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1. Allgemeines

7. Anderung Bebauungsplan "HeRheimer Weg II"

Abbildung 1: Topographische Ubersichtskarte TOP 50 mit Geltungsbereich (Quelle: Bayerische Vermessungsverwal-
tung, herunter-geladen am 30.07.2025 unter: https://geodaten.bayern.de/opengeodata/OpenDataDetail.html?pn=dtk50,
bearbeitet: Auktor Ingenieur GmbH am 30.07.2025)

Der Stadtteil Karlburg der Kreisstadt Karlstadt befindet sich im Landkreis Main-Spessart des Re-
gierungsbezirkes Unterfranken, ca. 24 km nordwestlich des Regionalzentrums Wirzburg sowie
ca. 12,5 km &stlich des Mittelzentrums Lohr am Main. Die Stadt Karlstadt liegt an den Verkehrs-
achsen B 26 und B 27, die von Uberregionaler Bedeutung sind. Eine Anbindung an das Schienen-
netz der Deutschen Bahn AG ist Uber den Bahnhof Karlstadt sowie Uber den Knotenbahnhof Ge-
munden (Main) gewahrleistet.

Der Stadtteil Karlburg ist Uber die Staatsstral’e 2435 an den Kernstadtbereich von Karlstadt sowie
an die Bundesstrallen angebunden. Gleichzeitig stellt er die verkehrliche Verbindung zur Stadt
Lohr am Main dar. Die Kreisstrale MSP 11 bildet die Verbindung des Stadtteiles Karlburg mit den
nordlich angrenzenden Kommunen der linken Mainseite.

Gemal Regionalplan der Region Wirzburg (2) gilt die Stadt Karlstadt mit ihren Ortsteilen als Mit-
telzentrum und liegt im allgemeinen landlichen Raum und Raum mit besonderem Handlungsbedarf
(Regionaler Planungsverband Wirzburg, Regionalplan Region Wurzburg (2), Karte 1 ,Raumstruk-
tur®, 03.02.2023).

Die Funktionen und Aufgaben eines Mittelzentrums — und damit auch der Stadt Karlstadt — erge-
ben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP). Mittelzentren GUbernehmen eine
tragende Rolle in der regionalen Entwicklung und sichern die wirtschaftliche und infrastrukturelle
Versorgung ihres Umlandes.

Fir die gewerbliche und industrielle Entwicklung bedeutet dies insbesondere, ein ausgewogenes
und standortgerechtes Angebot an Arbeitsplatzen zu gewahrleisten. Die Ausweisung und Weiter-
entwicklung geeigneter Gewerbe- und Industriebereiche zahlt zu den zentralen Aufgaben eines
Mittelzentrums, um die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des gesamten Verflechtungsraums zu
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starken. Durch die Bereitstellung von Flachen flr Unternehmen verschiedener Gréfien und Bran-
chen leisten Mittelzentren einen wichtigen Beitrag zur regionalen Wertschopfung und Stabilisierung
der Wirtschaft.

Im Sinne einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung soll die Erweiterung von
Gewerbe- und Industrieflachen an bestehende Infrastrukturen, Verkehrsanbindungen und Er-
schlieBungsnetze anknipfen und diese effizient nutzen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

Fir den Bereich ,HeRheimer Weg II“ hat die Stadt die 7. Anderung des Bebauungsplanes be-
schlossen, um eine Anpassung an die zwischenzeitlich entstandene Nutzung der Flachen sicher-
zustellen und die stadtebaulich geordnete weitere Entwicklung des Gewerbe-, Industrie- und Son-
dergebietes zu gewahrleisten. Gleichzeitig soll eine Anpassung des Bebauungsplanes an die zwi-
schenzeitlich erfolgten rechtlich und betriebswirtschaftlich erforderlichen Zwangspunkte sowie an
die geanderten bestehenden und beabsichtigten Nutzungsstrukturen erfolgen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Karlstadt ist die Gberplante Flache grofitenteils als
gewerbliche Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO, im Siden als Sonderbauflache nach § 1
Abs. 1 Nr. 4 BauNVO, im Westen als Flache fir den Gemeinbedarf und im Norden teilweise als
Griunflache ausgewiesen (Abbildung 2). Somit liegt in den wesentlichen Bereichen eine Entwick-
lung aus dem Flachennutzungsplan vor. Da es sich lediglich um eine Anderung eines rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes handelt und eine parzellenscharfe Darstellung des Flachennutzungsplanes
nicht zwingend vorgegeben ist, kann von einer Entwicklung aus der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes ausgegangen werden. Da die relevanten Flachen derzeit bereits entsprechend ge-
nutzt werden, ist eine parallele Anpassung des wirksamen Flachennutzungsplanes nicht erforder-
lich.

I Gewerbliche Bau
flachen (§1(1) 3 BauNVO)

Flachen fir den Gemein-
bedarf

Griinflache

Sonderbauflachen
(§1(1) 4 BauNVO)

Feuerwehr

Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan (Quelle: Stadt Karlstadt)
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3. Beschreibung des Plangebietes

3.1 Allgemein

Das Gewerbe- und Industriegebiet sowie das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,landwirt-
schaftliche Hallen und Lagerhallen fir nicht gewerbliche Nutzung“ und der Flache flir Gemeinbe-
darf liegt in einem leicht nach Osten hin abfallenden Gelande am nérdlichen Rand von Karlburg
zwischen der Kreisstralle MSP 11 (Karlstadt-Gemunden) im Westen, dem bestehenden Wohnge-
biet im Siden sowie landwirtschaftlich genutzter Flache im Norden und Osten. Der dstliche Rand-
bereich ist als Main-Vorland einzustufen. Die Verkehrsanbindung des Gebietes erfolgt Uber die
bestehende Kreisstralle MSP 11 sowie Uber die Ortsstralle ,Harrbacher Weg"“. Diese Stralten bil-
den die direkte Anbindung an die Staatsstralte 2435 und somit an den Uberértlichen Fernverkehr,
ohne die Querung ortlicher Orts- bzw. Siedlungsstrukturen durch Gewerbe- und Lieferverkehr er-
forderlich zu machen.

