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A. Begriindung der Bebauungsplanidnderung
1. Anlass und Ziel der Bebauungsplandanderung

Im dstlichen Gemeindegebiet von Himmelstadt, zwischen den Bahnschienen der Bahnlinie Wiirz-
burg — Gemiinden im Westen und der B 27 im Osten, befindet sich das ,Gewerbegebiet an der B
27“. In diesem Gewerbegebiet gibt es derzeit noch einige wenige freie Grundstiicke. Auf einem
dieser Grundstucke (FI. Nr. 7759/2 Gemarkung Himmelstadt) plant bzw. beginnt ein Investor eine
Gemeinschaftsunterkunft fur Geflichtete zu errichten.

Dies hat die Gemeinde zu der Feststellung gefiihrt, dass das bereits iberwiegend bebaute Gebiet
schwerpunktmafig gewerblich genutzt wird und kinftig genutzt werden soll. Dieser Gebietscha-
rakter soll erhalten bleiben. Hierbei wurde festgestellt, dass Anlagen fir soziale Zwecke und auch
die weiteren ausgeschlossenen Anlagen dem Gebietscharakter zuwiderlaufen, sodass die Einlei-
tung des Bauleitplanverfahrens notwendig wurde.

Daher macht die Gemeinde Himmelstadt von lhrer kommunalen Planungshoheit Gebrauch, ge-
maf § 1 Abs. 5und § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. m. § 8 Abs. 3 Nrn. 2 und 3 BauNVO aus besonderen
stadtebaulichen Griinden bestimmte Nutzungen, die gemal §§ 2, 4 bis 9, 13 BauNVO zulassig
sind auszuschlie®en. Die Bebauungsplananderung erfolgt, um den Gebietscharakter des Gewer-
begebietes nachhaltig zu sichern und um unvereinbare bauliche Entwicklungen im Gewerbegebiet,
die mit den bisher ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke einhergehen konnten, zuklnftig auszuschlieRen. Der Gemeinderat
hat daher in seiner offentlichen Sitzung vom 05.12.2024 die 3. Anderung des Bebauungsplanes
und zugleich eine Veranderungssperre flr diesen Bereich beschlossen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll eine Feinsteuerung und Anpassung der zuldssigen
Nutzungen (BauNVO 1977 / BauNVO 1990 / 2023) erfolgen. Die bisher ausnahmsweise zulassi-
gen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (ehem. Fest-
setzung 1.1 Pkt. 2.) sollen kinftig nicht mehr zugelassen werden. Ebenso sollen Vergntigungsstat-
ten ausgeschlossen werden, die zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung nach BauNVO
1977 als Gewerbebetriebe aller Art galten.

2. Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Himmelstadt hat am 05.12.2024 die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungs-
planes ,Gewerbegebiet an der B 27“ gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 09.12.2024 ortsublich bekannt gemacht. Durch zwischenzeitliche Grundsttick-
sanderungen gab es Anderungen der Flurnummern des Anderungsbereiches. Die aktuellen Flur-
nummern werden in Kapitel A.3 dieser Begrindung aufgefihrt und in den nachfolgenden Be-
schliissen im Rahmen des Anderungsverfahrens angepasst.

Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde eine Veranderungssperre gemaf § 14 BauGB mit der Zu-
rickstellung von Baugesuchen gemalf § 15 BauGB erlassen.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich der Anderung bereits als gewerb-
liche Bauflache dar. Die Darstellung entspricht damit den Festsetzungen der 3. Anderung des Be-
bauungsplans.
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Abb. 1: rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Himmelstadt mit Geltungsbereich der 3. Anderung (rote Umrandung),
unmalBstablich

Der Urbebauungsplan wurde bislang zweimal geédndert. Im Rahmen der zweiten Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes wurden die Stralenbreiten und Baugrenzen dem tatsachlichen
Bedarf entsprechend angepasst. Zudem war die Erweiterung des Bebauungsplanes notwendig,
da die rechtsverbindlich ausgewiesenen Gewerbeflachen vollstandig vergeben wurden und bereits
fur rund 25 % der Erweiterungsflache Gewerbeansiedlungen vertraglich vereinbart wurden.

3. GroRe des Gebietes, Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet an der B 27“ und damit die Flurstiicke Nrn. 6023, 6023/1, 6023/2, 6023/3, 6023/4, 6023/5,
6030, 6032, 6032/1, 6164/1, 6364/9, 7609, 7674, 7675, 7676, 7677, 7678, 7679, 7680, 7681, 7683,
7684, 7685, 7686, 7686/3, 7705, 7706, 7706/1, 7706/2, 7717, 7717/1, 7719, 7734/1, 7736/1,
7736/2, 7736/3, 7736/4, 7759/2, 7760/1, 7772/1, 7773/1, 7775/1, 7792/1, 7800/1, 7810/1, 7810/2,
7812/1, 7818/1, 7818/2, 7825/1, 7525/2, 7825/3, 7830/1, 7830/2, 7836, 7837, 7837/1, 7850/1,
7850/2, 7851/1, 7860/1, 7870/1, 7871/1, 7877/1, 7890/1, 7891, 7892, 7893, 7894, 7895, 7896,
7897, 7898, 7899, 7900, 7901, 7902, 7903, 7904, 7905, 7906, 7908, 7908/1, 7915/3, 7915/4,
7915/5, 7925, 7925/1 und 7936/1 der Gemarkung Himmelstadt ganz und umfasst eine Flache von
ca. 14,03 ha.

