe MSP 35 werden durch Gewerbeflachen (1.236 m?) bzw.
Verkehrsflachen (355 m?) bzw. &ffentliche Grunflachen (265 m?) ersetzt.

3. Die (privaten) Grunflachen am nérdlichen und dstlichen Rand des
Gewerbegebiets werden teilweise in Gewerbegebietsflache (666 m?),
in Gewerbegebietsflachen mit Pflanzgeboten mit 5 — 10 m Breite (ca. 2.506
m?) sowie in offentliche Grinflachen (586 m?) umgewandelt.

4. Weitere 83 m? Gewerbeflachen werden entlang der Kreisstralte zur Sicherung
von Leitungsrechten in eine 6ffentliche Grunflache umgewandelt.

5. Es werden Flachen mit bestehenden und geplanten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte nachrichtlich Gbernommen.

6. Angepasst sind auRerdem
,die Abgrenzungen der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten zur Kreisstralle®,
die Baugrenzen der Gewerbegrundstlicke,
die geplanten Grundstucksgrenzen.

7. Es erfolgt eine Aktualisierung der Festsetzungen zum Immissionsschutz und
Aufnahme neuer Erkenntnisse des Immissionsschutzrechts.

Anderungsbereich 2:

Der Bebauungsplan erweitert sich im die Grundstiicke FI. Nr. 299 und 300 (Wald),
sowie eine Teilflache des Grundstucks FI.Nr. 298 (Graben). Die Grundstucke (alle
Gmkg. Wiebelbach) befinden sich im Eigentum des Marktes Kreuzwertheim.

Auf den als ,Flache fur den Schutz, die Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzten Grundstiicken soll ein naturbetonter Waldrand mit naturbe-
tont gestalteten Wasserrtickhaltemulden entwickelt werden. Damit werden die Belan-
ge von Naturschutz und Landschaftspflege, insbesondere des Artenschutzes (Laich-
gewasser fur Amphibien) und des Wasserrlckhalts, in zusatzlichem Umfang bertck-
sichtigt.

Die sonstigen Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans bzw. dessen 1. An-
derung bleiben von der 2. Anderung des Bebauungsplans unbertihrt.

Mit der teilweise entfallenden ,inneren“ Erschliefungsstralle ist eine Neuaufteilung
von Grundsticken in Abstimmung mit den Eigentimern verbunden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte im ,Regelverfahren nach §§ 3 und 4
BauGB.

Art und MaR der baulichen Nutzung sind mit folgender Ausnahme nicht verandert:
Nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 ausnahmsweise zulassige Wohnnutzungen werden im Ande-
rungsbereich der 2. Anderung ausgeschlossen.

Dies begriindet sich durch den besonderen Schutzanspruch von Wohnnutzungen im
Gewerbegebiet im Hinblick auf Immissionen durch Verkehr und Anlagenlarm.

Bestehende Festsetzungen zur Uberbaubarkeit und zum Umfang der Baukdrper
(Grundflachenzahl, fehlende Festsetzung einer Geschossflachenzahl, Bauweise,
Wandhéhe mit Bezugspunkten, ...) werden gegenilber den bisherigen Planfassungen
nicht verandert um ,Schlechterstellung“ der Bebaubarkeit der Gewerbegrundstiicke
gegenuber den bisherigen Moglichkeiten zu vermeiden.

Mit den Anderungen ergibt sich folgende Flachennutzung:
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Flaichennutzung alt- m? neu- m?
Anderungsbereich 1:
Gewerbegebiet 28.357 36.937
Gewerbegebiet "Griinflichen" 7.523 0
Verkehrsflachen 4.865 2.867
Feldweg 760 760
offentliche Griinflachen 0 941
Summe m? 41.505 41.505
Anderungsbereich 2:
Wald- Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft 1.307

In einem Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB, einem gesonderten Teil der Begrin-
dung, werden die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes fiir die Anderungen des Bebauungsplanes
dargelegt.

Fur die bisherigen Festsetzungen der Erstaufstellung des Bebauungsplans

und deren Wirkungen war bislang aufgrund des Zeitpunkts der Erstaufstel-

lung des Bebauungsplans keine Umweltpriifung erfolgt.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfah-
ren nach §13 BauGB war von einer Umweltprufung abgesehen worden.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zur 2. Anderung des Bebauungsplans wurde eine Umweltpriifung gem. § 2a BauGB
durchgefuhrt und ein Umweltbericht (nach Anlage 1 BauGB) erstellt. Hier sind die
nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
dargelegt, wesentliche umweltbezogene Auswirkungen ermittelt sowie mogliche
MafRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Eingriffe und Eingriffswirkungen
geprift.

