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Anlass und Zielsetzung

Fir die im Flachennutzungsplan als Industrie- und Gewerbegebiet ausgewiesene gewerblich
genutzte Flache an der Auwanne besteht kein Bebauungsplan. Hier sind folgende Gewerbe-
betriebe ansassig:

- Kaze Bikestore (Fahrrader)

- CPS Handels- und Vertriebs GmbH

- KaMaZe GmbH (Grof3- und Einzelhandel)

- Unikat GmbH

- Leipziger Logistik und Lagerung, seit 2022 (Logistik-Dienstleister)
- Agrar- und Landschaftsbau GmbH

- Schuller & Kleemann GmbH (Metallverpackungen) seit 1966 in Karlstein
- Basco GmbH (Metallverarbeitung)

- Motorradwerkstatt ,Die Manu-Faktur®, Fahrzeugservice

- Kfz- und Reifenservice,

- Autoverkauf und Aufbereitung

Das Gebiet liegt an der Gemeindegrenze von Karlstein. Im Norden und Nordwesten grenzen
landwirtschaftliche Flachen und Abbauflachen des Sand- und Kieswerks Volz und Herbert an
auf dem Gebiet der Stadt Alzenau, Gemarkung Horstein an. Im Siden befinden sich landwirt-
schaftliche Flachen und daran angrenzend ein Wohngebiet. Nach Westen wird das Gebiet
von der Bahnlinie Frankfurt — Aschaffenburg begrenzt. Auf der Westseite der Bahn befinden
sich gegenlber den Gewerbeflachen Wohnnutzungen und die Grundschule.

Im Rahmen des Ausbaus der Ortsumfahrung Karlsteins, der St 3308, wurde eine Zufahrt von
Norden fiir das Gewerbe- und Industriegebiet errichtet. Damit kann der gewerbliche Verkehr
aus den sudlich angrenzenden Wohngebieten herausgehalten werden. Von der Horsteiner
StralRe besteht seitdem ein Zufahrtsverbot.

Um das Entwicklungspotential steuern zu kénnen, hat die Gemeinde die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Auwanne” beschlossen.

Planungsgrundsatze und Zielformulierungen aus dem Ortsentwicklungsplan (OEP):

- Sicherung der bestehenden Nutzungen und Arbeitsplatze

- Keine Neuansiedlung von Logistikunternehmen (hohes Verkehrsaufkommen, wenige lo-
kale Arbeitsplatze, keine lokale Wertschdpfung)

- Schutz und ggf. Entwickelbarkeit der angrenzenden Wohnnutzung.

Eine Nachfrage bei den im Plangebiet ansassigen Unternehmen hat ergeben, dass eine Ab-
stufung vom Industriegebiet in ein Gewerbegebiet nicht gewiinscht ist. Gleichzeitig wurde die
Moglichkeit einer riickwartigen Erschliefung der Grundstiicke iber die Zuwegung zum Sand-
und Kiesabbau der Fa. Volz und Herbert GmbH angesprochen. Die Umsetzbarkeit der Anre-
gungen wird im Bebauungsplanverfahren geprift. Siehe dazu: siehe auch Nr.5.3 Schallimmis-
sionsprognose Verkehrs- und Gewerbeldrm und Nr. 6. Verkehr.

Durch Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO und
den Ausschluss von Logistikbetrieben sowie Lagergebduden und Lagerflachen soll vermieden
werden, dass die noch unbebauten Flachen Nutzungen zugefihrt werden, die den stadtebau-
lichen Zielsetzungen und Rahmenbedingungen widerspricht.

In seiner Sitzung vom 06.12.2023 hat der Gemeinderat daher den Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplan ,Auwanne" gefasst.

Dem Aufstellungsbeschluss folgten Variantenuntersuchungen zur vertraglichen Entwicklung
der Flache. Grundlage daflr ist die vom Buro Wdlfel vorgelegte Schallimmissionsprognose
zum Verkehrs- und Gewerbelarm.

Folgende Varianten wurden im Gemeinderat beraten:

Entwicklungsvariante 1: geringflgige Erweiterung der gewerblichen Bauflachen in Verlange-
rung des bestehenden Gewerbegebiets, Beibehalt der landwirtschaftlichen Nutzung als Puf-
ferzone und Ermdglichung der geringfligigen Erweiterung des im Siiden angrenzenden Wohn-
gebiets.




Entwicklungsvariante 2: deutliche Erweiterung der gewerblichen Bauflache nach Siiden und
Einrichtung einer Pufferzone (landwirtschaftliche Flache), keine Erweiterung der Wohnbaufla-
che.

Bei beiden Varianten wird die ErschlieBung der gewerblichen Flachen von Siiden ausge-
schlossen. Be Variante 2 miissen Vorderlieger die ErschlieBung iber das eigene Grundstiick
zulassen, sonst besteht nur eine Erweiterungsmdglichkeit flir bestehende Betriebe.

Variante 1 ~. ‘ ‘ Variante 2
ohne Maf3stab, Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Im Schalltechnischen Gutachten wird auf Grundlage des Trennungsgrundsatzes in der Bau-
leitplanung dargestellt, dass statt eines Industriegebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zu All-
gemeinen Wohngebietsflachen ein Gewerbegebiet bzw. bei Flachen mit einem zulassigen
Kontingent Lek kleiner 60 / 45 dB(A) tags / nachts ein eingeschranktes GEb-Gebiet festzuset-
zen sind. Auf die Festsetzung eines Industriegebiets sollte verzichtet werden.

Bei Umsetzung der Variante 2 wéare der Abstand zur bestehenden Wohnbebauung gering, die
Einschrankung der gewerblichen Nutzung durch die Festsetzung eines Larmkontingents von
LEK =57/ 42 dB(A) tags / nachts deutlich. Dazu kommt, dass die Erschliefung der Flache nur
Uber Vorderliegergrundstiicke an der Auwanne maoglich ware und eine weitere wohnbauliche
Entwicklung nérdlich der Auenstral’e ausgeschlossen wird.

Der Gemeinderat hatte in seiner Sitzung vom 25.03.2026 die Weiterentwicklung der Variante
1 beschlossen.

Nach Erarbeitung des Vorentwurfs zum Bebauungsplan hat ein ansassiger Betrieb Erweite-
rungswinsche mitgeteilt. Die betroffenen Flachen sind im Rahmen der ,Schallimmissions-
prognose Verkehrs- und Gewerbelarm® bereits Uberprift worden und es wurde ein Gerdusch-
kontingent fur die Entwicklung als eingeschranktes Gewerbegebiet vergeben.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist neben der Regelung, welche Art gewerblicher Nutzung
maoglich ist sowie der Berucksichtigung der schutzwirdigen angrenzenden Nutzung, dass der
Bestand und die Entwickelbarkeit der vorhandenen Gewerbebetriebe gesichert wird.

Es werden demnach zusatzliche Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufge-
nommen und als Gewerbegebiet festgesetzt. Durch Festsetzung von Gerauschkontingenten
wird sichergestellt, dass in den angrenzenden Wohngebieten gesunde Wohnverhaltnisse ge-
wahrleistet bleiben.

Die Entwicklung zuséatzlicher Wohnbauflachen ndrdlich des Wohngebiets an der Auenstralle
ist dann nicht mehr moglich, der Erhalt der dort vorhandenen abschirmenden Eingriinung dau-
erhaft gesichert.