Die Begriindung beschrankt sich auf die Darlegung der aktuellen Anderungen. Die im Rahmen der
3. Anderung geénderte Festsetzung ersetzt die entsprechende Festsetzung des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet an der B 27“. Die weiteren Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes
behalten weiterhin ihre Gultigkeit und sind von der Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
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4. Anderung der Art der baulichen Nutzung

Fir den Anderungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes, der als Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO festgesetzt ist, werden die laut ehem. Festsetzung 1.1 ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen Nr. 2 ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke*
(entsprechend BauNVO 1977) kiinftig nicht mehr zugelassen.

BauNVO 1977 (entspr. 2. And. B-Plan) BauNVO 1990 / 2023 Festsetzung im Rahmen der 3. And. B-Plan
§8Abs.2 §8Abs.2 Textliche Festsetzung 1.1 Gewerbegebiet:
Zuléssig sind Zuléssig sind Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, 1. Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich 1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéduser,
Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, soweit Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Lagerplétze und o6ffentliche Betriebe,
diese Anlagen fiir die Umgebung keine Warme aus solarer Strahlungsenergie oder 2 Geschifts-. Biiro- und Verwaltungsgebaude
erheblichen Nachteile oder Beldstigungen zur Windenergie, Lagerhéduser, Lagerplatze und : ! 9s9 .
Folge haben kénnen, offentliche Betriebe, 3. Tankstellen.
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude, 2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude, Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
3. Tankstellen. 3. Tankstellen, 4. Wohnungen fiir Aufsichts- und
. i Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber
8 Abs. 3 4: iAnlagen:frspartiiche:Zwecke: und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden §8Abs.3 zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden und Badmasse untergeordnet sind,
Bereitschaftspersonen sowie fiir . . Unzuléssig sind
R ¢ 5 1. Wohnungen fiir Aufsichts- und
Betriebsinhaberund Betnebslelter, Bereitschaftspersonen sowie fiir 1. Anlagen (Gebaude unabhangig) zur Erzeugung
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem von Strom oder Warme aus solarer
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm Strahlungsenergie oder Windenergie als Anlagen
gegeniiber in Grundfldche und Baumasse gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

untergeordnet sind, 2. Anlagen fiir sportliche Zwecke gemaR § 8 Abs. 2

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und Nr. 4 BauNVO,

gesundheitiche Zwecke, 3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und

3. Vergniigungsstatten. gesundheitliche Zwecke gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO

4. Vergniigungsstatten gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO

Abb. 2: Gegenuberstellung der Struktur- und Nutzungsénderungen des § 8 der BauNVO 1977 bis heute sowie der Festsetzung im
Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der B 27¢

Zur Feinsteuerung und Anpassung der zulassigen Nutzungen an die BauNVO 1990 / 2023 wird
fur die 3. Anderung ,Gewerbegebiet an der B27“ gemaf § 8 BauNVO 1990 / letzte Anderung 2023
festgesetzt:

Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO

Zulassig sind gemal § 8 Abs. 2 BauNVO
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen.

Ausnahmsweise konnen gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassen werden:

4. Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

Unzulassig sind:

1. Anlagen (Gebdude unabhangig) zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie als Anlagen gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO,
2. Anlagen fur sportliche Zwecke gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gemaf
§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,
4. Vergnugungsstatten gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.
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Im Grundsatz unterscheidet sich das Gewerbegebiet von anderen Baugebieten der BauNVO mal3-
geblich dadurch, dass es - abgesehen vom Industriegebiet - das Baugebiet ist, das dem Gewerbe
vorbehalten ist. Erheblich stérende und belastigende Anlagen sind von vornherein nicht zulassig,
hierfur ist das Industriegebiet vorgesehen. Fiir eine genaue Abgrenzung ist eine Uberpriifung der
Vertraglichkeit im Einzelfall erforderlich.

Das Gewerbegebiet gehort daher nicht zu den Baugebieten mit Mischgebietsstrukturen (§§ 5 bis
7), die neben Gewerbebetrieben, Einrichtungen der 6ffentlichen und privaten Infrastruktur immer
auch in wesentlichen Teilen die (allgemeine) Wohnnutzung vorsieht. Anders als in diesen und den
Wohngebieten (§§ 2 bis 4a) ist in Gewerbegebieten das allgemeine Wohnen nicht vorgesehen.
Daraus ergeben sich auch Beschrankungen bezlglich der Zulassung von Anlagen und Einrichtun-
gen in Gewerbegebieten, die ggf. wohnahnlich genutzt werden kdénnen.