Abbildung 3: Luftbild mit Umgriff (rote Schraffur) (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, heruntergeladen am
01.08.2025 unter: https://geodaten.bayern.de/opengeodata/OpenDataDetail.html?pn=dop20rgb, bearbeitet: Auktor Inge-
nieur GmbH am 01.08.2025)
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3.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegen die Entwicklungsvorstellungen der Stadt Karlstadt sowie der bereits ansassi-
gen Gewerbetreibenden zugrunde. Gleichzeitig sollen die innerhalb des Planungsbereiches vorge-
sehenen baulichen Entwicklungen dem zwischenzeitlich konkret vorliegenden Bedarf angepasst
werden. Die betrifft insbesondere das im sudéstlichen Beriech der gewerblichen Bauflache ange-
strebte Katastrophenschutzzentrum des Landkreises Main-Spessart. Durch die Planung wird be-
absichtigt die Entwicklung des Gewerbegebietes ,HelRheimer Weg II* stadtebaulich geordnet und
an die aktuellen Bedirfnisse angepasst durchzufihren.

Die Planungsgrundlage bilden die gewerblichen Entwicklungsziele der Stadt Karlstadt, und die
zwischenzeitlich durchgeflhrten erschlieBungstechnischen Mallinhahmen bzw. die erschlieRungs-
technische Ausfiihrungsplanung im Plangebiet. Ebenso Grundlage fiir die Anderung des Bebau-
ungsplanes sind die Bedurfnisse der jeweiligen Unternehmen und die aktuell geplanten Einrichtun-
gen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

4. Stadtebau

4.1 Stadtebauliches Konzept

Durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,HeBheimer Weg Il wird die Flache des gesamten
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes uberarbeitet, um eine sinnvolle gewerbliche Entwicklung
des Gebietes zu gewahrleisten. Im Sidosten des Plangebietes ist die Errichtung eines Katastro-
phenschutzzentrums geplant, tGber das im Bedarfsfall die Versorgung der Bevolkerung des Land-
kreises mit Hilfsleistungen gesteuert und sichergestellt werden soll. Die sich daraus ergebenden
besonderen Bauvorgaben sind entsprechend in die Anderung des Bebauungsplanes eingeflossen.

Es ist eine strallenseitige Eingriinung der Grundstlicke sowie geschlossene Grinstrukturen ent-
lang der freien Feldfluren vorgesehen, die das Baugebiet in die Landschaft einbinden und so einen
Ubergang zur freien Landschaft bilden. Durch das Begleitgriin entlang des StraRenraums wird die
Attraktivitat der Verbindung zwischen dem sudlich liegenden Wohngebiet und den landwirtschaftli-
chen Flachen im Norden erhdht, durch die der Radweg ,Stadt Karlstadt — Mihlbach-Kleinwernfeld*
fuhrt.

Im Gebiet selbst sollen die Einschrankungen durch Festsetzungen auf das nétige Mal beschrankt
bleiben. Aufgrund der erforderlichen stadtebaulichen Ordnung im Hinblick auf die Ortsrandgestal-
tung, den ortlichen Zwangspunkten und der Nahe zum Wohngebiet im Siden ist jedoch ein Min-
destmal’ an Festsetzungen erforderlich. So soll eine negative Fernwirkung des Gewerbegebietes
moglichst gering gehalten und eine baulich sinnvolle Nutzung der geplanten Grundstiicke ermég-
licht werden. Gleichzeitig sollen die Auswirkungen auf die bestehenden Wohn- und Siedlungsstruk-
turen des Stadtteiles Karlburg méglichst gering gehalten werden. Ebenso werden die Zwangspunk-
te in Bezug auf den Hochwasserschutz und den Denkmalschutz in der Planung bericksichtigt. Die
Festsetzungen orientieren sich an denen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,HelRheimer Weg
II“, wurden jedoch auf die zeitgemafen Erfordernisse, die zwischenzeitlich konkretisierten bzw.
Uberrechneten drtlichen Gegebenheiten angepasst. Ebenso erfolgt eine Anpassung an die struktu-
rellen Bedurfnisse der geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes
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4.2 Anderungspunkte

4.2.1 Verkehrs- und Versorgungsflachen

Im Bereich der Verkehrs- und Versorgungsflachen sowie der sonstigen infrastrukturellen Ein-
richtun-gen wurden mehrere Anpassungen am rechtskraftigen Bebauungsplan vorgenommen. So
wurden die bislang eingetragenen Sichtdreiecke an den Kreuzungen aus dem Plan entfernt. Die
ErschlieRungsanlagen wurden im gesamten Geltungsbereich der 7. Anderung an den tatsachli-
chen Bestand angepasst. Zudem wurden bestehende Grundstiickszufahrten identifiziert und in den
Bebauungsplan Ubernommen. Daruber hinaus wurden einzelne Flachen fur Versorgungseinrich-
tungen entsprechend der aktuellen Katasterdaten aktualisiert und korrigiert.

Die detaillierten Anderungen im Bereich der Verkehrs- und Versorgungsflachen sind der nachfol-
genden Tabelle zu entnehmen.

Rechtskriftiger Bebauungsplan | Anpassung in der 7. Anderung Erlauterung
des Bebauungsplanes

Anderungspunkt V01

Die StralRenseite des Gehwegs in
der Verkehrsflache 4578 wurde
an den vorhandenen Bestand
angepasst und im Bebauungsplan
bis an die Grenze des Geltungs-
bereichs fortgefihrt.

Anderungspunkt V02

Der Gehweg bei Flurstick 7535
wurde an den Bestand angepasst.

I 208 | - Anderungspunkt V03
8,0 a anz 6,0 a
WH . 8,0 . . "
e s | WH max. 8,0m | Die Breite der Verkehrsflache

3713

7536 wurde an den Bestand an-
gepasst. Zudem wurde eine Zu-
fahrt zum Grundsttick 3713 er-
ganzt. Die bereits bestehenden
strallenbegleitenden offentlichen
Grinflachen wurden entspre-
chend im Bebauungsplan lber-
nommen.
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Rechtskraftiger Bebauungsplan

Anpassung in der 7. Anderung
des Bebauungsplanes

Erlauterung

Anderungspunkt V04

Die Verkehrsflache 4545 wurde
an den Bestand angepasst und
als Wirtschaftsweg dargestellt.
Bestehende Griinflachen sowie
die betreffende Einzeldenkmalan-
lage (siehe Kapitel

11 Denkmalschutz) wurden er-
ganzt.

Anderungspunkt V05

Die 0Ostlich an das Grundstiick
3716 angrenzende Verkehrsfla-
che wurde an den vorhandenen
Bestand angepasst und als Wirt-
schaftsweg in den Bebauungsplan
Ubernommen.
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Rechtskraftiger Bebauungsplan

Anpassung in der 7. Anderung
des Bebauungsplanes

Erlauterung

Anderungspunkt V06

Die Leitungen in den Verkehrsfla-
chen ,Pfadweg“ und ,Seegruben-
stral’e“ wurden aus dem Bebau-
ungsplan entfernt. Da die Er-
schlieBung im Gberwiegenden Teil
des Plangebietes bereits erfolgt
ist, war ihre Darstellung nicht
mehr erforderlich.

