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Einleitung

,Dem Bebauungsplan ist eine Begrindung beizufigen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen.” (8 9 Abs.8 BauGB)

Der Wille der Gemeinde Kleinostheim fiir einen Teil ihrer Gemarkung eine bestimmte
stadtebauliche Ordnung festzulegen, konkretisiert sich in den Festlegungen des Bebauungs-
planes.

Die Begriindung soll — vor allem fiir den Birger — eine Nachprifung der von der Gemeinde
vorgenommenen planerischen Abwagungen ermdglichen. Nutzungsrechte und Nutzungs-
beschrankungen werden erlautert und begrindet.

1. Zieleund Zwecke der Planung

Fur das Gelande ,Industriegebiet Nord“ im Norden von Kleinostheim, an der der
Gemarkungsgrenze Karlstein-Dettingen, besteht ein vorgabenbezogener Bebauungsplan
vom Marz 2006. Am 30.01.2014 hat der Gemeinderat die Anderung und damit Aufstellung
eines Bebauungsplanes beschlossen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird in einen
qualifizierten Bebauungsplan geandert. Die Gemeinde mdchte mit der Anderung die
Mdglichkeit wahrnehmen, ungenutzte Industrieflache im Suden des Geltungsbereiches zur
vorhabenfreien Nutzung fir Industrie- bzw. Gewerbeanlagen bereitzustellen und damit
anderen Unternehmen die Chance zur Ansiedelung zu geben.

Das im nordlichen Bereich angesiedelte Unternehmen Hamberger Hardwood GmbH,
Rosenheim hat inzwischen den Betrieb des Sagewerks mit Heizwerk und
Rundholzlagerplatz eingestellt. Der Standort der Firma Hamberger Hardwood GmbH in
Kleinostheim wurde aufgegeben. Mit Hillwood Europe hat sich ein neuer Investor gefunden,
der auf dem Betriebsgelande der Fa. Hamberger Hardwood GmbH einen Light-Industrie und
Logistikstandort entwickeln moéchte. Im Zuge der Bebauungsplandnderung sollen die
Grundsticke neu aufgeteilt werden. Fir die Ansiedlung weiterer Unternehmen ist ein
zusatzlicher Anschluss des Industriegebietes an den Kreisverkehr der Staatsstraf3e 3308 (St
3308) mit direktem Anschluss zur A 45 geplant. Hierfir wird der Geltungsbereich
entsprechend erweitert.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Kleinostheim besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, in der
Fassung der 3. Anderung vom 24.11.2005 genehmigt mit Bescheid des Landkreises
Aschaffenburg vom 24.04.2006 Nr. 50.1-6100-136.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2
S.1 BauGB entwickelt. Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als Industriegebiet
(Gl) ausgewiesen, entsprechend weist auch der Bebauungsplan die vorgesehene Art der
baulichen Nutzung auf.

Die im Flachennutzungsplan festgesetzte Randeingriinung zur Bundesautobahn A 45 wurde
bei der Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Die festgelegte
Grunflache wird lediglich durch die neue ErschlieBung unterbrochen.

2.2 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634) zuletzt gedndert Art.2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBL. | S.1728)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)
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4. Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Art. 103 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. |
S. 1328)

5. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i. d. F. vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Art. 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

6. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geéandert durch Art. 290 der Verordnung vom 19.09.2020 (BGBI. | S. 1328)

7. Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Art. 117 der Verordnung vom 19.06.2020
(BGBI. | S. 1328)

8. Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art.1 der Verordnung vom 19.06.2020
(BGBI. | S. 1408)

9. Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S. 381)

10. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt
geéandert durch das Gesetz von 21.02.2020 (GVBI. S. 381)

11. Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt ge&ndert durch 83 des Gesetzes vom
24.07.2020 (GVBI. S. 350)

3. Geltungshbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Nord“ wird nach der

Erweiterung wie folgt abgegrenzt:

Im Norden: nordliche Grenze des Grundstticks Flur-Nr. 8023

Im Osten: westliche Grenze des Grundstlicks Flur-Nr. 3197 (Bahnlinie Strecke Frankfurt —
Aschaffenburg)

Im Sitden: die stidostliche Grenze des Grundstiicks Flur-Nr. 8022, im weiteren Verlauf nach
Sudwesten die ndrdliche Grenze des Grundstiickes Flur-Nr. 7991/3 (Bundes-
autobahn BAB A 45) bis zur sudwestlichen Ecke des Grundstlicks Flur-Nrn.
8160/2.