Schlielich kénnen auch die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Anlagen den Gebiets-
charakter mitbestimmen. Durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Vorhaben in einem Ge-
biet wird zum Ausdruck gebracht, dass sie das Baugebiet nicht wie die allgemein zulassigen Vor-
haben pragen kdnnen.

Fehlt es an dem Bezug zu einem Gewerbebetrieb im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, sind
Wohnnutzungen oder wohnahnliche Nutzungen im Gewerbegebiet von vornherein gebietsunver-
traglich. Eine Wohnnutzung ist auf bestimmte betriebsbezogene Wohnungen beschrankt (§ 8 Abs.
3 Nr. 1 BauNVO); dabei handelt es sich aber nicht um die allgemeine Wohnnutzung, sondern um
eine solche, die einem bestimmten Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm untergeordnet ist und nur
ausnahmsweise zugelassen werden kann. Es muss dabei eine personelle Beziehung des Nutzers
der Wohnung zum Betrieb bestehen.

Das Gewerbegebiet ist dem Planungsziel nach primar ein Arbeitsstandort und so wurde es auch
fur das ,Gewerbegebiet an der B 27“ geplant und festgesetzt. Die nur ausnahmsweise zulassige
Wohnnutzung ist eindeutig an die betriebsbezogene Wohnnutzung gebunden. Im Rahmen der bis-
her bebauten ca. 32 gewerblichen Grundstlicke besteht die Moglichkeit ausnahmsweise eine be-
triebsbezogene wohnbauliche Nutzung wahrzunehmen, was fir das Gewerbegebiet mit den weni-
gen noch zusatzlich bebaubaren Gewerbegrundstiicken eine maximale betriebsbezogene Wohn-
baunutzung und Auslastung bedeutet.

Das bestehende StralRennetz mit nur einseitigem Gehweg ist fir ein Gewerbegebiet sehr schmal
dimensioniert. Es gibt keine Stellplatze im Strallenraum. Die Verkehrssituation ist im gewerblichen
Begegnungsverkehr sehr beengt, das Rangieren der LKWs alltaglich. Direkte fulRlaufige Anbin-
dungen oder Fahrradwege zur sicheren VerknlUpfung mit den Ortsbereichen von Himmelstadt be-
stehen nicht. Die bestehende fuBlaufige Anbindung Uber die nicht barrierefreie Treppenanlage zur
Brickenstralle (MSP 8) oder direkt entlang der HaupterschlieRungsstralle, die Himmelstadt an die
B 27 und das Uberregionale Verkehrsnetz anbindet, sind nur bedingt geeignet. Einen Spiel- oder
Bolzplatz fur Kinder und Jugendliche oder begrinte und schattenspendende Verweilrdume, die
Begegnung ermdglichen, gibt es nicht.

Aufgrund der nur noch wenigen den Gewerbetreibenden der Gemeinde Himmelstadt zur Verfu-
gung stehenden gewerblichen Grundstucke, werden neben den schon bisher fir das Gewerbege-
biet ausgeschlossenen, fir das Gebiet stérenden Nutzungen, die Anlagen (Geb&ude unabhangig)
zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnligungsstatten sowie Anlagen
fur sportliche Zwecke ausgeschlossen, um den Gebietscharakter und die Zurverfiigungstellung der
letzten freien Grundstiicke an Gewerbetreibende zu sichern. Diese vorgenannten Festsetzungen
zur Sicherung des Gebietscharakters betreffen den Grundzug der Planung. Die Erteilung einer
Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB von diesen Festsetzungen ist daher von vornherein
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ausgeschlossen. Die Anlagen (Gebaude unabhangig) zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie sind besonders raumgreifend, keine Arbeitsstatte fur
die Gewerbetreibenden und stehen daher dem Planungsziel der Gemeinde entgegen. Die Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind, wie auch die Vergnigungsstat-
ten sowie Anlagen fir sportliche Zwecke, nicht fir die sehr beengte verkehrstechnische Infrastruk-
tur des bestehenden Gewerbegebietes geeignet und verursachen zudem zahlreiche immissions-
schutztechnische Konfliktpotenziale, die zum Schutz der bestehenden Gewerbebetriebe und somit
zum Schutz des Gebietscharakters auszuschlief3en sind.

% B * ‘;;»
By N/
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) e /

1% S 7

\Eppzelbatid
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Abb. 3: rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Himmelstadt im Hintergrund mit den letzten potenziell gewerblich zu
nutzenden Gewerbegrundstiicken (hellblaue Flachen) der Gemarkung, unmafstablich

Es gibt im gesamten Gemeindegebiet kaum noch gewerbliche Flachenreserven. Nordlich des Be-
bauungsplanes befindet sich eine letzte freie gewerbliche Bauflache im Flachennutzungsplan. An-
sonsten befinden sich derzeit nur noch 5 bislang unbebaute Grundstiicke im Gewerbegebiet. So-
wie in der siidwestlichen ,Ecke” mehrere sehr klein parzellierte und stark bewachsene Grundstu-
cke, welche flr eine gewerbliche Nutzung nur sehr bedingt in Frage kommen.