Anderungspunkt V07

Die Flache fir Versorgungsanla-
gen auf Flurstiick 3719/2 wurde
an den Bestand sowie die aktuel-
len Katasterdaten angepasst.

Anderungspunkt V08

Der Mast auf Flurstlick 3740 wur-
de aus dem Bebauungsplan ent-
fernt, da er auch im aktuellen
Kataster nicht mehr verzeichnet
ist.
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Rechtskriftiger Bebauungsplan | Anpassung in der 7. Anderung Erlauterung

des Bebauungsplanes

Anderungspunkt V09

Das Regenrtickhaltebecken im
Osten des Geltungsbereiches
wurde entsprechend dem Bestand
und den aktuellen Katasterdaten
in den Bebauungsplan Gbernom-
men. Die 6stlich an das Flurstlck
4586/2 angrenzende Flache wur-
de ebenfalls als Flache fir Ver-
sorgungseinrichtungen ausgewie-
sen.

4.2.2 Grinflachen und uiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Zuge der 7. Anderung des Bebauungsplanes wurden die bestehenden Griinflachen differenziert
und in private sowie offentliche Griinflachen unterteilt.

Bei der Anpassung der Grundstiickszufahrten im Geltungsbereich der Anderung war es stellen-
weise erforderlich, bisherige grinumsaumende Flachen zuriickzunehmen, um eine gesicherte und
funktionale ErschlieBung aller Grundstiicke zu gewahrleisten. Die privaten Grinflachen wurden
dabei so angepasst, dass fir samtliche Grundstiicke geeignete Zufahrten erhalten oder ermdéglicht
werden.

Die in der rechtskraftigen 3. Anderung festgesetzten Pflanzgebote wurden nicht Gibernommen.
Stattdessen wurden die vorhandenen Bestandsbepflanzungen erfasst, im Bebauungsplan darge-
stellt und gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhaltende Bepflanzungen festgesetzt. Darliber
hinaus wurden samtliche 6ffentlichen und privaten Grunflachen als ,Flachen fir die Erhaltung und
das Anpflanzen von Baumen und Strauchern“ gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ausgewiesen, um
eine flexiblere und standortgerechte Gestaltung der Grinstrukturen zu ermdglichen.

Rechtskriftiger Bebauungsplan = Anpassung in der 7. Anderung Erlauterung
des Bebauungsplanes

Anderungspunkt G01

Die Grinflache auf Flurstick 3740
wurde teilweise zuriickgenom-
men. Im Gegenzug wurde die
Baugrenze auf Flurstiick 3739
entsprechend der aktuellen Nut-
zung erweitert.
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Rechtskriftiger Bebauungsplan | Anpassung in der 7. Anderung Erlauterung

des Bebauungsplanes

Anderungspunkt G02

Die stidwestlich des Flurstiicks
3727 gelegene Grunflache wurde
entfernt, um eine Zufahrt vom
Harrbacher Weg zu ermdglichen
und den Gestaltungsspielraum auf
dem kleinen Grundsttlick zu erh6-
hen. Eine weitere Grinflache
norddstlich der Stralenflache
3733 wurde entfernt, um die Fest-
setzungen an die bestehende
Bebauung anzupassen.

Sudostlich der Strallenflache 3728 erfolgte dagegen eine Erweiterung der Grinflachen.

Die Baugrenze wurde so angepasst, dass sie die StralRenflache nicht mehr kreuzt. Der Abstand zur Stra-
Renflache 3733 betragt im norddstlichen Bereich der Flurstiicke 3728/1 und 3729 zwischen 1,30 m und
3,00 m und wurde an den vorhandenen Gebaudebestand angeglichen. Zwischen der StralRenflache 3733
und dem Grundstiick 3735 verlauft die Baugrenze unmittelbar entlang der Stral’e, um die bestehende Situa-
tion abzubilden.

Im Flurstick 3727 wurde zudem eine Baugrenze erganzt, die in einem Abstand von 3,00 m zu den angren-
zenden Grundstiicken festgesetzt wurde.

X Anderungspunkt G03
A Die Griinfléichen in den Flurstii-
£ o\ cken 4554/1 bis 4554/8 sind im
L Bestand nicht vorhanden und
' =0 C 2 \ aufgrund der 6rtlichen Gegeben-

heiten nur schwer realisierbar. Sie
wurden daher aus dem Bebau-
ungsplan entfernt.

~»* 150 I
o ) 4552 ’ e T

~ SO, PD 1 _
/4 1550 DN1s30°| o |
2 \ WHmax.55m |

Die Baugrenzen in den Flurstiicken 4554/1 und 4554/2 wurden mit einem Mindestabstand von 3,00 m zu
den angrenzenden Grundstlicken festgesetzt. Im Sondergebiet siidlich der StralRenflache 4553 wurde eben-
falls eine Baugrenze ergénzt, die einen Mindestabstand von 3,00 m zu den umliegenden Straf3enflachen
einhalt.

Die im ehemaligen Flurstiick 4554/1 verzeichnete, dem Denkmalschutz unterliegende Einzelanlage wurde
aus dem Bebauungsplan gestrichen, da sie im Denkmal-Atlas' nicht mehr gefihrt wird.

' Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege (0.J.): Bayerischer Denkmal-Atlas.
https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/
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Rechtskraftiger Bebauungsplan

Anpassung in der 7. Anderung
des Bebauungsplanes

Erlauterung

Anderungspunkt G04

Auf dem Flurstlick 3722/1 wurde
eine private Grunflache entspre-
chend dem Bestand lGibernom-
men.

Im Flurstick 3723 wurde eine
Baugrenze erganzt, die einen
Mindestabstand von 1,40 m zur
angrenzenden Strallenflache
einhalt.

Anderungspunkt G05

Die Griinflache in 4562/6 wurde
zugunsten der erforderlichen Zu-
fahrten bei einer Aufteilung des
Flurstlicks angepasst.