Im Westen:dem Grundstiick Flur-Nrn. 8160/2 an der Westseite nach Norden folgend bis zur
sidlichen Grenze des Grundsticks Flur-Nr. 8153/3. Dann der 6stlichen Grenze
dieses Grundstlicks folgen bis zur ndrdlichen Grenze des Grundstiicks Flur-Nr.
8153. Hier nach Osten abknicken bis zum Grundstiick Flur-Nr. 8023. Der
westlichen Grenze des Grundstiickes Flur-Nr. 8023 bis zur ndrdlichen Grenze
des Grundsttickes Flur-Nr. 8076 folgend, dieser folgend bis zur dstlichen Grenze
des Grundstiickes Flur-Nr. 8034/15 (St 3308), dieser nach Stuiden folgend bis zur
stidlichen Grenze des Grundstiickes Flur-Nr. 8091, das Grundsttick Flur-Nr.
8034/15 nach Westen schneidend und dessen westlicher Grenze nach Norden
folgend bis zum gemeinsamen Grenzpunkt der Grundstiicke Flur-Nrn. 8034/15,
8315/10 und 8315/13. Von hieraus das Grundstiick Flur-Nr. 8315/2 in Richtung
Norden schneidend auf den gemeinsamen Grenzpunkt der Grundstiicke Flur-
Nrn. 8034/15, 8069/1 und 8315/2, von diesem Punkt der westlichen Grenze des
Grundstiicks Flur-Nr. 8034/15 noch 80 m in Richtung Norden folgend, dann das
Grundsttick Flur-Nr. 8034/15 nach Osten schneidend und dessen westlicher
Grenze nach Norden bis zur noérdlichen Grenze des Grundsttickes Flur-Nr. 8023
folgend.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundsticke:
Flur-Nrn. 8022, 8023, 8034/12, 8070, 8153, 8157, 8158, 8160/2 sowie mit den oben
beschriebenen Teilflachen die Grundstiicke Flur-Nrn. 8034/16, 8153/3 und 8315/2.

4. Daten des Plangebietes

4.1 GroRRe

Die GroRe des gesamten Geltungsbereiches betragt ca.21,69 ha.
Der ehemalige vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Industriegebiet Nord“ ist ca. 21,37 ha
grof3, die Erweiterung betragt 0,32 ha.

4.2 Lage

Das Planungsgebiet liegt im ndrdlichen Gemarkungsbereich der Gemeinde Kleinostheim,
nordlich der Bundesautobahn BAB A 45, zwischen der St 3308 und der Bahnlinie Frankfurt —
Aschaffenburg.

4.3 Beschaffenheit

4.3.1 Topografie / Boden

Das Gelande beiderseits der Bundesautobahn BAB 45 zwischen der St 3308 und der
Bahnlinie Frankfurt - Aschaffenburg wurde in der Vergangenheit grof3flachig ausgekiest und
danach in weiten Teilen wieder verfillt. Der grof3te Teil des Uberplanten Areals wird von
einer ca. 15 ha grofRen ausgebeuteten Sand-/Kiesgrube eingenommen, die im Norden
wieder verflllt wurde. Die letzten Jahre wurde der nordliche Bereich von der Firma
Hamberger Hardwood GmbH als Sagewerk genutzt.