Zwei der freien Gewerbegrundsticke sind ca. 2.000 m? grof3, eines sogar nur knapp 1.000 m?. Die
Flursticke Nrn. 7759/2 mit rund 5.350 m? und 7810/1 mit rund 4.150 m? sind die einzigen gré3eren
noch verbleibenden Gewerbegrundstiicke im Gemeindegebiet. Aufgrund der Gemeindelage im
Maintal ist eine weitere Siedlungsentwicklung (insbesondere in gewerblicher Hinsicht) nur sehr
eingeschrankt mdglich. Im Bereich des Mains ist eine bauliche Entwicklung aufgrund des Uber-
schwemmungsgebietes unzulassig. Westlich des Mains befinden sich der stark verdichtete Altort

Seite 8



Gemeinde Himmelstadt: 3. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der B 27¢ ggﬁoﬂmg
-Begriindung VORENTWURF

sowie die angrenzenden Wohngebiete, daran angrenzend steigt das Gelande in westlicher Rich-
tung sehr stark an. Auf den Héhen befindet sich ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet im Regio-
nalplan der Region Wurzburg (2). Nordlich der Siedlungsflachen, westlich des Mains befindet sich
das ,Vorbehaltsgebiet flir Bodenschatze — Sand / Kies Nordlich Himmelstadt®. GréRere Gewerbe-
betriebe kénnen hier aus Immissionsschutzgriinden und aus Grinden der Flachenverfigbarkeit
nicht entstehen. Ostlich des Mains befinden sich zwischen der Bahnlinie im Osten und dem Main
mit Uberschwemmungsgebiet im Westen weitere Wohngebiete. Fir die nordlich an das beste-
hende Gewerbegebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zwischen der Bahnlinie und der
BundesstraRe ist im Regionalplan das ,Vorranggebiet Bodenschatze — Sand / Kies Ostlich Him-
melstadt” ausgewiesen.

Die Gemeinde Himmelstadt ist im Regionalplan der Region Wirzburg (2) als ,landlicher Raum®
ausgewiesen. Der Regionalplan formuliert hier die folgenden Ziele und Grundsatze:

Teil Al Ziel (Z) 4 des Regionalplans der Region Wirzburg (2): ,[...] Die Entwicklung der Wirtschaft
sowie der Siedlungs- und Infrastruktur sollen ohne wesentliche Beeintrachtigung der natiirlichen
Lebensgrundlagen und insbesondere méglichst flachensparend erfolgen [...].“

Teil A ll Ziel (Z) 2.1 des RP (2): ,,Die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit des landlichen Raumes [...]
soll insbesondere durch die Schaffung vielseitiger und qualifizierter Arbeitspléatze im Produzieren-
den Gewerbe und im Dienstleistungsbereich verbessert werden [...].“

Teil All Grundsatz (G) 2.7 RP (2): ,,Es ist anzustreben, einer Zersiedlung der Landschaft vor allem
im Rahmen der Bauleitplanung rechtzeitig vorzubeugen. Insbesondere zwischen Verkehrs- und
Siedlungsachsen und zwischen den Siedlungseinheiten an den Verkehrs- und Siedlungsachsen
kommt der Erhaltung und Vernetzung ausreichend grol3er, ungestérter Freiflachen eine besondere
Bedeutung zu.*”

Teil B Il Ziel (Z) 2.3 RP (2): ,,/m Bereich um das Regionalzentrum W(irzburg sowie in den Zentralen
Orten sollen die Ausschépfung von Fldchenreserven und eine angemessene Verdichtung in den
bestehenden Siedlungsgebieten Vorrang haben vor den Ausweisungen neuer Baugebiete. Die In-
nenentwicklung [...] soll verstérkt werden.*

Teil B Il Grundsatz (G) 4.1 RP (2): ,Bei der Ausweisung von Industrie- und Gewerbefldchen ist
insbesondere im Maintal und seinen Seitentélern auf eine Vermeidung von Beeintrédchtigungen der
umgebenden Bebauung hinzuwirken. [...] bei der Ausweisung von Gewerbeflachen ist zur Redu-
zierung des Flachenverbrauchs und zur Verminderung von ErschlieBungs- und Infrastrukturkosten
hinzuwirken. Dabei sind die vorherrschenden Windrichtungen besonders in den Tallagen zu be-
riicksichtigen. Méglichkeiten einer angemessenen Verdichtung bestehender Industrie- und Gewer-
bebebauung sind zu priifen. Daneben ist auf einer Minimierung der versiegelten Fldchen und auf
eine umfassende Durch- bzw. Eingriinung hinzuwirken.“