Mit Beschluss vom 12.10.2026 wurde die Fortfilhrung des Bebauungsplanverfahrens unter
Erweiterung des Gewerbegebiets, wie dargestellt, beschlossen.



Bestand und Planung
Bestand

Luftbild, Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung
(Quelle Bayernatlas)

Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde Karlstein a. Main, Gemarkung Dettingen und ist
verhaltnismafig eben.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet als Industriegebiet und gewerbliche
Bauflache dargestellt.

Die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
gann in den 1960er Jahren. Der bestehende Logistikbetrieb ist seit 2022 im Gebiet Auwanne
ansassig.

Ein Bebauungsplan wurde nicht aufgestellt.

Folgende Nutzungen haben sich bis heute angesiedelt (siehe Planauszug).
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Bestandsplan (ohne Maf3stab), Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung



1. Kaze Bikestore (Fahrrader)
CPS Handels- und Vertriebs GmbH
KaMaZe GmbH (Grof3- und Einzelhandel)
Unikat GmbH
2. Leipziger Logistik und Lagerung, seit 2022 (Logistik-Dienstleister)
Agrar- und Landschaftsbau GmbH
3. Kleemann (Metallverpackungen) seit 1966 in Karlstein, 130 Arbeitsplatze
Basco GmbH (Metallverarbeitung)
4. Motorradwerkstatt ,Die Manu-Faktur®, Autoverkauf und Aufbereitung, Reifenservice

Wohnnutzungen befinden sich im Bereich Auwanne 17, 17a und 18.

Die verbleibenden Flachen innerhalb des Gebiets sind Grinflachen (ca. 1,8 ha), die stidostlich
anschliefenden Flachen werden derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt (ca. 2,2 ha).

Auwanne Hausnr. 17, Haupt- und Nebengebdude

- q

von runijskseite

Zufahrt Fa. Volz und Herert Blick auf Schaferei (Alzenau)
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rckértige Ansicht Auwanne 13 Stidseite KIeemann-GeIane ' Erweiterungsflache

Das Familienunternehmen Kleemann stellt seit 1966 am Standort Karlstein am Main (Dettin-
gen) Metallverpackungen fiir Lebensmittel und Farben/ Lacke her. Die Firma Basco/CPS
schneidet und zerteilt Verpackungsbleche und ist seit 1990 in Karlstein ansassig.

Die Leipziger Logistik & Lagerhaus GmbH betreibt einen Standort seit 2022 in Karlstein am
Main.

Derzeit ist die Erschlieung nur von der Stralle ,Auwanne“ aus moglich. Das bedeutet, dass
Flachen im rickwartigen Grundstlicksbereich nur tiber die Vorderliegergrundstlicke erschlos-
sen werden kdnnen.

Planung
Folgende Kriterien spielen fir die Eignung einer Flache fur die gewerbliche Nutzung eine we-

sentliche Rolle:

- gute (ggf. Gberregionale) Verkehrsanbindung:
Fir das Plangebiet ist durch die Anbindung an die neue Ortsumgehung von Karlstein eine
sehr gute und Uberregionale Verkehrsanbindung gewahrleistet. Angrenzende Wohnge-
biete kdnnen dadurch vollstdndig vom LKW-Verkehr freigehalten werden.

- Immissionsschutz: Vermeidung von Einschrankungen durch angrenzende schutzwiirdige
Nutzungen bzw. Mdglichkeiten der Abschirmung zu anderen Nutzungsarten:
Die vorgelegte Schallimmissionsprognose zum Verkehrs- und Gewerbelarm ist Grundlage
fur die Festlegung der Art der Baulichen Nutzung einschlieflich Festsetzung von Ge-
rauschkontingenten sowie der erforderlichen Abstande zu den bestehenden und ggf. ge-
planten schutzwiirdigen Nutzungen (siehe Nr. 5.3).

- Orts- und Landschaftsbild: Schutz von Ortseinfahrten, Ablesbarkeit der Ortslage
Durch Aufstellung des Bebauungsplans wird das Orts- und Landschaftsbild nicht wesent-
lich beeintrachtigt, da Ortseinfahrten nicht betroffen sind und weil Grof3teil der Flachen
schon gewerblich genutzt wird und damit nur eine Regelung der Bebaubarkeit und Art der
Nutzung fur die Restflachen erfolgt. Durch die Lage hinter der Bahnlinie und am Ortsrand
ist das Gebiet von den Wohngebieten abgegrenzt.
Auf Alzenauer Gemarkung schlief3t mit dem Kiesabbau Volz und Herbert eine Nutzung an,
die ebenfalls Auswirkungen auf das Landschaftsbild hat.
Das Kriterium wird erfullt.

- Maéglichkeit der interkommunalen Zusammenarbeit:
Durch die Lage an der Gemarkungsgrenze besteht die Option zur interkommunalen Zu-
sammenarbeit. Allerdings konnen die angrenzenden Flachen erst Uberplant werden, wenn
die bestehende Nutzung des Sand- und Kiesabbaus abgeschlossen ist.

- Ausschluss Logistikbetriebe
Fir die im Gemeindegebiet bestehenden gewerblichen Bauflachen hat der Gemeinderat
mit Beschluss des Ortsentwicklungsplans die Vorgabe getroffen, dass die Ansiedlung von
Logistikbetrieben ausgeschlossen werden soll (Verkehrsbelastung/ Flachenbedarf bei ge-
ringem Flachenangebot, wenige Arbeitsplatze).

Geplant ist ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO, neben der Ansiedlung von Logistikbetrieben
sollen auch Einzelhandelsbetriebe, Lagerhduser- und Lagerplatze sowie Vergnugungsstatten
ausgeschlossen werden.

Die GRZ wird entsprechend der Orientierungswerte fir Gewerbegebiete nach § 17 BauNVO
mit 0,8 festgesetzt, die Gebaudehdhe mit 15,0m. Damit sind die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild in einer durch Infrastruktur und gewerbliche Nutzungen gepragten Umgebung ge-
ring.



Die Erweiterungsflache ist so gewahlt, dass mit der erhaltenen landwirtschaftlichen Flache
eine Abstandsflache zur bestehenden Wohnnutzung erhalten bleibt. Gleichzeitig wird durch
Gerauschkontingentierung im Gewerbegebiet sichergestellt, dass keine zusatzliche Belastung
der Wohnnutzungen erfolgt.

Durch das Heranrlcken der gewerblichen Nutzung an die Wohnbebauung nérdlich der Auen-
stral’e ist dort keine neue Wohnbauflache mehr entwickelbar. Hier war auch durch die Anwoh-
ner keine weitere Entwicklung gewlinscht worden. Die bestehende abschirmende Eingriinung
zur landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung kann erhalten werden.

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am norddstlichen Ortsrand von Dettingen
zwischen der Bahnlinie Frankfurt- Siid - Aschaffenburg und der éstlichen Gemarkungs-
grenze zu Alzenau.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Dettingen und wird

- im Norden von den Flurstiicken mit den Fl. Nrn. 4678, 4666 und 4666/1 (Gemarkung Al-
zenau),

- im Osten von den Flurstiicken mit den FI. Nrn. 4666/1 und 4690 (Gemarkung Alzenau),

- im Suden von den Flurstlicken mit den FI. Nrn. 4691 (Gemarkung Alzenau), 490, 490/1,
495/1, 497/2, 498/2 und die FINr. 521 schneidend sowie

- im Westen von den Flurstiicken mit den FI. Nrn. 2018 und 599/2 in seiner raumlichen Lage
begrenzt.