4.3.2 Floraund Fauna

Im Siddwesten des Geltungsbereiches liegt ein Grundwassersee mit Gehdlzbestand,
bestehend aus Hangebirken, Weiden und Robinien und einem angrenzenden kleinen
Laubmischwald. Der stdéstliche Bereich, zwischen Grundwassersee und Bahnlinie, liegt
brach. Im Norden und Siden grenzen Baum und Strauchpflanzungen das Industriegebiet
zur Gemarkungsgrenze bzw. zur BAB A 45 ab.

4.4 Augenblickliche Nutzung
4.4.1 Plangebiet

Bis vor kurzem wurde, im nordlichen Bereich des Industriegebietes, von der Firma
Hamberger Hardwood GmbH ein Sagewerk betrieben. Die bestehenden Gebaude innerhalb
des Geltungsbereiches wurden als Produktions- und Birogebaude, die tibrigen Bereiche als
Lagerflachen genutzt. Im Moment ist das ndrdliche Gelande ungenutzt.

Der sldliche Bereich des Industriegebietes, zwischen Grundwassersee, Bahnanlage und
Autobahn, wurde von der Fa. Hamberger Hardwood GmbH nicht beansprucht und liegt
brach.

4.4.2 Umgebung

Folgende planungsrechtliche Festsetzungen und natirlichen Gegebenheiten bestehen in der
Umgebung des Bebauungsplanes:
Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die Gemarkung Karlstein, Ortsteil Dettingen. Auf

der Gemarkung Karlstein schlie3t ein Waldgebiet an den Bebauungsplan ,Industriegebiet
Nord“ an.
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Im Osten begrenzt die Bahnlinie Frankfurt — Aschaffenburg den Geltungsbereich. Danach
folgt ein Waldgebiet. Im Siuden liegt die Bundesautobahn A 45 mit angrenzenden
Wiederaufforstungsflachen des ehemaligen Kiesabbaus.

Im Westen begrenzt die St 3308 den Geltungsbereich und daran anschlieRend der
Bebauungsplan ,Industriegebiet sudlich der Gemarkung Dettingen®.

4.5 Augenblickliche ErschlieRung und Versorgung

45.1 Innerortliche Erschlielung

Das ehemalige Sagewerk der Firma Hamberger ist Uber die St 3308 an das regionale und
Uberregionale StralRennetz angeschlossen. Die Flache im Siden des Geltungsbereiches soll
Uber eine neue Anbindung an den Kreisverkehr der St 3308 ebenfalls an das regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen werden.

Des Weiteren besteht die Moglichkeit eines Gleisanschlusses an die Bahnstrecke Frankfurt
— Aschaffenburg.

4.5.2 Versorgung / Entsorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Gemeinde Kleinostheim sichergestellt. Das
Industriegebiet ist im Bereich der St 3308 an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen.
Gegebenenfalls muss das Leitungsnetz im sudlichen Bereich des Bebauungsplanes
erweitert werden.

Da die erforderliche Léschwassermenge mit dem o6ffentlichen Trinkwasserversorgungsnetz
nicht ausreichend sichergestellt werden kann, wurde zur Deckung des geforderten
Loschwasserbedarfs eine Loschwasserzisterne (Volumen 300 m3) durch die Fa. Rexroth
Lynen GmbH errichtet.

Um die bestehende Kanalisation nicht starker zu belasten, ist dem o6ffentlichen Kanal
lediglich das Schmutzwasser der Industriegebietsflache zuzuftihren.

Das Niederschlagswasser der ErschlieBungsgrundstiicke sowie von mdglichen Erschlie-
BungsstraBen muss innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
versickert werden.

Im Rahmen der Erstellung der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung wurde vom Ingeni-
eurbiro Jung GmbH ein Konzept zur Niederschlagswasserableitung erstellt. Der ehemalige
Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Biro Jungs von 2005 wird Anlage des
Bebauungsplanes und ist dieser Begriindung als Anlage 4a beigeflgt.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber eine Freispiegelleitung an den bestehenden Kanal
in der LindigstralRe bei Schacht 80 angeschlossen (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Anlage 4a). Fur die Industrieflachen im sudlichen Bereich des Bebauungsplanes muss ein
neuer Schmutzwasserkanal an die bestehende Leitung im Norden angeschlossen werden.