Anderungspunkt G06

Analog zu Anderungspunkt G05
wurde auch die Griinflache zwi-
schen der Stralienflache und dem
Flurstliick 4562/4 teilweise zu-

|| rickgenommen, um geplante

Zufahrten zu ermoglichen. Zudem
wurden die Grinflachen zwischen
der StralRenflache und den

Flurstiicken 4606/1, 4606/2, 4606/5, 4562/1 und 4565/1 aufgrund der bereits bestehenden Bebauung ent-

sprechend reduziert.

Um dem aktuellen Kataster zu entsprechen, wurde die Abgrenzung von Gebieten mit unterschiedlicher Nut-

zung angepasst.
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Anderungspunkt G07

Die betroffenen Grinflachen in
den Flurstiicken 3719/3, 3709/3
und 3709/4 wurden teilweise zu-
rickgenommen, um die vorhan-
denen Zufahrten sowie die beste-
hende Bebauung angemessen zu
beriicksichtigen.

Die Baugrenze in den Flurstiicken 3719/3 und 3709/3 wurde nach Siidosten bis an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erweitert. Da die betroffenen Flachen — einschliellich der auBerhalb des Geltungsbe-
reichs liegenden Bereiche — zu einem zusammenhangenden Betriebsareal gehdren, ermoglicht die Anpas-
sung eine auch kunftig effiziente und zusammenhangende Nutzung der Grundstuicke.

<

Anderungspunkt G08

In Flurstlick 4586/1 mussten die
Grunflachen aufgrund der vorge-
sehenen zukiinftigen Zufahrten
ebenfalls zuriickgenommen wer-
den. Da die ErschlieBung in die-
sem Bereich noch nicht vollstan-
dig hergestellt ist und die Zufahrt
zum sudlichen Grundstucksteil
Uber den nérdlichen Teil erfolgen
soll, war eine weitergehende An-
passung der Griunflachen erfor-
derlich als in vergleichbaren Fal-
len.

Die Baugrenze sowie die nérdlich angrenzenden Grinflachen wurden an die bestehende Flache fiir Versor-
gungseinrichtungen angepasst und entsprechend nach Suden verschoben. Die Breite der Grinflache von

6,00 m blieb dabei unverandert.

I

Anderungspunkt G09

Um die Erschlielung der Grund-
stiicke in Flurstiick 4601 sicher-
zustellen, mussten auch hier Teile
der Grinflache zugunsten der
erforderlichen Zufahrten zurtick-
genommen werden.
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Erlauterung

Anderungspunkt G10

In den Flurstiicken 3709/1 und
3706/1 wurden die Grinflachen
ebenfalls lediglich in dem Umfang
zurickgenommen, der fir die
bestehenden oder fiir die Herstel-
lung der Grundstlickszufahrten
erforderlich ist.

Die Baugrenze im Flurstiick 3709/1 wurde mit einem Abstand von 3,00 m zum westlich angrenzenden Flur-

stiick festgesetzt.

Anderungspunkt G11

Die Grinflache wurde aufgrund
moglicher zukinftiger Zufahrten
zu den Grundstlicken entspre-
chend zuriickgenommen.

Glb
20,8 |
=2c60| a
WH max_8,0m

"SD,PD.FD |
DN 0-30°

Anderungspunkt G12

Die Grinflachen wurden nur dort
zurickgenommen, wo bestehen-
de Grundstlickszufahrten dies
erforderlich machen.

Anderungspunkt G13

In der Flache fiir Gemeinbedarf
musste die Griinflache zugunsten
der bestehenden Einfahrten der
Feuerwehr zuriickgenommen
werden.

Die Baugrenze der Gemeinbe-
darfsflache wurde zudem an die
Anbauverbotszone angepasst,
sodass keine Uberschneidungen
entstehen.
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Rnderungspunkt G14

Die straBenseitige Griinflache auf
Flurstiick 3719/4 wurde aufgrund
moglicher zukinftiger Zufahrten
zu den Grundsticken reduziert.

Der bestehende Graben im Flur-
stick 3718 wurde im Bebauungs-
plan entsprechend tibernommen.

4.2.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Rahmen der nachrichtlichen Ubernahmen wurden die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete
(HQ100) sowie die Hochwassergefahrenflachen (HQexrem) aktualisiert und in den Bebauungsplan
Ubertragen. Zudem erfolgte eine Uberarbeitung der Bodendenkmaler: Alle im Plangebiet liegen-
den, angrenzenden oder in unmittelbarer Nahe befindlichen Bodendenkmaler wurden Uberpriift,
lagerichtig erganzt und vollstandig eingetragen.

In gleicher Weise wurden die dem Denkmalschutz unterliegenden Einzelanlagen aktualisiert und
an den aktuellen Datenstand angepasst (siehe Anderungspunkte V04 und GO03).

4.2.4 Art und MaR der baulichen Nutzung & Gestaltung

Auch im Bereich der Art und des Males der baulichen Nutzung wurden Anpassungen vorgenom-
men. Fir das Flurstick 4562/6, auf dem das Katastrophenschutzzentrum vorgesehen ist, wurde
die zulassige Wandhdhe auf Vorgabe des Landratsamtes Main-Spessart auf 15,00 m angehoben.
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde zudem die Festsetzung zur Vollge-
schossigkeit aufgehoben.

Die bisherigen Gewerbe- und Industriegebiete wurden in ,beschrankte Gewerbe- und Industriege-
biete“ Gberfuhrt, da gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO sowie § 9 Abs. 3 Satz 1 BauNVO Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausge-
schlossen werden sollen. Daruber hinaus sind Vergnigungsstatten nach §8 Abs.3
Satz 3 BauNVO im Gewerbegebiet nicht zulassig.

Weiterhin wurden die vorgeschlagenen Grundstlicksgrenzen in den Plan aufgenommen. Hinweise
zu den zulassigen Dachformen sowie zur festgesetzten Dachneigung wurden in die Nutzungs-
schablonen integriert. AuBerdem wurde erganzt, dass im Gewerbe- und Industriegebiet kinftig
auch Pultdacher zuldssig sind. Die Baumassenzahl wurde in die zeichnerischen Festsetzungen
ubernommen.
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4.2.5 Textliche Festsetzungen, griinordnerische Festsetzungen und Artenschutz

In den textlichen Festsetzungen wurden die Hohenbezugspunkte und die zulassigen Héhen bauli-
cher Anlagen konkretisiert. Zudem wurden die Vorgaben zu Einfriedungen im Sinne des Kleintier-
schutzes angepasst: Zwischen der Unterkante der Einfriedungselemente und der Gelandeoberfla-
che ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten, um Kleintieren das Unterqueren zu ermaoglichen.