Folgende Flurstiicke in der Gemarkung Dettingen liegen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans: 465, 466, 467, 468,469, 470, 472, 494, 497, 498, 501, 501/2, 501/3, 502, 503, 503/1,
503/2, 506/2, 507, 508, 509, 512, 520, 521/15, 521/16, 524, 526, 526/1, 526/2, 536, 547,
54772, 548, 548/2, 549, 549/2, 550, 550/2, 551, 551/2, 552, 552/2, 553, 553/2, 554, 554/2,
555, 555/2, 556, 556/2, 557, 557/2, 558, 558/2 und 559 (alle jeweils vollstandig) sowie FI. Nr.
521 (teilweise).

Gru

i 4 oo ) 3
Geltungsbereich des Bebauungsplans (0.M.),
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Grole des Geltungsbereichs betragt ca. 113,576 m?, d.h. 11,4 ha.

Ubergeordnete Planungen/ Planungsrechtliche Situation

Ortsentwicklungsplan

In der Fassung vom 13.06.2022 liegt fur die Gemeinde Karlstein am Main ein Ortsentwick-
lungsplan vor. Der Ortsentwicklungsplan legt Ubergeordnete Planungsziele fest, die fir den
Gemeinderat selbstbindend sein und bei allen nachrangigen Entscheidungen Beachtung
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4.2

finden sollten.

Zum Thema Gewerbe wird als Zielsetzung festgehalten, die Entwicklung dahingehend zu
steuern, dass ortsansassige Gewerbebetriebe in ihrem Bestand gesichert werden sowie Er-
weiterungsmaoglichkeiten vorgehalten werden und ggf. auch Angebote fir auswartige Interes-
senten geschaffen werden sollen.

Zur Vermeidung verkehrsbedingter Belastungen und Inanspruchnahme der geringen Erweite-
rungsflachen wird die Ansiedlung von Logistikunternehmen ausgeschlossen.

Innerhalb des Bereiches ,Auwanne” werden im Ortsentwicklungsplan folgende Potentialfla-
chen benannt: bisher nicht tberbaute Grundstiicksbereiche zur Entwicklung als Gl oder GE
und eine Erweiterung des bestehenden Gebiets in stdlicher Richtung. Grundlage zur Konkre-
tisierung der Planung sollte eine immissionsschutzrechtliche Priifung aufgrund der benach-
barten Wohnnutzungen sein.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt diesen Kriterien.

Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet des Bebauungsplans als Industriegebiet,
Gewerbegebiet und als Mischgebiet dargestellt. Im Bebauungsplan wird auf Basis der Schal-
limmissionsprognose die Festsetzung Gewerbegebiet getroffen. Da sich der Bebauungsplan
damit nicht aus dem Flachennutzungsplan herleitet, ist eine Anderung des Flachennutzungs-
plans im Parallelverfahren erforderlich.

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurden auf Grundlage der Schallimmissionsprognose zwei
Varianten zur Entwicklung der Flache erarbeitet (siehe Seite 3). Der Gemeinderat hat am
12.10.2026 beschlossen, eine reduzierte Form der Planungsvariante 2 weiterzuentwickeln.

Hier ist eine Erweiterung der gewerblichen Bauflachen von ca. 45 m in Richtung Stiden und der
Beibehalt der landwirtschaftlichen Nutzung als Pufferzone vorgesehen. Die in der Planungsva-
riante 1 dargestellte geringfigige Erweiterung des im Sliden angrenzenden Wohngebiets Rich-
tung Norden wird aufgrund des Heranrlickens des Gewerbegebiets nicht weiterverfolgt. Die be-

N

Aktuelle Fassung des FNP (Ausschnitt) geanderte Fassung des FNP (Ausschnitt),
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplan werden nur die gewerblichen Flachen erfasst.

Die fur die weitere Entwicklung beschlossene Flachenbelegung wird Rahmen der Flachennut-
zungsplananderung angepasst. Statt der als Mischgebiet gekennzeichneten Flache wird eine
landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung wird aulRerdem auf die Westseite der
Bahn ausgeweitet, um die dort als Mischgebiete dargestellten zur tatsachlich vorliegenden und
auch weiterhin gewuinschten Wohnnutzung (WA — Allgemeines Wohngebiet) zu andern.

Eine Mischgebietsnutzung beschreibt ein qualitativ und quantitativ gleichwertiges Nebeneinan-
der von Wohnen und gewerblicher Nutzung. Diese Mischung ist in den Anderungsbereichen
nicht vorhanden und auch nicht als Zielsetzung gegeben.
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4.4

5.2

5.3

5.3.1

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Bebauungsplane
FUr das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan.

Schutzgebiete Naturschutz- und Wasserecht, Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb von Schutzgebieten des Naturschutz- und des Was-
serrechts. Im Gebiet befinden sich aulRerdem weder kartierte Biotope noch Flachen des Oko-
katasters.

Weder im Gebiet noch in der Nahe befinden sich Baudenkmale und Bodendenkmale.

Weitere Fachplanungen

Artenschutzrechtliche Priifung

Fur die artenschutzrechtliche Prifung wurde der Auftrag vergeben, die Untersuchungen wur-
den begonnen. Ergebnisse liegen derzeit noch nicht vor.

Wird spater erganzt (Buro Maier Landplan).

Umweltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung
Wird spater erganzt (Buro Maier Landplan).

Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Gewerbelirm

Vom Ingenieurblro Wolfel Engineering GmbH + Co. KG wurde mit Datum vom 23.02.2026
eine Voruntersuchung zur Entwicklung des Gebietes ,Auwanne” - Schallimmissionsprognose
Verkehrs- und Gewerbelarm vorgelegt. AulRerdem ist eine am 22.09.2026 per E-Mail abge-
stimmte Anpassung der Werte flir das GE 6 vorgenommen worden.

Aus dem Gutachten geht zusammengefasst folgendes hervor (Originalpassagen kursiv).

Ziel der Untersuchung war festzustellen, ob das Gebiet oder Teilflachen davon als Industrie-
gebiet festgesetzt werden kénnen und auflerdem die Auswirkungen auf die angrenzenden
bestehenden Wohnnutzungen sowie eine mdgliche Erweiterung der Wohnnutzung nérdlich
des Wohngebiets an der Auenstral’e zu benennen (Gewerbelarm und Verkehrslarm (St
3308)).

Ortliche Situation, Anforderungen des Schallimmissionsschutzes

Die Bahnlinie verlauft westlich an das Plangebiet angrenzend. Die St 3308 (Ortsumfahrung
Karlstein norddstlich des Plangebiets.

Alle angrenzenden Wohngebiete (WA und Ml im FNP) werden entsprechend der tatsachlichen
Nutzung als Wohngebiete bewertet, der Schule wird der Schutzgrad eines WA zugeordnet.

In der DIN 18005 sind die in der folgenden Tabelle genannten Orientierungswerte (OW) fiir
Verkehrs- und Anlagenlarmimmissionen festgelegt:

Beurteilungszeitraum OW /dB(A)
WA MI GE GI
Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 55 60 65 -
Nacht (22:00 - 06:00 Uhr) Verkehrslarm 45 50 55 -
Anlagenlarm 40 45 50 -

Die Beurteilungspegel der Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen sollen dabei
Jeweils flir sich mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden.