Die Gemeinde Himmelstadt méchte zunachst die bestehenden gewerblichen Flachenreserven nut-
zen bevor weitere Flachen der freien Landschaft versiegelt werden und wertvolle landwirtschatftli-
che Nutzflachen in Anspruch genommen werden. Dies entspricht auch den Zielen und Grundsat-
zen der Regionalplanung. Um die noch freien Flachen im Gewerbegebiet an der B 27 einer ge-
werblichen Nutzung zuzufiihren und den Gebietscharakter zu erhalten, halt es die Gemeinde Him-
melstadt daher fur notwendig, die anderen bislang ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, wie auch Vergnu-
gungsstatten und gebaudeunabhangige Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus sola-
rer Strahlungsenergie oder Windenergie kiinftig auszuschlief3en.
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5. Immissionsschutz

Auf das Gebiet wirken Immissionen der Bahnlinie im Westen, der landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen im Norden und Suden und der Bundesstralle sowie der Abbauflachen im Osten. Zusatzlich
bestehen die gebietsinternen gewerblichen Emissionen.

Entlang der Bahnlinie besteht nur auf der westlichen Seite der Bahntrasse eine Larmschutzwand
zum Schutz der westlich liegenden Wohngebiete. Die Schallausbreitung zum Gewerbegebiet be-
steht ohne Larmschutzeinrichtungen.

Durch die Anderungsplanung wird eine Einschrankung der zuldssigen baulichen Nutzung festge-
setzt, die der Starkung des intendierten Gebietscharakters dient und zugleich immissionsschutz-
technischen Konflikten entgegenwirkt. Es werden keine neuen immissionsschutzrechtlichen Kon-
flikte ausgeldst oder verstarkt. Dies hat keine Auswirkungen auf die bestehende Larmsituation im
Gebiet.

6. Weitere Hinweise

Die ErschlieRung des Gebietes erfolgt Giber den Bestand. Eine Anderung an den bestehenden
Verkehrsflachen erfolgt nicht. Daher sind keine 6ffentlichen ErschlieBungskosten zu erwarten. Eine
Bodenordnung ist nicht erforderlich.

7. Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich um einen Ausschluss von Nutzungen.
Ein zusatzlicher Kompensationsbedarf ergibt sich hieraus nicht.

Da die Bebauungsplananderung im Regelverfahren durchgeflhrt wird, erfolgt eine Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB.
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B Umweltbericht
B.1 Einleitung

B.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele der 3. Anderung des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet an der B 27“

Anlass der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet an der B 27 ist die Notwendigkeit
fur die Gemeinde Himmelstadt, die letzten Grundstucke, die fur eine gewerbliche Nutzung noch
zur Verfigung stehen, einer solchen Nutzung fir die gemeindliche Entwicklung zuzufihren. Die im
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der B 27 noch unbebauten Flachen sind mit der im wirksamen
Flachennutzungsplan nérdlich davon dargestellten Flache, die letzten Gewerbeflachenpotenziale.

Fir eines dieser Grundstlicke plant ein Investor ein Vorhaben, welches nach Auffassung der Ge-
meinde dem Gebietscharakter widerspricht und sich zudem fiir eine starkere Wohnnutzung nicht
eignet.

Daher macht die Gemeinde Himmelstadt von lhrer kommunalen Planungshoheit Gebrauch, ge-
maf § 1 Abs. 5und § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. m. § 8 Abs. 3 Nrn. 2 und 3 BauNVO aus besonderen
stadtebaulichen Grinden bestimmte Nutzungen, die gemaR §§ 2, 4 bis 9, 13 BauNVO zulassig
sind auszuschlie®en. Die Bebauungsplananderung erfolgt, um den Gebietscharakter des Gewer-
begebietes nachhaltig zu sichern und um unvereinbare bauliche Entwicklungen im Gewerbegebiet,
die mit den bisher ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke einhergehen konnten, sowie nach BauNVO 1990/ 2023 auch Ver-
gnlgungsstatten und gebaudeunabhangige Analgen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie zuklnftig auszuschlieRen. Der Gemeinderat hat da-
her in seiner &ffentlichen Sitzung vom 05.12.2024 die 3. Anderung des Bebauungsplanes be-
schlossen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll eine Feinsteuerung und Anpassung der zuléssigen
Nutzungen (BauNVO 1977 / BauNVO 1990 / 2023) erfolgen.

B.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und der Art ihrer Beriicksichtigung

Folgende in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
sind fur den Bauleitplan generell von Bedeutung:

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern, Stand 01.06.2023

Der Anderungsbereich liegt im Allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf
des Regionalzentrums Wurzburg und ist, als Teil des Landkreises Main-Spessart, Kreisregion mit
besonderem Handlungsbedarf.