Der Nachweis der Leistungsfahigkeit der bestehenden Kanalisation wurde bereits im Zuge
der Tekturplanung vom Dezember 2000 zum Bau des Stauraumkanals Industriegebiet Nord
empfohlen und von der Gemeinde durchgefihrt.

Die versorgungstechnische ErschlieBung ist im nérdlichen Bereich bereits gesichert. Im
sudlichen Bereich sind im Zuge des Ausbaus Zuleitungen fir Strom, Fernmeldekabel etc.
vorzusehen.

Die Beseitigung der Abfalle erfolgt durch das Entsorgungssystem des Landkreises
Aschaffenburg.

4.6 Immissionen und Emissionen

Es wird davon ausgegangen, dass die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzten
Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Plangebiet eingehalten werden. Siehe auch
Schallpegelberechnung Ingenieurbiro Jung vom 2005.
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4.7 Altlasten

Das Kiesabbaugebiet der Grube ,Lindigwald“ war mit der Auflage verbunden, die gesamte
Abbauflache mit grundwasserunschadlichem Material wiederzuverfillen. Die Auskiesungs-
flachen wurden zum groRRen Teil (Ausnahme Grundwassersee im Sudwesten) wiederverfulit.
Im Norden mit wiederaufforstungsfahigem Material, im Sidosten in relativ groRem Umfang
mit Gleisschotter, Eisenbahnschwellen und Bauschutt. Aul3erdem wurde hier illegal Elektro-
schrott eingelagert. Fir diese Teilflache wurden bereits SanierungsmalBnahmen durch-
gefuhrt. Sie gelten als saniert (siehe Schreiben LRA 41.1-610-19/05 vom 05.09.2005).

5. Konzept der stadtebaulichen Ordnung

5.1 Geplante Nutzungen

Die Bebauungsplananderung verfolgt in erster Linie den Zweck, das ca. 21,69 ha grof3e und
im Moment nicht genutzte Industriegebiet fir Unternehmen bereitzustellen. Das Immobilien-
unternehmen Hillwood Europe mdéchte im Bereich des ehemaligen Sagewerks einen Light-
Industrie und Logistikstandort aufbauen. Weitere konkrete Planungen sind zurzeit nicht
bekannt.

Um eine groRere Nutzungsflexibilitdt zu erlauben, wird der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan in einen qualifizierten Bebauungsplan umgeandert.

5.2 Bebauungskonzept

Der vorhandene vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine abweichende offene Be-
bauung mit einer maximalen Gebaudeldnge von 100 m vor. Im qualifizierten Bebauungsplan
wird fur die noérdliche Halfte eine geschlossene Bauweise festgelegt, im Siuden bleibt die
abweichende offene Bebauung mit einer Gebaudelange von maximal 100 m bestehen.

Die maximal festgesetzte Wandhdhe wird von 12 m auf 15 m geandert, um den heutigen
Anforderungen verschiedener industrieller Nutzungen gerecht zu werden. Die max.
Gebaudehothe von 22 m wird gestrichen.

5.3 Verkehrskonzept

Fur das Areal werden zwei ErschlieRungen vorgesehen, um die Moglichkeit zu bieten,
spéatere Industrie- bzw. Gewerbeanlagen unabhangig voneinander anzufahren. Der nérdliche
Bereich des Planungsgebietes ist durch einen Anschluss an die St 3308 auf HOhe der
Lindigstral3e an den regionalen und Uberregionalen Verkehr angeschlossen. Der sudliche
Bereich des Planungsgebietes wird tiber einen neuen Anschluss an den Kreisverkehr der St
3308 und damit auch an die Bundesautobahn A 45 angebunden. Die neue offentliche StralRe
geht vom Kreisverkehr parallel zur Autobahn A 45 Richtung Nordosten, knickt nach ca.
265 m nach Nordwesten ab und lauft ostlich entlang der Grinflache bis zur verlangerten
Hambergerstral3e. Die ErschlieBung innerhalb der Betriebsgelande wird entsprechend den
Erfordernissen der jeweiligen Produktionsablaufe vorgenommen.