Zur Bewertung der Verkehrsldrmimmissionen im (WA-) Plangebiet werden zusétzlich zu den
Orientierungswerten der DIN 18005 die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV
(Verkehrsldrmschutzverordnung) /8/ aufgezeigt, welche im Rahmen der Abwégung herange-
zogen werden kbnnen.

Gemdél3 Rechtsprechung sind regelméBlig gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt, wenn die
IGW fiir MI-Gebiete eingehalten werden.
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5.3.2

5.3.3

. . IGW/ dB(A)
Beurteilungszeitraum
MI
Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 64
Nacht (22:00 - 06:00 Uhr) 54

Die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung durch Larm ist nach geltender Rechtsauffassung
bei Beurteilungspegeln oberhalb von 70 dB(A) tagsiiber bzw. 60 dB(A) nachts erreicht.

Fiir die Gerduschkontingentierung der gewerblichen Fldchen diirfen gemaf DIN 45691 die
Gesamt-Immissionswerte an den maf3gebenden Immissionsorten nicht héher als die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm /7/ sein. Als Anhalt gelten die schalltechnischen OW nach Bei-
blatt 1 zu DIN 18005.

Die genannten Orientierungswerte fiir Gewerbeldrm sind in WA-, MI- und GE-Gebieten iden-
tisch mit den Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm.

Verkehrslarm

Die vom Verkehr im Plangebiet zu erwartenden Beurteilungspegel in der Berechnungshbhe
5,8 m (. GOK (Werte aufgerundet) betragen:

Beurteilungspegel / dB(A) OW /dB(A) IGd\];f (ig[
Tag Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht
GI-Flachen 47 ... 70 39 ...66
64 /54
WA-Gebiet 54...59 46 ... 55 55/45

Im Nahbereich der Bahnlinie werden die als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung geltenden
Beurteilungspegeln von 70 dB(A) tagstiber erreicht bzw. von 60 dB(A) nachts (iberschritten.
Im WA-Gebiet werden die WA-OW tags um bis zu 4 dB und nachts um bis zu 10 dB (iber-
schritten.

Die Immissionen werden mal3gebend vom Verkehr auf der Schiene bestimmit.
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i NC DA /
Tag |- Nacht A\ /
» Pegel | Pegel \ N
7 dB(A) Laemy N\
@ >.-35 HEI>.35 "\
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C1>4550 5 | m>5055 £
m>5055 . | m>5560 .
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W >65-70 | | W>70-75 & v\
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Abbildung B2, Beu 'eilunrg:s»zeitrabm \‘Taé und B3 I\‘Iach:t. |
(Planunterlage: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Gewerbelarm

Da keine Betriebsbeschreibungen o.4. fiir die bestehenden Gewerbebetriebe vorliegen, wur-
den fiir die gewerblich genutzten Flachen Flachenschallquellen mit pauschalen gebietstypi-
schen Werten angesetzt.

Die zulédssigen Emissionen werden im vorliegenden Fall durch die nédchsten zu schiitzenden
Wohnnutzungen westlich der Bahnlinie und die Wohnnutzungen an der Auenstral3e be-
grenzt. In die weiteren Richtungen kénnen durchaus hbhere Emissionen méglich sein.
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5.3.3.1

Die Emissionsansatze sind dem Gutachten unter 5.1.1 Ermittlung der Schallimmissionen zu
entnehmen.

Berechnung der Gewerbeldrmimmissionen, Beurteilungspegel

5.3.3.2

Die infolge der zu Grunde gelegten Emissionen an den néchsten zu schiitzenden Nutzungen
zu erwartenden Beurteilungspegel der Schallimmissionen werden mit dem Programm IMMI
/11/ auf der Basis der DIN 45691 ermittelt und dokumentiert.

Die Topografie des Gelédndes und abschirmende Bauwerke sind hierbei normgemal nicht
relevant. Die Ergebnisse der Einzelpunktberechnungen sind im Bericht auf den Seiten B-11
bis B-15 dokumentiert.

Die mit den gewéhlten Ansétzen durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen innerhalb
und aullerhalb des Plangebietes zu erwartenden Beurteilungspegel Tag / Nacht sind:

. . . OW bzw.
Immissionsort Beurteilungspegel / dB(A) IRW / dB(A)
Vorbelastung Vorbelastung
durch Flachen | durch bestehende Vorbelastu
auBerhalb des gewerbliche OG:s:JS:’nt e
Plangebietes Nutzungen im
Plangebiet
IO 1 RhanstraBe 22 52137 55740 57/42
IO 2 RhénstraBe 14 52/37 55/40 56/ 41
IO 3 Rhanstrale 8 51/36 55740 57/42
IO 4 Wingertstrafie 29 51/36 55/40 56 /41
IO 5 Schule 50/- 56/- 55/- 55740
10 6 Feldstrafie 44 49/ 34 53/38 54/39
IO 7 AuenstraBe 16 50/35 49 /34 52/ 37
IO 8 Teichweg 11 51/36 48 /33 53/38
IO 9 Auwanne 16 50/35 57742 58743
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[y mégl. Plangebiet Var. 1 (NuGe)
10 Flachen-SQ/DIN 45691

5543600
1
T
009EPSS

5543400
1
T
00vEPSS

f“ Gk o =X P . g T : :
32502400 32502600 32502800 32503000 32503200 32503400
Abbildung B5, Lageplan Berechnungsmodell (Planunterlage: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Mit den zu Grunde gelegten Annahmen kann eine Einhaltung der zuldssigen Richtwerte
nicht sichergestellt werden.

Ermittlung zuldssiger Emissionen

Ohne eine Begrenzung der Emissionen kann nicht sichergestellt werden, dass an den
néchsten zu schlitzenden Nutzungen die zuldssigen Immissionsrichtwerte durch die Summe
aller einwirkenden gewerblichen Nutzungen eingehalten werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung miissen Konflikte gelést und keine neuen Konflikte geschaf-
fen werden.
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Ein Werkzeug hierzu ist die Festsetzung von Gerduschkontingenten im Bebauungsplan.

Es werden deshalb fiir die Fldchen im Plangebiet zuldssige Kontingente ermittelt, mit denen
an den néchsten zu schiitzenden Nutzungen unter Beachtung der Vorbelastung durch die
Flachen auBerhalb des Gebietes Auwanne die zuldssigen Immissionen eingehalten werden.

Es ergeben sich folgende zulassige Gerauschkontingente (siehe auch Ergéanzung unter Nr.
5.3.4.2 auf Seite 15)

Auwanne Hs Nr. 24 GE 1 59/ 44
Auwanne Hs Nr. 23 GE 2 59/ 44
Auwanne 19 GE 3 60/45
Avwwanne 17, 17a, 18 GE 4 57742
Variante 1 (GI und WA)
Potentialfldche Nord GE 5.1 61/46
Potentialfldche Stid GE 6.1 60/45
Variante 2 (GI)
Potentialflache Nord GE 52 61/46
Potentialfldche Siid GE 6.2 57742

5.3.3.3  Berechnung der Gewerbeldrmimmissionen, Beurteilungspegel
In der Untersuchung wurden, wie zu Beginn aufgefiihrt, zwei Varianten betrachtet, hier wer-
den nur die Ergebnisse der Variante 2, die dem Bebauungsplan zugrunde gelegt wurde, dar-
gestellt.