Die umweltbezogenen Stellungnahmen der Behdrden und der sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange sind dabei einbezogen, insbesondere

. der Unteren Immissionsschutzbehérde am Landratsamt Main-Spessart im
Hinblick

— auf ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzungen (entfallen im Anderungs-
bereich),

— die gutachtliche Prifung (Wolfel Engineering GmbH, Bericht Nr.
Y0150.006.01.001 — 26.09.2023), ob sich durch die geplanten Anderun-
gen Auswirkungen auf die bisher festgesetzten Emissionskontingente
(Anlagenlarm) fir den Bereich 2 ergeben,

— die Prufung der Auswirkungen des Verkehrslarms der angrenzenden
Kreisstralle MSP 35 (Wdlfel Engineering GmbH, Bericht Nr.
Y0150.006.01.001 — 26.09.2023) mit entsprechenden Ausflhrungen in
der Begrindung sowie Festsetzungen und Hinweisen,

o der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Main-Spessart im Hinblick
auf
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— die nordliche und dstliche Randeingriinung des Anderungsbereichs 1,

— die zusétzliche Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege durch landschaftspflegerische Mallnahmen zur Wald-
randgestaltung auf gemeindlichen Flachen im Anderungsbereich 2 der 2.
Anderung des Bebauungsplans,

— Aktualisierung der Konflikt vermeidenden MalRnahmen zum besonderen
Artenschutz, insbesondere zu geschitzten Fledermausarten, Haselmaus
(Anderungsbereich 2) und Vogelarten der 6kologischen Gilden der ,Sied-
lungsbereiche* sowie der Walder und Waldrander* (Anderungsbereich 2),

Die Kreisstralkenverwaltung des Landkreises Main-Spessart im Hinblick auf

— die Ubernahme von Bauverbotszonen und Beachtung bei Baugrenzen,
soweit diese innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze gelegen und nicht be-
reits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzt sind,

die Ubernahme von Hinweisen in die Begriindung

zu wasserrechtlichen Erlaubnissen bei der Benutzung der Stralenentwasse-
rung,

zur Einleitung neuer Entwasserungseinrichtungen in die Anlagen der Kreis-
strale,

zur Lagerung von Boden, Baustoffen und sonstigen Materialien,

zum Verbot von Zufahrten der Baugrundstiicke auf die Kreisstral3e,

zur Genehmigungspflicht bei der Verlegung von Versorgungsleitungen und
Nebenanlagen bzw. Lagerung von Materialien im Stral3enbereich,

zur Kostenlbernahme von SchallschutzmaRnahmen gegen Verkehrslarm an
kinftigen (neu ermdglichten) Anlagen.

des Kreisbrandrats des Landkreises Main-Spessart

— Im Hinblick auf die Erfordernisse des aktiven und passiven Brandschutzes
(Feuerwehrausstattung, Léschwasserversorgung, Zufahrten fur die Feu-
erwehr ...),

von Versorgungstragern (Bayernwerk Netz GmbH, Stadtwerke Wertheim,
Deutsche Telekom) im Hinblick auf
— vorhandene und zu beachtende Versorgungsleitungen

des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg im Hinblick auf

— die Beachtung der Schutzgebietsverordnung des auflerhalb des Gel-
tungsbereichs liegenden, angrenzenden Wasserschutzgebiets des Mark-
tes Kreuzwertheim (Zone III),

— die allgemeine Wasserversorgung und den allgemeinen Grundwasser-
schutz,

— die Abwasserbeseitigung und den Gewasserschutz

— den Schutz vor Starkregen und Sturzfluten,

— Altablagerungen und den Bodenschutz,

des Amts fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Karlstadt im Hin-

blick auf

— Grenzabstande von Anpflanzungen zu landwirtschaftlichen Nutzflachen
im Norden und Osten,

— die Waldrandgestaltung im Anderungsbereich 2

des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege
— im Hinblick auf den Umgang mit ggf. bei Bodenarbeiten aufgefundenen
bodenarchaologisch relevanten Funden,

des Bayerischen Bauernverbands im Hinblick auf
— Abstande von Anpflanzungen zu landwirtschaftlich genutzten Grundsti-
cken und Wegen,
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Priifung von in Frage kommenden, anderweitigen Planungsmoglichkei-
ten (Alternativenprifung)

Alternativen zur Anderung des Bebauungsplans bilden neben der Nullvarian-
te (hier Belassen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans als Gewerbege-
biet):

- Ausdehnung der Flachen fir Pflanzgebote am nérdlichen und 6stli-
chen Gebietsrand auf mindestens 5 m bis zu 10 m Breite.
Die gewabhlten, differenzierten Breiten ermdglichen noch eine wirksa-
me Eingrinung.