5.4 Grin-und Freiflachenkonzept

Die grunordnerischen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bleiben

bestehen (siehe auch Anlage la Begriindung zum Grinordnungsplan 2006). Lediglich im

Bereich der neuen Zufahrt tber den Kreisverkehr wird die bestehende Waldflache im Siden

von der neuen ErschlieBungsstralRe durchbrochen. Das Grin- und Freiflachenkonzept

beinhaltet im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

- Festsetzung von privaten Grinflachen als Stral3enbegleitgriin zur Eingrinung der Stell-
platze an der StaatsstraRe 3308,

- Festsetzung von Flachen fur Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern,
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- Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

- Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen,

- Festsetzungen von Flachen mit Bindungen und flir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern.

6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Industriegebiet (GI) gemaR § 9 BauNVO ausgewiesen.
Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden die nach 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssige
Nutzungen (Tankstellen) ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen werden Vergnligungs-
statten.

Um eine Dezentralisierung der Einzelhandelseinrichtungen in Kleinostheim zu verhindern
und die Funktionsfahigkeit der Innerortslagen zu sichern und dartber hinaus die Bauflachen
fur industrielle Betriebe freizuhalten, werden zentrenrelevanter Einzelhandel und
Vergnlgungsstatten im gesamten Plangebiet gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit
§ 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich ausgeschlossen. Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsstéatten
von im Gebiet ansassigen Produktionsbetrieben zugelassen werden, um diesen Betrieben
die Moglichkeit zu er6ffnen, ihre Produkte direkt am Ort der Herstellung zu verkaufen.

Die in Industriegebieten nach 8 9 Abs. 3 Nummer 1 und 2 BauNVO aushahmsweise
zugelassen Nutzungen (Wohnungen flr Betriebsleiter und Aufsichtspersonal und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden nicht
zugelassen.

6.2 Mal der baulichen Nutzung (817 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird, wie es fur Industriegebiete zweckmaRig ist, im Be-
bauungsplan tber die Grundflachenzahl und die Baumassenzahl sowie die max. zuldssigen
Wandhohen festgesetzt.

Auf die Festsetzung einer zuldassigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, da diese im
Industriebau sehr unterschiedlich sein kdnnen. Mafigebend fur die Einwirkung auf die
Umgebung ist die zulassige Gebaudehohe, nicht die Zahl der darin befindlichen Geschosse.
Fur das Industriegebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,7 und die Baumassenzahl
(BMZ) auf 7,0 festgesetzt.

6.3 Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Siden bleibt die abweichende offene Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO bestehen, da
fur die vorgesehenen Produktionsstatten teilweise groRRere Gebaudelangen erforderlich
werden, als in der offenen Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO maximal zul&ssig sind.
Die Gebaudelange fur die abweichende offene Bebauung wird max. 100 m festgesetzt.
Das Unternehmen Hillwood Europe plant im Norden Lagerhallen Gber 100 m, deshalb wird
im nordlichen Bereich eine geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt.

Im Planungsbereich werden durch Baugrenzen zwei grof3ziigige Baufenster zur Realisierung
des Nutzungskonzeptes der Fa. Hillwood Europe und der Nutzungen kinftiger, anzu-
siedelnder Betriebe festgesetzt.
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6.3.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaf 8 14 Abs.1 BauNVO und bauliche Anlagen im Sinne des § 23 Abs. 5
BauNVO sind nur innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen und auf den im
Bebauungsplan dafir gekennzeichneten Flachen zuléassig, damit die festgesetzten
Grunflachen nicht durch Stellplatze, Garagen oder Nebenanlagen unterbrochen bzw. in
ihrer gewtinschten Funktion eingeschrankt werden.