Die infolge der zu Grunde gelegten Emissionen zu erwartenden Beurteilungspegel der
Schallimmissionen werden mit dem Programm IMMI /11/ auf der Basis der DIN 45691 ermit-
telt und dokumentiert. Die Topografie des Geldndes und abschirmende Bauwerke sind hier-
bei normgemal nicht relevant.

Die mit den zu Grunde gelegten Emissionen zu erwartenden Beurteilungspegel Tag / Nacht
sind (Darstellung Variante 2):

OW bzw.
Immissionsort Beurteilungspegel / dB(A) IRW /dB(A)
Vorbelastung Zusatzbelastung Gesamtbelas-
durch Flachen durch Flachen im | tung (Vor- + Zu-
aulBerhalb Gebiet Auwanne | satzbelastung)
10 1 Rhénstr. 22 52/37 52/37 55/40
10 2 Rhénstr. 14 52/37 53/38 55/40
10 3 Rhénstr. 8 51/36 53/38 55740
st o8 " 51/36 53738 55740
10 5 Schule 50/ - 53/ - 55/- 55/40
10 6 Feldstr. 44 49/ 34 52/37 54739
10 7 Auenstr. 16 50/35 50/35 53/38
’707 8 Teichweg 51736 50/ 35 54/39
10 9 Auwanne 16 50/ 35 57/42 58/43

Mit Ausnahme des Immissionsorts 10 9, Auwanne 16 werden an allen Immissionsorten die
zuldssigen Richtwerte eingehalten.

Der Immissionsort 10 9 grenzt direkt an gewerbliche Nutzungen. Aus gutachterlicher Sicht
kann die Zugrundelegung eines Zwischenwerts fiir diesen Immissionsort durchaus als ange-
zeigt erachtet werden.
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5.3.4

Bewertung, Hinweise zum Schallimmissionsschutz

5.3.4.1

Verkehrsldrm

5.3.4.2

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrmimmissionen des StralBenverkehrs auf der
Staatsstralle 3308 und des Schienenverkehrs auf der Strecke Frankfurt-Sid — Aschaffen-
burg ein. Die Immissionen werden malRgebend vom Schienenverkehr bestimmit.

Die Orientierungswerte (OW) der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) werden im
neu geplanten WA-Gebiet im westlichen Plangebietsbereich tags um bis 4 dB (berschritten.
Der Nacht-WA-OW wird im gesamten WA-Gebiet (berschritten. Im Nahbereich der Schiene
betragen die Uberschreitungen des OW der DIN 18005 fiir WA-Gebiete bis zu 10 dB.

Im Rahmen der Abwégung bieten geméal3 Rechtsprechung (BverwG 4 A 18.04) die Immissi-
onsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV eine Orientierung. Werden die dort fiir MI-Gebiete
festgelegten IGW eingehalten, kann im Wohngebiet in der Regel noch von gesunden Wohn-
verhéltnissen ausgegangen werden.

Der MI-IGW wird tags im gesamten Gebiet eingehalten. Im Nachtzeitraum wird der Wert von
54 dB(A) nur im westlichen Plangebietsbereich um geringfiigig 1 dB (liberschritten.

Die OW fiir GE-Gebiete von tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) werden im westlichen Plan-
gebietsbereich iiberschritten und im éstlichen Plangebietsbereich eingehalten. Die Uber-
schreitungen betragen bis zu 5 dB tags und bis zu 11 dB nachts.

Auf den gewerblichen Fldchen werden im Nahbereich der Schiene sogar Pegel von 70 dB(A)
tags erreicht und der Wert von 60 dB(A) nachts deutlich, um bis zu 6 dB (iberschritten.

In diesen Bereichen sollten keine (weiteren) Wohnnutzungen zugelassen und geplant wer-
den.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen durch Verkehrsldrm sind fiir zu schiitzende Nut-
zungen SchallschutzmalBnahmen erforderlich.

Grundsétzlich stehen aktive MalBnahmen (z. B. Ldrmschutzwand oder -wall) und/oder pas-
sive MalBnahmen (z. B. Schallddmmung der AuBenbauteile, Grundrissorientierung) zur Ver-
fligung.

Aktive MalBnahmen sind auf Grund der rdumlichen Situation, dem Schutzanspruch der Nut-
zungen (GE oder Gl) in dem am stérksten betroffenen Bereich und der Héhe der Uberschrei-
tungen im WA-Gebiet mit stadtebaulich vertretbarem Aufwand wohl nicht zielfiihrend.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan sollten in den Bereichen mit Beurteilungspegeln
gréBer/gleich 70 dB(A) tags und 60 dB(A) keine Wohnnutzungen zugelassen werden.

Der Schallimmissionsschutz ist durch eine geeignete Grundrissorientierung, die Schallddm-
mung der AuBenbauteile sowie den Einbau von Liiftungseinrichtungen fiir Schlafrdume si-
cherzustellen.

In den maBgebenden Richtlinien wird eine mechanische Lliftungseinrichtung bei ndchtlichen
Beurteilungspegeln tiber 50 dB(A) fiir erforderlich gehalten. In der DIN 18005 wird darauf
hingewiesen, dass bei Beurteilungspegel iiber 45 dB(A) ein ungestérter Schlaf bei gekippten
Fenstern héufig nicht méglich ist.

Mit der Einhaltung des MI-IGW tags kann auf méglichen AuBenwohnbereichen im geplanten
WA-Gebiet von gesunden Wohnverhéltnissen ausgegangen werden

Gewerbeldrm

Ohne Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz, zum Beispiel (iber die Festsetzung von
Geréuschkontingenten im Bebauungsplan, kann die Einhaltung der zuldssigen Immissions-
richtwerte an den zu schiitzenden Nutzungen in der Umgebung nicht sichergestellt werden.

Es werden deshalb fiir die bestehenden und neu geplanten Fldchen im Plangebiet zuldssige
Geréuschkontingente gemal3 DIN 45691 ermittelt, um mégliche Larmkonflikte auf Bauleit-
ebene zu lbsen.
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zuléssige Gerduschkontingente geméan DIN 45691

Bezeichnung im LEK/dB(A) Tag/
Flache / Hs.Nr. Bebauungsplan Nacht
Hs.Nr. 24 GE 1 59/44
Hs.Nr. 23 GE 1 59 /44
Hs.Nr.19 GE 2 60/45
Hs.Nrn. 17, 17a, 18 GE 3 57142
Potentialflache Nord | GE 4 61/46
Potentialflache Sud GE 5 57142

Die Tiefe der Potentialflache Sid wurde um ca. 21,3 m bzw. 43 m reduziert (siehe Planaus-
schnitt). Daher kann auf den Gewerbeflachen GE6 das zulassige Gerduschkontingent auf
59/44 dB(A) erhoht werden (Prifung durch Blro Woélfel, Rlickmeldung per E-Mail v.

).

L NN h \/\’(’\:Q
reduzierte Flache Bebauungsplan

Auszug Gutachten Flache GE 6 in Variante 2

Die ermittelten Kontingente gelten in Richtung der stidlich und westlich des Plangebietes ge-
legenen Wohnbebauung. In die weiteren Ausbreitungsrichtungen sind héhere Emissionen
zuldssig.