Daruber hinaus wurden die Ausgleichsflachen und die MalRnahmen des baulichen Ausgleichs
Uberarbeitet, um insbesondere den Veranderungen innerhalb der Griinflachen Rechnung zu tra-
gen. Erganzend wurden Festsetzungen zu Schutzmalinahmen im Sinne einer insektenfreundli-
chen Beleuchtung sowie zur Herstellung zusatzlicher Vegetationsstrukturen im Plangebiet aufge-
nommen.

Zudem enthalt der Bebauungsplan Hinweise und Empfehlungen zur Anpflanzung auf privaten und
offentlichen Granflachen.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird groftenteils als beschranktes Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO in Verbin-
dung mit § 1 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zugelassenen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter sind als nicht zuldssig festgesetzt. Ebenso als nicht zuldssig festgesetzt ist die Errichtung von
Vergnlgungsstatten gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.

Weitere wesentliche Teile des Bebauungsplanes sind als beschranktes Industriegebiet geman
§ 9 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die hier ansonsten ebenfalls ge-
maf § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassenen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal,
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind ebenfalls als nicht zulassig festgesetzt.

Die Ausweisung von ausreichenden Gewerbegebietsflichen und Industriegebietsflachen ist vor
dem Hintergrund der durch das Landesentwicklungsprogramm vorgegebenen Aufgaben der Stadt
Karlstadt berechtigt. Gemald Regionalplan sollen sich die Zentralen Orte, zu denen die Stadt
Karlstadt als Mittelzentrum zu zahlen ist, zu Arbeitsplatzschwerpunkten entwickeln, auf die sich die
Entwicklung von Industrie- und Gewerbegebieten konzentrieren soll. Im vorliegenden Fall handelt
es sich um ein bestehendes Gewerbe- und Industriegebiet sowie um ein Sondergebiet, das den
aktuellen Anforderungen angepasst wird.

Die Beibehaltung der Ausweisung von Industriegebietsflachen in diesem Bereich ist fur die Stadt
Karlstadt von vordergrindiger Bedeutung, da es sich hierbei um die aktuell einzigen verfliigbaren
Industriegebietsflachen der Stadt Karlstadt handelt. Bei einem Verzicht auf diese Industriegebiets-
flachen kann die Stadt Karlstadt ihrer Verpflichtung der ausreichenden Bereitstellung von Indust-
riegebietsflachen nicht nachkommen.

Durch die zukunftige Nichtzuldssigkeit von Wohneinheiten innerhalb der Gewerbe- und Industrie-
gebietsbebauung wird erreicht, dass keine zusatzliche immissionstechnische Einschrankung der
gewerblichen Nutzung durch schutzbedurftige Wohnnutzungen innerhalb des Plangebietes ent-
steht. Gleichzeitig soll vorbeugend verhindert werden, dass durch Eigentumstrennung eigentlich
unzulassige solitare Wohnimmobilien in einem Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet entstehen und
somit der Gebietscharakter des Gewerbe- bzw. Industriegebietes kippt. Grundsatzlich sollen samt-
liche Flachen innerhalb der Gewerbe- und Industriegebietsbebauung der gewerblichen Nutzung
vorbehalten sein.
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Im Siden des Plangebietes befindet sich ein Sondergebiet gemal § 10 BauNVO mit Zweckbe-
stimmung ,landwirtschaftliche Hallen und Lagerhallen fur nicht gewerbliche Nutzung®“. Diese Son-
dergebietsnutzung wird im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans beibehalten.

Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich eine Flache fir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Feuerwehr®. Hierbei handelt es sich um den Standort der freiwilligen Feu-
erwehr des Stadtteiles Karlburg. Die Darstellung der Gemeinbedarfsflache wird ebenfalls beibehal-
ten.

4.4 MaR der baulichen Nutzung

4.4.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl im gesamten Plangebiet wird sowohl fur die gewerbliche und industrielle
Nutzung als auch fir die Sondergebietsnutzung mit max. 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der
Obergrenze der zulassigen Grundflachenzahl gemal § 17 Abs. 1 BauNVO. Fir die Gemeinbe-
darfsflache ist eine verringerte Grundflachenzahl von max. 0,5 festgesetzt. Bei der Ermittlung der
Grundflache sind die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Flachen mitzurechnen.

4.4.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl wird in den Flachen des beschrankten Gewerbegebietes mit 1,6 festge-
setzt. Dies liegt unter der fur Gewerbegebiete mdglichen festzusetzenden Obergrenze der Ge-
schossflachenzahl (§ 17 Abs. 1 BauNVO), um dem Bau massiver Gebaude Grenzen zu setzen
und die negative Fernwirkung, vor allem im Vergleich zur sidlich des Plangebietes bestehenden
Wohnbebauung, zu minimieren. Auch das sonstige Sondergebiet wird aus diesem Grund mit einer
verringerten Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt.

4.4.3 Baumassenzahl (BM2Z)

In den Flachen des beschrankten Industriegebietes wird eine maximale Baumassenzahl von 6,0
festgesetzt. Analog zur Verringerung der Geschossflachenzahlen fur die Gewerbe- und Sonderge-
bietsflachen wird auch die Baumassenzahl fir die beschrankten Industrieflachen im Plangebiet
gegenlber den empfohlenen Richtwerten verringert festgesetzt. Dies verhindert, dass sich die in-
dustriell genutzten Gebaude zu sehr von denen im Gewerbe- oder Sondergebiet unterscheiden.

4.4.4 Hohe baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan wird fur die gewerblichen Bauflachen sowie fur die Gemeinbedarfsflachen eine
maximal zulassige Wandhdhe festgesetzt, um so Uberdimensionierte Gebaude und deren unver-
haltnismaRige Fernwirkung zu vermeiden und dennoch eine ausreichende Flexibilitat fur zukunftige
Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches zu gewahrleisten. Hierzu wird eine maximal zulas-
sige Wandhéhe von 8,0 m bzw. 12,0 m im Industriegebiet und der Gemeinbedarfsflache sowie
6,5 m in weiten Teilen des Gewerbegebietes festgesetzt.