6.3.2 Wandhthen/Gebaudehohen

Um das Landschaftsbild nicht gravierend zu storen und den Anforderungen moderner
Industrieanlagen gerecht zu werden, wird die max. zulassige Wandhohe auf 15,00 m tber
StralRenniveau der internen ErschlieBungsstralle festgesetzt.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte max. zuldssige Gesamththe
baulicher Anlagen von 22,00 m tber Strafl3enniveau wird gestrichen.

Ausnahmsweise wird eine Uberschreitung der zulassigen Wandhohe bis zu 20 % fur
technisch bedingte Teile von Produktions- und Aufzugsanlagen zugelassen.

Eine technisch notwendige Uberschreitung der Wandhohe kann auch zugelassen werden,
wenn dies nach den Erfordernissen des Immissionsschutzes (z.B. Schornsteine) gefordert
wird.

6.3.3 Abstandsflachen
Die Regelung der Abstandsflachen erfolgt nach Art. 6 BayBO.

6.3.4 Hobhenlage

Der Bezug fur die Héhenlage wird unter Berticksichtigung der bestehenden Gelandehdhen
und der ErschlieBungsplanung auf die Hohe der internen ErschlieBungsstral3en festgesetzt.

6.3.5 Bodenschatze

Der Abbau von Bodenschatzen (z. B. Sand, Kies) wird ausgeschlossen, da der Planungs-
bereich bis auf die bestehenden Braunkohlevorkommen bereits ausgebeutet ist und in
Abstimmung mit dem Bergrechtsinhaber, Gewerkschaft Gustav GmbH in Karlstein, ein
Abbau der Braunkohle derzeit nicht vorgesehen ist. (Schreiben K/GL vom 26.08.2005)

6.3.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der ErschlieBung des Planungsgebietes (Kanal, Wasser, Gas, Strom,
Telefon) wird in der HambergerstraBe (Privatstral3e), auf einer Lange von ca. 160 m, ein
Geh-, Fahr und Leitungsrecht festgesetzt.

6.4 Bauliche Gestaltung
6.4.1 Fassaden und Dachfarben

Aus stadtebaulicher Sicht sind flr den vorgelagerten Bereich der Ortseinfahrt der Gemeinde
Kleinostheim und aufgrund der grof3volumigen Baukorper sowie der moglichen Wandhéhe
baulicher Anlagen gestalterische Vorgaben zu den Dach- und Wandfarben erforderlich.

Fur die Wandflachen der Baukérper werden Farben aus der RAL-Farbpalette festgesetzt,
wobei es bei der Ausfuhrung durch die verwendeten Materialien bzw. herstellerbedingt
Abweichungen von der Farbbezeichnung geben kann (z. B. bei Fassaden- oder Putzfarben
bzw. Fassadenblechen). Die Farben liegen im Spektrum weil3, elfenbein (RAL 1013-1015),
WeilRaluminium (RAL 9006), hell- und silbergrau, lichtgrau (RAL 7035), gelb/orange (RAL
1032-1037, 2012) bzw. gedeckt erdfarben. Fir die Dachflachen der geplanten Baukorper
werden die 0. g. Farben aus dem Spektrum grau festgesetzt.
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6.4.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen, die den Eisenbahnverkehr oder den Verkehr auf der BAB A 45 und der St
3308 ablenken kénnen und somit geeignet sind, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
zu

gefahrden, durfen nicht errichtet werden. Hierbei genlgt bereits eine abstrakte Gefahrdung
der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Auf § 33 StVO wird hingewiesen.

Nach 8 9 Abs. 6 FStrG sind Webeanlagen in der Bauverbotszone (20 m bei Bundesstral3en/
40 m bei Autobahnen) unzulassig. Webeanlagen innerhalb der Baubeschrankungszone
(40 m bei Bundesstraf3en/100 m bei Autobahnen) bedirfen der Zustimmung der obersten
Landesstra3enbaubehorde.