Mit den neu ermittelten Emissionskontingenten werden unter Berticksichtigung der Vorbelas-
tung durch die gewerblichen Nutzungen auBerhalb des Plangebietes die fiir die Bauleitpla-
nung mal3gebenden Orientierungswerte bzw. Richtwerte der TA Ldrm an den néchsten zu
schiitzenden Nutzungen eingehalten.

Eine Ausnahme stellt der Immissionsort Auwanne 16 dar, der WA-IRW wird tags und nachts
um bis zu 3 dB liberschritten. Aufgrund der gewachsenen Situation mit direkter Nachbar-
schaft von gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen, kann aus gutachterlicher Sicht die
Einhaltung eines Zwischenwertes als ausreichend erachtet werden.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Kontingenten fiir die jeweiligen Betriebe erge-
benden zuldssigen Immissionsanteile ist im Genehmigungsverfahren bzw. bei der Planung
eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch den Vorhabentréa-
ger zu fiihren. Bei den bestehenden Betrieben ist der Nachweis bei Anderungsgenehmigun-
gen zu erbringen.

Ausweisung Industriegebiet
Durch die Planung entstehen keine neuen Immissionsorte.

Die Flachen im Bebauungsplan sollten nach Mdglichkeit Wunsch der Eigentimer als Indust-
riegebiet festgesetzt werden.

Die fiir die Flachen ermittelten zulédssigen Kontingente schrénken die Nutzungen in Richtung
der Wohnbebauung ein bzw. erfordern SchallschutzmalBnahmen und liegen nicht im Bereich
von typischen Industriegebieten.

Auch aufgrund der angrenzenden Wohnbauflachen wird von einer Festsetzung eines Indust-
riegebiets abgeraten.

Aus schalltechnischer Sicht wird die Festsetzung eines GE-Gebiets bzw. eingeschrénkten
GEb-Gebiets fiir die Flachen mit einem zuldssigen Kontingent LEK kleiner 60 / 45 dB(A) tags
/ nachts empfohlen.
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7.1.1

Im Bebauungsplan werden die Immissionskontingente festgesetzt. Im Rahmen der Bauein-
gabe ist die Einhaltung der zulassigen Richtwerte nach TA Larm (WA 55/40 dB(A) tags/
nachts) an den flr das Plangebiet maf3geblichen Immissionsorten nachzuweisen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich Gber die Auwanne erschlossen. Eine Durchfahrt fir LKW durch
die Anwohnerstrallen wurde zum Schutz der dortigen Nutzungen (Wohnen, Kita, Spielplatz)
unterbunden. Die Zufahrt zum Gebiet ,Auwanne” ist daher nur von Norden Uber die neue
Ortsumfahrung (St 3308) mdglich.

. ;; ',\ 3 \ !
. 2 AT SRR - S / ﬁ i\ © b2 o ge A
Zufahrt von Norden Keine Zufahrt durch Wohngebiete mogl. ErschlieBung Potentialflache

Die ErschlieBung der gewerblich genutzten Grundstlicke kann derzeit nur direkt von der
StralRe ,Auwanne” erfolgen. Dies hat zur Folge, dass die rlickwartigen Grundstiicke nur tber
die Vorderliegergrundstiicke erreichbar sind.

Entlang der Auwanne bestehen am Strallenrand Stellplatze fur Pkw, weitere Pkw-Stellplatze
sind auf den Grundstlicken angeordnet. Stellplatze fiir Lkw sind im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflache nicht vorgesehen und nicht geplant.

Perspektivisch sollten in einem weiteren Entwicklungsschritt in Abstimmung mit der Stadt Al-
zenau die Potentiale zur Entwicklung der norddstlich angrenzenden Flachen auf Alzenauer
Gemarkung (aktuell Sand- und Kiesabbau durch Fa. Volz und Herbert GmbH) gepruft werden.
In diesem Zusammenhang konnte die vorhandene ErschlieBungsstralle zum Volz-Gelande
(derzeit Privatstralde) als gemeinsame ErschlieSung entwickelt werden.

Aktuell ist eine Regelung durch den Bebauungsplan nicht mdglich.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser
Das Plangebiet wird Uber die Trinkwasserleitung des Zweckverbands Fernwasserversorgung
Spessartgruppe und die gemeindliche Trinkwasserversorgung versorgt.

Trinkwasser

Die Flache war im Flachennutzungsplan als Entwicklungsflache fiir Industrie und Gewerbe
bzw. im stdlichen Erweiterungsgebiet als Mischgebietsflache vorgesehen. Die als landschaft-
liche Flache verbleibenden Flachen waren im Flachennutzungsplan als Mischgebiet darge-
stellt. Es ist davon auszugehen, dass die Trinkwasserversorgung auf die Versorgung dieser
Flachen ausgerichtet wurde. Fur die nun zur Entwicklung vorgesehenen Flachen ist damit da-
von auszugehen, dass die Trinkwasserversorgung gewahrleistet ist.

Die Bereitstellung von Trinkwasser ist sichergestellt.

Léschwasser

Fir das Gewerbegebiet ist ein Loschwasserbedarf von 96 m3h Uber einen Zeitraum von 2
Stunden bei einem Mindestdruck von 1,5 bar erforderlich.

Eine Prifung ergab, dass die Léschwassermenge von 96m?/h aus einem einzelnen Hydranten
nur an einer Stelle im Plangebiet erreicht wurde. Es werden derzeit Untersuchungen zur Ur-
sache durchgefiihrt.

In der o6ffentlichen Verkehrsflache sind in einem Abstand von unter 100 m Unterflurhydranten
vorhanden, auRerdem bestehen auch auf einigen Grundstiicken Hydranten. Diese sind in der
Planzeichnung dargestellt.

Hinweis:
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7.2

7.21

7.2.2

7.3

Messergebnisse der Hydrantenleistungen sind nur Momentaufnahmen und kénnen sich auf-
grund Bauflachenerweiterungen, Leitungsaustausch, Druckschwankungen und Inkrustierun-
gen zuklnftig verandern. Ein Nachweis der Leistungsfahigkeit ist gem. DVGW Arbeitsblatt W
392 alle 4 Jahre zu erbringen.

Die Bereitstellung von Léschwasser ist sichergestellt.

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung
Im Plangebiet verlauft ein Mischwasserkanal.

Schmutzwasser

Die Flache war im Flachennutzungsplan als Entwicklungsflache fiir Industrie und Gewerbe
sowie teilweise als Mischgebiet vorgesehen. Es ist daher davon auszugehen, dass die
Schmutzwasserentsorgung entsprechend ausgebaut wurde und damit gesichert ist.

Niederschlagswasser
Im Plangebiet wird das anfallende Regenwasser von Dachflachen vor allem in den Kanal ab-
geleitet. Der bestehende Kanal ist ausreichend fiir die Regenwasserableitung.

Gemal § 55 WHG soll Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 5 Abs. 1 WHG fordert eine mit Riicksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Ver-
wendung des Wassers und eine Vermeidung der Vergrolierung und Beschleunigung des
Wasserabflusses.