Far das Planungsvorhaben sind folgende umweltbezogene Ziele und Grundsatze des Landesent-
wicklungsprogramms 2023 relevant:

Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

- ,Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlck-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.” (Grundsatz 3.1.1)

- »AUf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsraume zum Erhalt
der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitat, ins-
besondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der kommu-
nalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.“ (Grundsatz 3.1.3)
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Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Ver-
figung stehen.“ (Ziel 3.2)

Begrindung zu Ziel 3.2: Um die Innenentwicklung zu starken, mussen vorhandene und fur eine
bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven,
Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Méglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig
genutzt werden. (...) Flachen, die der Naherholung, dem lokalen Klima, dem Arten- und Natur-
schutz oder der rdumlichen Gliederung der Siedlungsflachen dienen oder Ausdruck einer charak-
teristischen Siedlungsstruktur sind oder als Entwicklungsflache, beispielsweise flir vorhandene Be-
triebe, genutzt werden sollen, sind in der Regel keine geeigneten Potenzialflachen.

Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

.Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen erhalten und entwickelt werden.“ (Grundsatz 7.1.1)

Erhaltung und Entwicklung 6kologisch bedeutsamer Naturrdume

,Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere sollen
(...) Streuobstbestande erhalten, gepflegt und neu angelegt werden.” (Grundsatz 7.1.5)

Schutz des Wassers

»Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen Funktionen im Naturhaushalt
und seine Okosystemleistungen auf Dauer erfullen kann®. (Grundsatz 7.2.1)

Regionalplan Region Wiirzburg (2), Stand 27.10.2023

Der Anderungsbereich umfasst die dstlich der Ortslage im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet an der B 27 liegende Gewerbegebietsflachen des Grundzentrums Himmelstadt, welches
im Regionalplan der Region Wurzburg (2) als ,landlicher Raum® ausgewiesen ist. Fur das Pla-
nungsvorhaben sind folgende umweltbezogene Ziele und Grundsatze des Regionalplans 2023 re-
levant:

Auf den Hoéhen befindet sich ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet im Regionalplan der Region
Wirzburg (2). Nordlich der Siedlungsflachen, westlich des Mains befindet sich das ,Vorbehaltsge-
biet fur Bodenschatze — Sand / Kies Nordlich Himmelstadt®. GroRere Gewerbebetriebe kbnnen hier
aus Immissionsschutzgrinden und aus Grunden der Flachenverfligbarkeit nicht entstehen.

Ostlich des Mains befinden sich zwischen der Bahnlinie im Osten und dem Main mit Uberschwem-
mungsgebiet im Westen weitere Wohngebiete. Fir die nérdlich an das bestehende Gewerbegebiet
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zwischen der Bahnlinie und der Bundesstrale ist im
Regionalplan das ,Vorranggebiet Bodenschatze — Sand / Kies Ostlich Himmelstadt‘ ausgewiesen.

Der Regionalplan formuliert hier die folgenden Ziele und Grundsatze:

Teil A | Ziel (Z) 4 des Regionalplans der Region Wurzburg (2): ,/[...] Die Entwicklung der Wirtschaft
sowie der Siedlungs- und Infrastruktur sollen ohne wesentliche Beeintréchtigung der natiirlichen
Lebensgrundlagen und insbesondere méglichst flachensparend erfolgen [...].“

Teil A ll Ziel (Z) 2.1 des RP (2): ,Die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit des ldndlichen Raumes |[...]
soll insbesondere durch die Schaffung vielseitiger und qualifizierter Arbeitsplétze im Produzieren-
den Gewerbe und im Dienstleistungsbereich verbessert werden [...].“
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Teil A ll Grundsatz (G) 2.7 RP (2): ,Es ist anzustreben, einer Zersiedlung der Landschaft vor allem
im Rahmen der Bauleitplanung rechtzeitig vorzubeugen. Insbesondere zwischen Verkehrs- und
Siedlungsachsen und zwischen den Siedlungseinheiten an den Verkehrs- und Siedlungsachsen
kommt der Erhaltung und Vernetzung ausreichend grol3er, ungestérter Freiflachen eine besondere
Bedeutung zu.*”

Teil B Il Ziel (Z) 2.3 RP (2): ,,/m Bereich um das Regionalzentrum W(irzburg sowie in den Zentralen
Orten sollen die Ausschépfung von Flédchenreserven und eine angemessene Verdichtung in den
bestehenden Siedlungsgebieten Vorrang haben vor den Ausweisungen neuer Baugebiete. Die In-
nenentwicklung [...] soll verstérkt werden.*

Teil B Il Grundsatz (G) 4.1 RP (2): ,Bei der Ausweisung von Industrie- und Gewerbefldchen ist
insbesondere im Maintal und seinen Seitentélern auf eine Vermeidung von Beeintrédchtigungen der
umgebenden Bebauung hinzuwirken. [...] bei der Ausweisung von Gewerbefléchen ist zur Redu-
zierung des Flachenverbrauchs und zur Verminderung von Erschlieungs- und Infrastrukturkosten
hinzuwirken. Dabei sind die vorherrschenden Windrichtungen besonders in den Tallagen zu be-
riicksichtigen. Méglichkeiten einer angemessenen Verdichtung bestehender Industrie- und Gewer-
bebebauung sind zu priifen. Daneben ist auf einer Minimierung der versiegelten Fldchen und auf
eine umfassende Durch- bzw. Eingriinung hinzuwirken.*“