Ausnahme im Gewerbegebiet bildet das Grundstick im Sudosten des Plangebietes (Flurnummer
4562/6), das zur Errichtung des Katastrophenschutzzentrums verwendet werden soll. Hier wird die
maximale Wandhohe auf 15,0 m festgesetzt, um dem Vorhaben mehr Spielraum zu gewahrleisten.

Weitere Abweichungen der maximal zuldssigen Wandhdhe im Gewerbegebiet gibt es fur die
Grundsticke im Sidwesten des Geltungsbereiches (Flurnummern 3731, 3733/1, 3734, 3738,
3738/1). Zusatzlich werden Firsthohen festgelegt, um hoch herausragende Gebaudeteile zu ver-
meiden. Fir das Grundstick mit Flurnummer 3731 wird die maximal zuldssige Wandhohe auf
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10,0 m und die Firsthéhe auf 11,5 m festgesetzt. Die Grundstiicke mit den Flurnummern 3734 so-
wie 3738 und 3738/1 erhalten eine maximal zuldassige Wandhdhe von 10,0 m und eine Firsthéhe
von 13,0 m.

Aufgrund der Lage der betreffenden Teilbereiche sind die dort zulassigen Gebaude von der sudlich
angrenzenden Wohnbebauung aus nur eingeschrankt einsehbar. Eine Erhdhung der zulassigen
Wand- und Firsthéhen ist daher stadtebaulich vertretbar, da die Fernwirkung des Gewerbegebietes
hierdurch nicht nachteilig beeinflusst wird. Zudem tragt die Anpassung der Héhenfestsetzungen
der bereits vorhandenen baulichen Entwicklung Rechnung und stellt eine planungsrechtliche An-
gleichung an den bestehenden Gebaudebestand dar.

Im Sondergebiet gelten 5,5 m als maximale Wandhdhe. Hier wird zusatzlich eine Firsthdhe von
max. 9,0 m festgelegt, um hoch herausragende Gebaudeteile zu vermeiden.

Als unterer Bezugspunkt fur die maximale Wand- und Firsthohe dient die Hohe der an die Grund-
stiicksgrenze angrenzende Verkehrsflache in der Mitte des Grundstlickes. Den oberen Bezugs-
punkt der Firsthéhe bildet der obere Abschluss des Gebaudes. Den oberen Bezugspunkt der
Wandhohe bildet der Schnittpunkt der Aufienkante Wand mit der AuRenkante Dachhaut geman
Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO.

4.5 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflachen

4.5.1 Bauweise

Fiar das Sondergebiet und die Flache fur Gemeinbedarf wird die offene Bauweise festgesetzt. In
der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der
Baukorper darf héchsten 50 m betragen. In den Flachen fir Industrie und Gewerbe ist eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. In den Bereichen der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit
einer Lange von uUber 50 m zulassig, um so den Bedurfnissen der Gewerbe- und Industriegebiete
nach gréfieren Hallenanlagen oder zusammenhangenden Gebaudestrukturen nachzukommen.

4.5.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen werden mdglichst grof3zligig vorgegeben, um eine optimale Ausnutzung der
Bauflachen zu ermdglichen, aber gleichzeitig genug Raum fur die Eingrinung der Flachen zur
Verflgung zu stellen.

4.5.3 Abstandsflachen

Es wird festgesetzt, dass die Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO einzuhalten sind. Hierdurch
entsteht eine rechtlich abgesicherte, eindeutige Abstandsflachenregelung innerhalb des geplanten
Baugebietes.

4.6 Bauliche und stadtebauliche Gestaltung

4.6.1 Dachgestaltung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass in den Flachen fur Industrie und Gewerbenutzung
Sattel-, Pult- und Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 30° zulassig sind. In den Flachen
fur sonstige Sondergebiete sind Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 30° zu-
I&ssig. Dies entspricht den bestehenden angrenzenden gewerblichen Bebauungsstrukturen sowie
den bestehenden Gewerbebauten innerhalb des Anderungsbereiches und bildet somit eine An-
passung an die Bestandssituation.
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Weiterhin wird festgesetzt, dass die Dacheindeckung bei geneigten Dachern mit roten oder brau-
nen Materialien erfolgen muss. Schwarze, anthrazitfarbige, grelle oder glanzende Materialien sind
nicht zulassig. Hier handelt es sich ebenfalls um eine Anpassung an die bestehenden Gewer-
bestrukturen.

Es wird empfohlen Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 7° még-
lichst extensiv zu begriinen. Die extensive Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Da-
chern dient der Verbesserung des ortlichen Mikroklimas sowie der Reduzierung von Versiege-
lungseffekten im Gewerbe- und Industriegebiet. Dachbegriinungen tragen zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser, zur Verminderung von Oberflachenabflissen und zur Entlastung der Ent-
wasserungsinfrastruktur bei. Im Falle einer Dachbegrinung sind die feuerpolizeilichen Vorschriften
zu bertcksichtigen, um eine Beeintrachtigung der baulichen Sicherheit zu verhindern.

Diese Festsetzungen und Empfehlungen orientieren sich einerseits an der umgebenden Bebau-
ung, wodurch sich die entstehenden Dacher in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfligen
und andererseits an den Anforderungen des energieeffizienten und betriebswirtschaftlich notwen-
digen Bauens.

4.6.2 Einfriedung

Um eine angemessene Einfriedung der Baugrundstiicke zu gewahrleisten, werden Einfriedungen
in Form von Zaunen ohne Rahmen mit einer maximal zuldassigen Hohe von 150-200 cm sowie
Stltzmauern mit einer maximal zulassigen Héhe von 150 cm festgesetzt. Einfriedungen sind so-
ckellos und mit einem Mindestabstand von 15 cm zwischen der Unterkante der Einfriedungsele-
mente und der Gelandeoberflache zu errichten, um eine Barrierewirkung fiir kleine Wildtiere mog-
lichst auszuschlie3en.

5. ErschlieBung

5.1 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ,HeRheimer Weg I1* wird Uber die Kreisstralle MSP 11 an die Staatsstralle 2435
und damit an die B 26 und weitere Verkehrsachsen von Uberregionaler Bedeutung angeschlossen.
Weitere Anschlusse sind Uber ,Harrbacher Weg®, ,Seegrubenstrafl’e* und ,Hel3heimer Weg“ gege-
ben. Die verkehrliche Erschlielung innerhalb des Bebauungsplanes ist bereits vollstandig herge-
stellt. Weitere verkehrstechnische ErschlieRungseinrichtungen sind derzeit nicht vorgesehen.