6.4.3 Beleuchtungsanlagen

Beleuchtungsanlagen sind so zu errichten, dass Verkehrsteilnehmer auf der BAB A 45 und
der St 3308 nicht geblendet werden kénnen und eine Beeintrachtigung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs jederzeit ausgeschlossen ist.

6.4.4 Gelandeabgrabungen und -aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sowie das Errichten von Hochbauten dirfen gem. § 9
Abs. 1 FStrG nur aul3erhalb der 40 m-Bauverbotszone der BAB A 45 durchgefiihrt werden.

6.5 Verkehr

Das nordliche Planungsgebiet ist bereits Uber den Anschluss Hambergerstrale an die
St 3308 angeschlossen. Der siidliche Bereich wird liber einen neuen 6ffentlichen Anschluss
an den Kreisverkehr der St 3308 angebunden. Die neue ErschlieBung geht vom Kreisel
zunachst parallel zur Autobahn und knickt 6stlich vom See nach Nordwesten ab, bis zur
Verlangerung der Hambergerstral3e.

Die Bauverbots- und Baubeschréankungszonen der St 3308 und der Bundesautobahn A 45
werden mit den entsprechenden Planzeichen festgesetzt.

6.5.1 Bahnanlagen

Fur das Industriegebiet ist der Anschluss an die Bahnlinie Frankfurt - Aschaffenburg geplant.
Entsprechend dem derzeitigen Planungsstand wird der geplante private Gleisanschluss
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgesetzt und die
aulRerhalb des Geltungsbereichs befindlichen Gleise der Deutschen Bahn AG nachrichtlich
dargestellt. Bei der Durchfuhrung des Gleisanschlusses, ist die Deutsche Bahn AG an der
Umsetzung der baulichen MalRnahme zu beteiligen.

Folgende Forderungen und Hinweise der Deutschen Bahn AG (Stellungnahme vom
20.03.2015) sind zu berticksichtigen:

Das Betreten und Verunreinigen der Bahnanlagen sind gemafR der Eisenbahn Bau- und
Betriebsordnung (EBO) untersagt. Wo dies notwendig erscheint, miissen vom Anlieger oder
dessen Rechtsnachfolger Schutzmafinahmen entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.
Durch geeignete MalRnahmen hat der Bauherr dafiir Sorge zu tragen, dass ein Betreten oder
Befahren von Bahngelande, sowie sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der
Bahnanlagen grundsatzlich ausgeschlossen wird.

Verunreinigungen, die nachweisbar von den Grundsticksnutzern auf bzw. an den
Bahnanlagen verursacht wurden, werden auf Kosten der Eigentiumer oder ihrer
Rechtsnachfolger entsorgt.
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Zum Schutz vor Gefahren, die von der 15 kV-Oberleitungsspannung ausgehen, sind die
einschlagigen Sicherheitsvorkehrungen nach VDE 0115 Teil 3, DB-Richtlinie 977.02 und
GUV-R B 11 einzuhalten bzw. vorzusehen.

Die Erdoberkante der Oberleitungsmaste darf im Umkreis von 5 m (von Fundamentkante)
nicht verandert werden. Bei Unterschreitung des Abstandes ist vom Veranlasser ein
statischer Nachweis zu fuhren. Die Masten sind mit geeigneten Mitteln vor Beschadigungen
sowie der Gefahr des unbefugten Besteigens auf Dauer zu schitzen.

Sollten bei Bauarbeiten in unmittelbarer Nahe Fahrzeugbewegungen stattfinden, sind die
Masten gegen Beschadigung mit einem Aufprallschutz abzusichern. Werden feste Bauteile
sowie Baugerate, Krane usw. in einem Abstand von weniger als 5,0 m errichtet, so sind
diese bahnzuerden.

Bahngrund darf weder im noch tuber dem Erdboden Uberbaut werden. Grenzsteine sind vor
Baubeginn zu sichern und dirfen nicht Gberschuttet oder beseitigt werden.