Berucksichtigung der dargestellten Ziele

Die Gemeinde Himmelstadt méchte zunachst die bestehenden gewerblichen Flachenreserven nut-
zen bevor weitere Flachen der freien Landschaft versiegelt werden und wertvolle landwirtschaftli-
che Nutzflachen in Anspruch genommen werden. Dies entspricht auch den Zielen und Grundsat-
zen der Regionalplanung. Um die noch freien Flachen im Gewerbegebiet an der B 27 einer ge-
werblichen Nutzung zuzufihren und den Gebietscharakter zu erhalten, halt es die Gemeinde Him-
melstadt daher fir notwendig, die anderen bislang ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, wie auch Vergni-
gungsstatten und Anlagen zur gebdudeunabhangigen Erzeugung von Strom oder Warme aus so-
larer Strahlungsenergie oder Windenergiekunftig auszuschlielRen.

Der Anderungsbereich befindet sich auch auerhalb von Flachen, die von Belangen des Arten-
und Biotopschutzprogramms betroffen sind.
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B.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Da mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans keine neuen Bauflachen ausgewiesen oder
ermoglicht werden, bestehen hinsichtlich der Auswirkungen auf Schutzguter nur positive Wirkun-
gen. In der folgenden Tabelle ist zunéchst gegeniibergestellt, welche Anderungen bezogen auf die
einzelnen Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i BauGB mit der Planung ver-
bunden sein kdnnen, im Vergleich zu einer Beibehaltung des gegenwartigen Planungsrechts:

Entwicklung Umweltzustand
bezogen auf das Schutzgut

Mogliche Auswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung

(3.Anderung des Bebauungs-
plans)

Mégliche Auswirkungen bei
Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

(Beibehaltung des bestehen-
den Bebauungsplans)

a1) Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungs-
geflge zwischen ihnen, sowie
Landschaft

-Im Einzelfall Moglichkeit der
Uberbauung von Grundstii-
cken in gleichem Umfang als
im Rahmen des bestehenden
B-Plans

-Verbesserte Moglichkeit der
Erhaltung von Gewerbege-
bietspotenzialen, daher ge-
samtortlich betrachtet verbes-
serte Moglichkeit des Fla-
chensparens durch Vermei-
dung neuer Bauflachen am
Ortsrand

-Beibehaltung der zusammen-
hangenden Gewerbestruktur,
daher keine Beeintrachtigung
von Landschaft und Ortsbild
sowie lokalem Klima

Begrenzte Moglichkeit des
Flachensparens durch Innen-
entwicklung bzw. Nutzung der
noch verfliigbaren Gewerbe-
flachen aufgrund aktueller
Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans

-Hohere Wahrscheinlichkeit flr
Gewerbeflachenauswei-
sungsbedarf

a2) Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt

Bereiche von besonderer Bedeutun_g sind im Bereich der Ande-
rung nicht vorhanden, daher keine Anderung in Bezug auf Arten /

biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura 2000-Ge-
biete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes

-Keine kartierten Schutzge-
biete betroffen

-Keine kartierten Schutzge-
biete betroffen

c) Umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

- Keine negativen, sondern
nur positive Wirkung,
(Schallschutz) aufgrund
besserer Konfliktvermeidung

- GroReres Konfliktpotenzial,
da insbes. neue Wohnnut-
zungen schallschutztechni-
sche Herausforderungen
aufwerfen.

d) Kulturgiter und sonstige
Sachguter

Im Gebiet ist das Bodendenkmal D-6-6024-0118 (Siedlung der
jungeren Laténezeit) kartiert. Der Schutzstatus andert sich nicht
gegeniber der Beibehaltung des bestehenden Bebauungsplans.
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Entwicklung Umweltzustand
bezogen auf das Schutzgut

Mogliche Auswirkungen bei
Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Mogliche Auswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung

(3.Anderung des Bebauungs-

(Beibehaltung des bestehen-
plans)

den Bebauungsplans)

e) Vermeidung von Emissionen
und sachgerechter Umgang mit
Abfallen und Abwassern

Keine Anderung gegeniiber der Nichtdurchfiihrung der Planung

f) Nutzung erneuerbarer Ener-
gien, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit der Warme-
versorgung von Gebauden, so-
wie sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Keine Anderung gegenliber der Nichtdurchfiinrung der Planung.
Erneuerbare Energien mussen nach gesetzlichen Vorschriften
bei den Bauvorhaben entsprechend eingesetzt werden. Fur fla-
chenhafte Anlagen zur Gewinnung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie sind die Vorausset-
zungen und Grundstlicksparameter ungeeignet.

g) Auswirkungen hinsichtlich
der Darstellung von Land-
schaftsplanen und sonstigen
Planen, insbesondere des
Wasser-, des Abfall- und des
Immissionsschutzrechts, sowie
der Darstellungen in Warme-
planen und der Entscheidun-
gen uber die Ausweisung als
Gebiet zum Neu- oder Ausbau
von Wéarmenetzen oder als
Wasserstoffnetzausbaugebiet
gemal § 26 des Warmepla-
nungsgesetzes vom 20. De-
zember 2023

- Im Flachennutzungsplan dargestellte Grinflachen
und weitere nicht dargestellte Grinflachen sind von der
Anderung nicht betroffen.