5.1.1 Grundstiickszufahrten

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten privaten Grunflachen wurden urspringlich zur
strukturellen Gliederung des Gebietes vorgesehen. Aufgrund der baulichen Entwicklungen der
vergangenen Jahre sowie der Erfordernisse einer gesicherten verkehrlichen ErschlieBung in Ge-
werbe- und Industriegebieten besteht nun jedoch Anpassungsbedarf. Im Rahmen der vorliegenden
7. Anderung des Bebauungsplanes werden die privaten Grinflachen daher in angemessenem
Umfang zurickgenommen, um die Herstellung notwendiger Zufahrten zu den Baugrundstiicken zu
ermoglichen und den aktuellen stadtebaulichen Gegebenheiten Rechnung zu tragen.

Fur das Grundstiick 4562/6 ist die Herstellung einer Zufahrt im westlichen Bereich vorgesehen, der
auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets des HQexrem liegt. Dadurch soll gewahrleistet werden,
dass das geplante Katastrophenschutzzentrum auch im Falle eines Hochwasserereignisses er-
reichbar bleibt. Die Errichtung weiterer Zufahrten zu diesem sowie zu allen anderen Grundstucken
im Geltungsbereich bleibt den jeweiligen Grundstlickseigentimern vorbehalten.
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5.2 Ver-, und Entsorgung

5.2.1 Abwasserbeseitigung

Ein Regenruckhaltebecken im Osten des Geltungsbereichs nimmt samtliches Oberflachenwasser
aus dem Plangebiet auf. In diesem Zusammenhang erfolgt auch eine Vorreinigung des belasteten
Oberflachenwassers. Der Uberlauf dessen erfolgt in den bestehenden Regenwasserkanal und
flie3t unterirdisch in den nahegelegenen Main als nachster Vorfluter. Fur diese Entwasserungsein-
richtung liegt eine wasserrechtliche Genehmigung vor.

Das anfallende Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalnetz des Stadtteiles Karlburg einge-
leitet und so der stadtischen Klaranlage zugefuhrt. Hierdurch wird eine regelkonforme Reinigung
des Schmutzwassers gewahrleistet.

5.2.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die bestehende stadtische
Trinkwasserversorgung. Uber die bereits bestehenden Versorgungseinrichtungen wird eine ausrei-
chende Bereitstellung von Trink- und Léschwasser sichergestellt. Sollte aus betrieblichen Griinden
ein gesteigerter Loschwasserbedarf entstehen und eine ausreichende Léschwasserversorgung
Uber das Trinkwasser nicht moglich sein, muss im Bauantrag nachgewiesen werden, auf welche
Art der zusatzliche Léschwasserbedarf bereitgestellt wird. Zur Léschwasserbereitstellung wird auf
das DVGW-Arbeitsblatt W 405 verwiesen.

5.2.3 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie wird durch die Stadtwerke Karlstadt
Uber die Energieversorgung Lohr-Karlstadt und Umgebung gewahrleistet. Sdmtliche Grundstiicke
innerhalb des Anderungsbereiches sind bereits an das Niederspannungsnetz des Energieversor-
gers angebunden. Somit ist von einer ausreichenden Energieversorgung auszugehen.

5.2.4 Telekommunikation

Anbindung an das Telekommunikationsnetz erfolgt Gber die bestehenden Telekommunikationsli-
nien, die im Rahmen der ErschlieBungsmallnahmen verlegt wurden. Somit kann von einer ausrei-
chenden Verknupfung mit dem allgemeinen Telekommunikationsnetz ausgegangen werden.

5.2.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch das vom Landkreis Main-Spessart beauftragte Entsorgungsunter-
nehmen sichergestellt, das fir die Abfallbeseitigung der Stadt Karlstadt zustandig ist.

Gewerbliche Abfélle, die Uber das Mal} einer hauslichen Abfallentsorgung hinausgehen, sind von
dem verursachenden Gewerbebetrieb zu entsorgen.
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5.3 Planungsumfang

Gesamtflache ca. 21,45 ha 100,0 %
Verkehrsflachen ca. 1,53 ha 7,13 %
Wirtschaftswege ca. 0,14 ha 0,64 %

Flachen fur o
Versorgungseinrichtungen ca. 0,17 ha 0.79 %
Offentliche ca. 134ha  626%
Grunflachen

Private Grinflachen ca. 2,10 ha 9,80 %
Gewerbegebiete ca. 5,65 ha 26,36 %
Industriegebiete ca. 8,93 ha 41,64 %
Sondergebiete ca. 1,30 ha 6,07 %

Flachen fur ca. 028ha  131%

Gemeinbedarf

5.4 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die bereits erschlossenen Baugrundsticke wurden zwischenzeitlich teilweise an Bauwerber ver-
aulert und werden zu einem erheblichen Teil bereits seit langerem gewerblich genutzt. Die restli-
chen Flurstiicke befinden sich Uberwiegend im Eigentum der Stadt Karlstadt, sodass nicht von der
Notwendigkeit weiterer bodenordnenden MaRnahmen auszugehen ist.

Auf den bereits bebauten Grundstlicken gilt das Bestandsrecht, weshalb Festsetzungen, die in der
7. Anderung des Bebauungsplanes getatigt werden, keine Auswirkungen auf die bestehenden ge-
werblichen Gebaude hat.

5.5 Verwirklichung der BaumaRnahme

Die Erschlieungsmaflnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind be-
reits Giberwiegend abgeschlossen. Da fiir den Anderungsbereich bereits Baurecht besteht, ist von
einer kontinuierlichen Auffullung der Bauparzellen durch Gewerbetreibende auszugehen.

5.6 Oberbodenschutz

Vor Beginn jeglicher zuklUnftiger Bauarbeiten innerhalb des Plangebietes ist der Oberboden abzu-
tragen, seitlich zu lagern und nach Abschluss der Baumalinahme wieder einzubauen. Nicht mehr
bendtigte Oberbdden sind in der drtlichen Landwirtschaft zu verwerten. Hierbei ist § 12 BBodSchV
(Bundesbodenschutzverordnung) zu beachten.
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5.7 Kampfmittelvorerkundung

Das Vorkommen von Kampfmitteln ist unbekannt. Innerhalb des Planungsbereiches sind keine
entsprechenden militarischen Aktivitaten wahrend des zweiten Weltkrieges bekannt. Im Zuge der
bereits durchgefihrten baulichen Malktnahmen im Plangebiet wurden keine Anhaltspunkte flr eine
Kampfmittelkontamination vorgefunden. Somit ist nicht von einer gesteigerten Wahrscheinlichkeit
eines Auffindens von Kampfmittelaltlasten auszugehen. Daher sind hier keine weiteren MalRnah-
men veranlasst.