Zur Entlastung der Kanalisation, Schonung der Ressource Trinkwasser und Unterstitzung der
Grundwasserneubildung wird im Bebauungsplan festgesetzt:

(1) dass Stellplatze und Wege sowie befestigte, nicht iberdachte Flachen innerhalb des Ge-
werbegebietes entweder versickerungsfahig (z.B. Rasengitter oder Okopflaster) auszubauen
oder so zu befestigen sind, dass eine seitliche Versickerung Uiber die belebte Bodenzone ge-
wahrleistet ist, sofern keine Belange des Grundwasserschutzes dagegen sprechen,

(2) dass das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser auf dem Grundstlick zu sammeln
und Uber Rigolen oder Mulden zu versickern oder in Zisternen zu sammeln und zur Bewasse-
rung der Grunflachen oder als Brauchwasser zu benutzen ist. Zum Grundwasserschutz wird
festgesetzt, dass Dacher nicht mit Eindeckungen versehen werden diirfen, die eine Lésung
von Metallen in das Niederschlagswasser ermdglichen.

Aufgrund der angrenzenden Abbauflachen des Sand- und Kieswerks Volz und Herbert wird
davon ausgegangen, dass der Boden versickerungsfahig ist. Die nachstgelegene Grundwas-
serwassermessstelle liegt in Kleinostheim, dort steht das Grundwasser ca. 4,0 m unter der
Geladndeoberkante an.

Der Nachweis ist jeweils mit dem Bauantrag zu fiihren. Ggf. ist eine wasserrechtliche Geneh-
migung zu beantragen.

Die Ableitung des Regenwassers kann sichergestellt werden.

Sonstige Versorgungsleitungen

Das Plangebiet wird von einer Mittelspannungsfreileitung der Bayernwerk Netzt GmbH mit
einer Schutzzone von 10,0 m beiderseits der Leitungsachse Gberspannt. Auf die Schutzvor-
schriften der Bayernwerk GmbH wird hingewiesen.

Im Bereich der Mittelspannungsfreileitung der Bayernwerk Netz GmbH wird die zulassige Ge-
baudehdéhe auf 10,0 m Uber Gelande eingeschrankt.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
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8.1.1

8.2
8.2.1

Allgemein

Das Plangebiet ist zu mehr als 50% bereits Uberbaut und wird gewerblich genutzt.

Die getroffenen Festsetzungen sind erst bei Neubau oder Nutzungsanderung wirksam. Fir
die bestehenden Nutzungen gilt der Bestandsschutz.

Als Grundlage fir die Erarbeitung des Bebauungsplans wurde eine Voruntersuchung zur Ent-
wicklung des Gebietes ,Auwanne’/ Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Gewerbelarm
vorgelegt (siehe 5.3 dieser Begriindung).

Ergebnis war die Feststellung, dass die Ausweisung eines Industriegebiets nicht moglich ist,
die Bewertung der Erweiterungsoptionen der GE-Flachen nach Siiden und die Festlegung von
zulassigen Gerauschkontingenten fir die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Konsequenz ist die Umsetzung der kleineren Erweiterungsflache und dass die Flachen als
Gewerbegebiet bzw. als eingeschranktes Gewerbegebiet (Flachen mit einem zulassigen Kon-
tingent LEK kleiner 60/ 45 dB(A) tags/nachts) festgesetzt werden.

Die Kontingentierung bezieht sich auf die Richtungen in denen schutzwirdige Nutzungen
(Wohnen) angrenzen).

Gewerbegebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Gewerbegebiete festgesetzt. Teilweise ist
eine Einschrankung durch Festsetzung eines Larmkontingents unter 60/ 45 dB(A) tags/nachts
erforderlich.

Die Art der Gewerbebetriebe wird wie folgt geregelt: aus den Moglichkeiten des § 8 BauNVO
werden ausgeschlossen: Logistikbetriebe sowie reine Lagerhauser und Lagerplatze.

Diese Vorgaben hat der Gemeinderat aufgrund der Verkehrsbelastung, dem i.d.R. geringen
Angebot an Arbeitsplatzen bei diesen Nutzungen und der generellen Knappheit von Gewer-
begebietsflachen im Gemeindegebiet getroffen.

Auch Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen. Diese gelten bis zu einer Grdélie von
1.200 m? ansonsten als zulassig. Im Gemeindegebiet von Karlstein hat 2025 ein Aldi-Markt
eroffnet, ein weiterer Nahversorger (EDEKA) wurde 2026 eréffnet. Eine Ansiedlung von wei-
teren Einzelhandelsbetrieben, hier zudem in Gemeinderandlage, ist kein gemeindliches Ent-
wicklungsziel und auch nicht aus den Zielen der Raumordnung abzuleiten.

Um sicherstellen zu kdnnen, dass Wohnungen untergeordnet bleiben, sind Wohnungen in die
Gewerbegebaude zu integrieren und je Grundstiick nur eine Wohnung zugelassen. Freiste-
hende Wohnhauser werden nicht zugelassen, um zu verhindern, dass eigenstandige Parzel-
len gebildet werden, auf denen nur das Wohnhaus steht. Hier besteht die Problematik, dass
dieses dann spater verauliert werden kann und deren Eigentimer Wohnruhe einklagen - dies
hatte eine Einschrankung der Gewerbetreibenden in ihren betrieblichen Mdglichkeiten zur
Folge.

Aufgrund des geringen Platzangebots fur gewerbliche Nutzungen im Sinne von produzieren-
dem und verarbeitendem Gewerbe sowie Handwerksbetriebe werden Anlagen fiir kirchliche,
soziale und gesundheitliche Zwecke ebenso nicht zugelassen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
Auch Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen, da sie dem Nutzungsziel zuwiderlaufen
sowie aufgrund der nahegelegenen Wohngebiete.

Mal der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen

Es wird die Gebaudehdhe festgesetzt. Als Gebaudehdhe wird die Oberkante des hochsten
Gebaudeteils (First, Attika) definiert.

Die Gebaudehdhe wird mit maximal 15,0 m Uber Oberkante Gelande festgesetzt, ausgenom-
men technische Bauteile wie z.B. Schornsteine.

Dieses Mal ermdglicht z.B. die Umsetzung von Gebauden mit vier Geschossen bei Biiroge-
bauden und lasst Spielraum fiur die Errichtung von Hallenbauwerken.

AuRerdem besteht ein Spielraum zur Errichtung von PV-Anlagen auf den Dachern.

Fur das GE 3 (Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung) wird zusétzlich geregelt, dass
die Gebaudehdhe von 15,0 m nur in Anspruch genommen werden kann, wenn die Abstand-
flachen eingehalten werden. Bei der Aufstockung von Bestandsgebauden oder dem Neubau
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8.2.3

8.3

8.4

8.4.1
8.4.2

8.4.3

8.44

auf der Grundstlicksgrenze bzw. weniger als 3,0m von dieser entfernt, gilt eine maximale Ge-
baudehdhe von 10,0 m.

Im Bereich der Mittelspannungsfreileitung der Bayernwerk Netz GmbH wird die zulassige Ge-
baudehdhe auf 10,0 m Uber Gelénde eingeschrankt.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl wird mit maximal 0,8 festgesetzt. Dieses Mal} entspricht dem Orientie-
rungswert nach § 17 BauNVO.

Sonstiges

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl oder einer Baumassenzahl wird verzichtet,
da durch die Grundflachenzahl, die Begrenzung der Bauhbhen, die festgelegten Baugrenzen
und die einzuhaltenden Abstandsflachen zur Grundstiicksgrenze die bauliche Dichte auf den
Grundstlcken ausreichend geregelt wird.

Bauweise

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt.