- Im Ubrigen keine Relevanz

h) Auswirkungen auf die Erhal-
tung der bestmaoglichen Luft-
qualitat in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung
zur Erflillung von Rechtsakten
der Europaischen Union fest-
gelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Gberschritten wer-
den

Keine Relevanz

i) Auswirkungen auf die Wech-
selwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes nach den Buch-
staben a bis d

Keine Relevanz

Seite 15

TEAM NN
STADTPLANUNG




Gemeinde Himmelstadt: 3. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der B 27¢ g%ﬁolﬁmg
-Begriindung VORENTWURF

B.3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Auf der Ebene der Bebauungsplananderung sind Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nicht relevant, da keine diesbeziiglichen Anderungen der Baufléchen erfolgen, son-
dern ein Ausschluss von Nutzungen Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewer-
begebiet an der B27“ sind.

B.4 Zusammenfassung der Bewertung

Schutzgut Auswirkungen Erheblichkeit
Flache und Boden, Wasser, gering (positiv) gering (positiv)
Klima, Landschaftsbild

Tiere, Pflanzen und 6kologische keine Auswirkungen nicht relevant
Vielfalt

Mensch und Gesundheit, Larm gering (positiv) gering (positiv)
Kultur- und Sachgdter keine Auswirkungen nicht relevant
Vermeidung von Emissionen, keine Auswirkungen nicht relevant

sachgerechter Umgang mit Abfal-
len und Abwassern

Nutzung erneuerbarer Energien keine Auswirkungen nicht relevant

In Bezug auf das Schutzgut Flache und Boden sind geringfligige Auswirkungen im positiven Sinn
zu erwarten, da durch die Feinsteuerung der Zulassigkeit der Nutzungen die restlich verbliebenen
Grundstucke im Gewerbegebiet nicht durch bisher ausnahmsweise zulassige Nutzungen, die ei-
gentlich gewerbefremd sind, belegt werden. Hierdurch kann einer vorzeitigen Ausweisung von Ge-
werbeflachen an anderer Stelle vorgebeugt werden.

In Bezug auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit sind geringe positive Auswirkungen zu er-
warten, da aufgrund des Ausschlusses von nicht gewerbebezogenen Nutzungen sich ein geringe-
res Konfliktpotenzial bezuglich Larmschutz und Anforderungen an den Schallschutz im Einzelfall
ergeben.
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C. Hinweise zum Aufstellungsverfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Himmelstadt hat am 05.12.2024 die Aufstellung der 3. Anderung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der B 27“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 09.12.2024 ortsublich bekannt gemacht.

Am Anderungsverfahren wurden mit E-Mail vom ..................... folgende Trager offentlicher Be-
lange und sonstige Institutionen gemaf § 4 Abs. 1 BauGB sowie mit E-Mail vom .....................
gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt:

- Regierung von Unterfranken — Hohere Landesplanungsbehdérde, Wirzburg
- Regierung von Mittelfranken — Héhere Landesplanungsbehdrde, Ansbach
- Regionaler Planungsverband Region Wurzburg, Karlstadt

- Landratsamt Main-Spessart, Karlstadt

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Lohr

- Staatliches Bauamt Wirzburg

- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

- Amt far Landliche Entwicklung Unterfranken, Warzburg

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstadt

- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege — Referat BQ, Minchen

- Handwerkskammer fir Unterfranken, Wurzburg

- Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Augsburg

- Regierung von Oberfranken — Bergamt Nordbayern, Bayreuth

- Bayerischer Industrieverband Baustoffe, Steine und Erden e. V., Minchen
- Eisenbahn Bundesamt, Nurnberg

- Deutsche Bahn AG — DB Immobilien-Eigentumsrecht-Baurecht, Minchen
- Bayernwerk Netz GmbH, Marktheidenfeld

- Deutsche Telekom Technik GmbH — Region Sid, PTI14, Netzbetrieb 1, Wirzburg
- Markt Zellingen

- Stadt Karlstadt

Die frihzeitige Verdffentlichung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte online auf der Homepage der

..................... in der Zeit zwischen dem ..................... und dem ....................., zusatzlich
wurden die Unterlagenin .................c.oo.e. Ausgelegt.

Die Veroffentlichung geman § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte online auf der Homepage der ............. in
der Zeit zwischen dem ..................... unddem .........ooeveneant. , zusatzlich wurden die Unterla-
geninder .........ccvviiiiiiiieennn. ausgelegt.

Die Bebauungsplananderung wurde am ..................... als Satzung beschlossen.
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