6. Umweltbericht

Obwohl es sich beim Verfahren der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,HeRheimer Weg Il um
ein Regelverfahren handelt, wird gemal Abstimmung mit dem Landratsamt Main-Spessart keine
Prufung der umweltrelevanten Belange und dementsprechend auch kein Umweltbericht nach § 2
Abs. 2 BauGB vorgelegt. Da es sich lediglich um eine Anderung des rechtskréaftigen Bebauungs-
planes handelt, wird von keiner zusatzlichen Beeintrachtigung umweltrelevanter Belange ausge-
gangen.

7. Grunordnung

Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan erstellt. Der Grinordnungsplan ist in den Be-
bauungsplan integriert und Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Rahmen der Anderung des Be-
bauungsplanes erfolgt eine Anpassung der Griinordnung an die Anderungen des Bebauungspla-
nes. Der baubedingte Ausgleich erfolgte bisher ausschlieRlich auf internen Flachen des Plangebie-
tes. Da entlang der inzwischen weitgehend bestehenden Strallentrassen private Grinflachen ver-
kleinert werden mussten, um gewerbliche Zufahrten zu den Baugrundstiicken zu ermdglichen,
entfallt ein Teil der urspringlich vorgesehenen Kompensation. Die damit verbundenen Eingriffe
mussen daher an anderer Stelle ausgeglichen werden.

Nahere Angaben kdnnen dem Bebauungsplan (grinordnerische Festsetzungen) und der Anlage 1
enthommen werden.

8. Artenschutz

Es wird davon ausgegangen, dass durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes keine zusétzliche
Lebensraumeinschrankung heimischer Arten erfolgen wird, da die Flachen bereits erschlossen
sind und zu einem erheblichen Anteil gewerblich genutzt werden. Daher wird auf eine artenschutz-
rechtliche Prifung verzichtet.

9. Gebietsuibergreifende Verknupfung

Gemal Beschluss des Stadtrates Karlstadt liegt eine gebietsubergreifende Verknipfung zwischen
dem immissionsrechtlich eingeschrankten Gewerbegebiet ,Hirschfeld” sowie den immissionsrecht-
lich uneingeschrankten Gewerbegebieten ,Am Hammersteig“ und ,Hel3heimer Weg II“ im Stadtteil
Karlburg vor. Damit stehen im Stadtgebiet Karlstadt weiterhin gewerbliche Bauflachen ohne Kon-
tingentierung zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben zur Verfugung. Die gewerbliche Struktur der
Stadt Karlstadt ist damit gebietstubergreifend gegliedert und die Vorgabe, innerhalb des Gemein-
degebiets mindestens ein nicht kontingentiertes Gewerbegebiet vorzuhalten, wird erflillt.

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans ,HelRheimer Weg II* ist daher sicherzustellen,
dass auch kunftig ausreichend gewerbliche Flachen ohne Emissionskontingentierung im Stadtge-
biet zur Verfugung stehen.
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10. Schallschutz

Da es sich um ein bereits bestehendes Gewerbegebiet handelt und die durch die 7. Anderung vor-
gesehenen Anpassungen nur geringfligige, immissionsschutzrechtlich irrelevante Auswirkungen
auf die tatsachliche Nutzung haben, wird auf die Erstellung eines Schallgutachtens verzichtet. Zu-
satzliche Beeintrachtigungen der sidlich angrenzenden Wohnbauflachen sind nicht zu erwarten.

11. Denkmalschutz

Im Suden und Nordosten des Plangebietes gibt es Bereiche, die in Umgrenzungen von Boden-
denkmalern liegen. Diese Bodendenkmaler sind:

o D-6-6024-0130 (im Siden): Station des Palaolithikums, des Mesolithikums, Siedlung der
jungeren Laténezeit sowie des frihen Mittelalters.

o D-6-6024-0313 (im Osten): Station des Mesolithikums sowie Siedlung vorgeschichtlicher
Zeitstellung.

Im direkten Umkreis des Plangebietes befinden sich zwei weitere Bodendenkmaler. Diese Uber-
schneiden sich allerdings nicht mit dem Geltungsbereich des Bauvorhabens:

o D-6-6024-0310: Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung.
e D-6-6024-0314: Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung.

Bauliche MaRnahmen im Umfeld der Bodendenkmale bedurfen somit einer Erlaubnis gemaf Art. 7
Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG). Die anzunehmenden Auflagen im Zuge
der Erteilung der Erlaubnis sind wahrend, bzw. im Vorfeld der baulichen MaRhahmen zu beriick-
sichtigen und umzusetzen. Soweit bei Erdarbeiten Funde von Bodenaltertimern gemaf Art. 8
Abs. 1 BayDSchG auftreten, sind diese unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
sind gemalf Art. 8 Abs. 2 BayDSchG unverandert zu belassen.

Es befindet sich zudem ein Baudenkmal (Antoniusbild) im Plangebiet am ,Pfadweg®. Dabei handelt
es sich um das Baudenkmal D-6-77-148-291: Bildstock, Postament mit gebauchtem Pfeiler und
kreuzbekrontem Reliefaufsatz 'Hl. Barbara' / 'HI. Antonius von Padua' / 'HI. Michael' / 'HI. Familie',
Sandstein, 18./19. Jh. Dieses Baudenkmal ist zu erhalten und sollte aufgrund seiner Lage keine
Beeintrachtigung fir Bauvorhaben darstellen.
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12. Verfahren

Anderungsbeschluss
Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB i. V. m.
der Beteiligung der Behorden gemall § 4 Abs. 1 BauGB

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
Annahme- und Auslegungsbeschluss
Bekanntmachung 6ffentliche Auslegung

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m.
der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Satzungsbeschluss

Stadt Karlstadt,

Michael Hombach

1. Blrgermeister

Wirzburg, 29.01.2026

Bearbeitung: Fehlhaber

Prifung: Ochsner
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