Hierbei sollen auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50,0 m zugelassen werden, wenn
diese den seitlichen Grenzabstand unter Berlcksichtigung der Abstandsflachenregelung des
Artikels 6 BayBO beachten.

Die Baugrenze wird im Abstand von 5,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt, um
eine Begriinung oder Aufstellflachen fir PKW zu ermdglichen. Im Bestand ist dieser Bereich
teilweise Uberbaut. Um eine wirtschaftliche Entwicklung der bestehenden Baustrukturen zu
ermdglichen, wird fur diesen Bereich festgesetzt, dass eine Aufstockung und Weiternutzung
zuldssig ist. Eine Neubebauung dieser Flachen nach Abbruch wird nicht zugelassen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Flachen zum Anpflanzen und Erhalten

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

wird spater erganzt

Dachbegriinung/ Fassadenbegriinung

Fur Neubauten im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. bei der Dachsanierung wird fiir
Dacher bis zu einer Neigung von <15° eine extensive Dachbegriinung von mindestens 2/3 der
Dachflache festgesetzt.

Ebenso wird fir Auenwandflachen ohne Offnungen ab einer GréRe von 50m? die Anpflan-
zung einer Fassadenbegrinung gefordert.

Typische Gewerbebauten und Leichtbauhallen besitzen eine geringe Warmetragheit und rea-
gieren unmittelbar auf zunehmende Hitzeextreme. Das steigende Uberhitzungsrisiko erhdht
den Klimatisierungsbedarf und fihrt zu erschwerten Arbeits- und Produktionsbedingungen.
Haufigere und intensivere Starkniederschlage steigern das Uberflutungsrisiko.

Ziel ist die Errichtung klimaangepasster Gewerbegebaude.

Dach- und Fassendbegriinung hat folgende Vorteile:

- Kihlung durch Schatten und Verdunstung: Einsparung von Energiekosten fiir Kiihlung

- Verbesserung der Dammung: Einsparung von Heizkosten

- Schutz vor Witterung und UV-Einstrahlung: Dacher und Fassaden halten langer

- Wasserriickhalt: Entlastung der Kanalisation, ggf. Einsparung Abwassergebiihren

- Verbesserung der Artenvielfalt und Aufenthaltsqualitat.

(Quelle und weitere Informationen: https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/klima/Handlungshil-
fen/Factsheet1-Begruenungleichtbauten final.pdf)

Zur Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden Vorgaben zur Mindestbe-
grinung getroffen.
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8.4.5 Umgang mit Niederschlagswasser

8.5

8.5.1

siehe Nr. 7.2.2 dieser Begrindung.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und sonstige techni-
sche MalRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme und Kalte
aus erneuerbaren Energien getroffen werden missen

Aufstellung auf Dachflachen

Die nutzbaren Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbauba-
ren Flache sind zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestflache). Dabei sind jedoch mindestens ein Drittel der geeigneten
Dachflache mit Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie zu errichten.

Begrindung
Zur Einhaltung der Klimaziele ist jede Kommune dazu angehalten, den Ausbau von Anlagen

zur Erzeugung von regenerativen Energien umzusetzen. Bei der Entwicklung von Freiflachen-
PV werden i.d.R. landwirtschaftliche Flachen genutzt. Bei der Ausweisung und Entwicklung
von Flachen ist zu beriicksichtigen, dass nahezu alle flachenhaften Entwicklungen zu Lasten
der landwirtschaftlichen Produktionsflachen gehen.

Ein Schwerpunkt sollte daher die Nutzung von Dachern sein, bei groflachigen Gewerbebau-
ten bieten sich diese besonders an.

Zur Solarfestsetzung im Einzelnen

Dachflache bedeutet die gesamte Flache bis zu den aulteren Randern des Daches bzw. aller
Décher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus techni-
schen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachfla-
che ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht
nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:

- Ungiinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind gut nutzbar;

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder
vorhandene Baume,

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbau-
ten wie Schornsteine oder Entlliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie Ab-
standsflachen zu den Dachrandern,

- die Kombination mit Dachbegrinung ist moglich und erhoht sogar den Wirkungsgrad.

Im Ubrigen ist eine gréRere Auslegung der Solarflache tber die pflichtige Solarmindestflache
hinaus vom Plangeber erwlinscht, wenn dies fiir die Eigentimer/Betreiber wirtschaftlich ver-
tretbar ist.

Gewerbe- und Industriegebiete eignen sich besonders fiir die Errichtung von Photovoltaikmo-

dulen, da

- die zumeist flach geneigten Dacher eine ideale Ausrichtung der Module zur Sonne er-
moglichen,

- die Dachflachen keine zusatzliche Versiegelung auslésen und so einer sinnvollen Nut-
zung zugeflhrt werden kénnen sowie

- auf den grof¥flachigen Dachern auch groflere Energiemengen in das Netz eingespeist
werden kdnnen.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Be-
zahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitdt der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Ge-
gensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar
und tragt Gberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.
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8.5.2 Pkw-Stellplatze
Es wird festgesetzt, dass Stellplatzanlagen ab fiinf Stellplatzen mit Photovoltaikanlagen zu
Uberdachen sind.
Vorteile:
- Doppelte Flachennutzung
- Eigennutzung PV-Strom, z.B. zur Ladung von Elektroautos
- Regen- oder Sonnenschutz
- Reduzierung der CO2-Emssionen.
8.6 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Zum Schutz der angrenzenden Nutzungen (Wohnen/ Schule) wird festgesetzt, dass auf den
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur Betriebe und Anlagen, deren Schalle-
missionen die im Plan eingetragenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags-
Uber (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) tberschreiten, zulassig sind.
Fir bestehende Betriebe besteht Bestandsschutz, die Vorgaben sind bei Neuansiedlung/ Neu-
bau oder Nutzungsanderung zu bertcksichtigen.
8.7 Sonstiges
8.7.1 Einfriedungen
Um die Durchlassigkeit im Gebiet zu wahren, werden nur offene Einfriedungen, wie z.B. Stab-
gitter- und Maschendrahtzaune zugelassen.
Der Abstand zum Boden muss mindestens 15cm betragen, um die Durchgangigkeit fiir Klein-
tiere zu gewahrleisten.
8.7.2 Hinweise
In den Bebauungsplan werden folgende Hinweise aufgenommen:
- Umgang beim Fund von Bodendenkmalen
- Umgang mit kontaminiertem Boden, Kampfmitteluntersuchung
- Versickerung von Niederschlagswasser
- Bodenschutz
- Artenschutz
- Immissionsschutz
- Versorgungsleitungen im Plangebiet.
Hinweise im Bebauungsplan sind unverbindlich.
Allerdings sind Vorgaben aus den in den Hinweisen aufgeflihrten Satzungen, Gesetzen und
Verordnungen zwingend zu beachten.
Anlagen
9.1 Artenschutzrechtliche Prifung
9.2 Umweltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung
9.3 Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Gewerbeldrm
Voruntersuchung zur Entwicklung des Gebietes ,Auwanne® - Schallimmissionsprognose Ver-
kehrs- und Gewerbeldarm, Ingenieurbliro Wdlfel Engineering GmbH + Co. KG mit Datum vom
23.02.2026.
Aschaffenburg, den . .2026 Karlstein,den . .2026
Entwurfsverfasser Auftraggeber
Peter Krel3
PlanerFM 1. Biirgermeister der
Fache Matthiesen GbR Gemeinde Karlstein
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