- Die Ausweisung der Randeingriinung auf ,privaten Grinflachen®. Die-
se machen, da bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl
nicht einzubeziehen, einen weiteren Vegetationsflachenanteil inner-
halb des Gewerbegrundsticks von 20 % der anrechenbaren Grund-
stiicksflache erforderlich. Dies steht einer optimierten Ausnutzung er-
schlossener Gewerbeflachen entgegen.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung

Frihzeitige Beteiligung )
(Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit vom 7.12.2023 — 10.01.2024, Fas-
sung vom 14.11.2023, Behandlung durch den Marktgemeinderat am 08.10.2024)

Es gingen Stellungnahmen von Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
ein. Die Stellungnahmen des Landratsamts Main-Spessart betrafen v.a. Punkte zum
Stadtebau und Bauleitplanung, den Immissionsschutz (Anlagen- und Verkehrslarm)
und den Naturschutz (Eingriffsregelung, besonderer Artenschutz). Hinzu kamen Stel-
lungnahmen von Versorgungstragern zu bestehenden und geplanten Versorgungslei-
tungen (Strom-Erdkabel, Kanale, Telekommunikation, ...) sowie zu Abstanden und
Auflagen zur angrenzenden Kreisstralle MSP 35 (Kreisstralenverwaltung des Land-
kreises Main-Spessart).

Die Stellungnahmen aus der fruhzeitigen Beteiligung wurden im Gemeinderat am
08.10.2024 behandelt.

Aufgrund der Stellungnahmen mehrerer Trager 6ffentlicher Belange und der Versor-
gungstrager wurden die Festsetzungen, Hinweise und die Begriindung zum Schal-
limmissionsschutz, zum Naturschutz incl. besonderem Artenschutz und zur Beach-
tung bestehender und geplanter Versorgungsleitungen sowie der Auflagen im Hin-
blick auf die angrenzende Kreisstralle erganzt bzw. differenziert bzw. aktualisiert.
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit gingen nicht ein.

Offentliche Auslegung

(Beteiligung der Behdérden und der Offentlichkeit vom 28.10.2024 — 29.11.2024, Fas-
sung vom 08.10.2024, und erneut 14.04.2025 — 19.05.2025, Fassung vom
18.02.2025)

Die Stellungnahmen der Behoérden / sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit wurden durch den Gemeinderat zuletzt am 29.07.2025 behandelt.
Dabei wurden auch der Satzungsbeschluss der 2. Anderung des Bebauungsplans
gefasst.

Stellungnahmen der Offentlichkeit erfolgten nicht.

Art und Weise der Berucksichtigung

Auf Grundlage der vorhandenen behordlichen Informationen, der integrierten Grin-
ordnungsplanung und des artenschutzrechtlichen Beitrags wurden wesentliche As-
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pekte der Schutzglter, wie z. B. Biotope, Topografie, Nutzungen, Boden und Boden-
glte, Tiere und Pflanzen und deren Lebensrdume und das Landschaftsbild im Ande-
rungsbereich erfasst und bewertet.

Die Stellungnahmen wurden geprift und teilweise durch zeichnerische und textliche
Darstellungen sowie textliche und zeichnerische Hinweise in der Begriindung bzw. im
Umweltbericht beachtet bzw. bericksichtigt.

Stellungnahmen der Offentlichkeit und die Umweltbelange der Anlieger sind berlick-
sichtigt.

Die Darstellungen fuhren gemafd Umweltprifung und Beteiligung der Behorden sowie
der Offentlichkeit zu keinen verbleibenden, nachhaltigen oder erheblichen Beeintrach-
tigungen der Umwelt, des Menschen und von Kultur- und Sachgutern (kulturelles Er-
be).

Dies begrundet sich vor allem durch

+ Die Festsetzungen zum Immissionsschutz (v.a. Emissionskontingente, passi-
ver Schallschutz entlang der Kreisstrale fir besonders schutzbedurftige Nut-
zungen) und Hinweise zum Immissionsschutz,

+ die Festsetzung von Malihahmen zur Vermeidung und Minderung von Aus-
wirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild (insbesondere die Randein-
griinung, Waldrandgestaltung im Anderungsbereich 2),

+ artenschutzrechtliche Festsetzungen und MalRhahmen in Form Konflikt ver-
meidender MalRnahmen, insbesondere zu Fledermausarten, Haselmaus (An-
derungsbereich 2) und geschitzten Vogelarten,

+ die Berucksichtigung der Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone der
MSP 35,

+ die Festsetzungen zum Bodendenkmalschutz,

+ die nachrichtliche Ubernahme von Ver- und Entsorgungsleitungen incl. deren

Schutzbereiche geman Auflagen der Versorgungstrager und Hinweise auf
dort zu beachtende Einschrankungen.

Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Wiebelbach 111*

Der Gemeinderat hat am 29.07.2025 den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.
Mit der Bekanntmachung wird der Bebauungsplan rechtskraftig.

Der Bebauungsplan wird den gesetzlichen und fachplanerischen Umweltzielen bzw.
Umweltvorgaben aus Ubergeordneten Planungen gerecht.

Markt Kreuzwertheim, den .......

Klaus Thoma, Erster Blrgermeister