Koénnen bei einer Kranaufstellung Betriebsanlagen der Eisenbahn tberschwenkt werden, so
ist rechtzeitig mit der DB Netz AG, Nurnberg, eine kostenpflichtige Kranvereinbarung
abzuschliel3en.

Angrenzend an den Bebauungsplan liegen noch im Betrieb befindliche LST-Kabel, die
erdverlegt sind. Zu diesen Kabeln sind Grenzabstédande von 2,0 m einzuhalten. Fir die
ortliche Einweisung ist die DB Netz AG, Bezirksleiter LST, Hanau, zu kontaktieren.

Erdaushub und Baumaterial diurfen nicht auf Bahngeldnde zwischen oder abgelagert
werden. Lagerungen entlang der Bahngelédndegrenze sind so vorzunehmen, dass unter
keinen Umstadnden Baustoffe/Abfalle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen)
gelangen.

Vorhandene Vorflutverhaltnisse durfen nicht zum Nachteil der Bahn verandert werden. Die
Entwasserung des Baugeldndes darf nicht auf oder tber Bahngrund erfolgen. Oberflachen-
und sonstige Abwasser durfen dem Bahngeldnde nicht zugeleitet werden.

Bei der Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin durfen keine Windbruch
gefahrdeten Holzer (z. B. Pappeln), sowie stark rankende und kriechende Gewachse (z. B.
Brombeeren) verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist
entsprechend der Endwuchshéhe zu wéhlen. Abstand und Art der Bepflanzung sind so zu
wahlen, dass diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der
Mindestpflanzabstand zur néchsten Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshéhe und
einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete MalRhahmen
(Ruckschnitt) standig zu gewahrleisten. Eine Bepflanzung ist so zu wahlen, dass Baume und
Straucher langfristig einen Abstand zu den Oberleitungsmasten und Spannung fihrenden
Teilen der Oberleitung von 5 Metern nicht unterschreiten.

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form sind ausgeschlossen. Alle Immissionen, die von den Bahnanlagen
und dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen (einschlie3lich dem digitalen Zugfunk - GDM
-R), sind entschadigungslos hinzunehmen. AbwehrmalRnahmen nach § 1004 i.V.m. § 906
BGB sowie dem BImSchG, sind vom Bauherrn zu tragen, insbesondere auch Anspriche
wegen Steinschlag durch Schotter. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Immissionen sind erforderlichenfalls von den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten
geeignete SchutzmalRnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen. Dabei ist nicht
das Gelande der Bahn zu benutzen.

Antrdge auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind der DB AG zur Stellungnahme
vorzulegen.

6.5.2 Stellplatze

Stellplatze sind generell nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den
im Bebauungsplan dafir gekennzeichneten Flachen zuldssig. Zur Realisierung der
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notwendigen Stellplatze der Beschéaftigten sind parallel zur St 3308 Flachen fir Stellplatze
festgesetzt. Die Stellplatze sind wo mdglich durch Baumbepflanzungen zu gliedern. Nach
ca. 12,50 m bzw. 5 Stellplatzen ist zur Eingriinung mind. eine 2,50 m breite Grinflache mit
einem hochstammigen Laubbaum zu pflanzen. Innerhalb des Baufensters bzw. in
Teilbereichen des Baufensters sind weitere Stellplatzflachen festgelegt.

6.6 Grunflachen und Grinordnung

Gesetzliche Grundlagen des Grinordnungsplans:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert Art.2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (GBL. | S.1728

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), geandert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i. d. F. vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geadndert durch Art. 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Art. 290 der Verordnung vom 19.09.2020 (BGBI. | S. 1328)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art.1 der Verordnung vom 19.06.2020
(BGBI. | S. 1408)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S. 381)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt
geandert durch das Gesetz von 21.02.2020 (GVBI. S. 381)

Im Planungsbereich werden private Grinflachen zur Eingrinung der geplanten Stellplatze im
Bereich parallel zur St 3308 festgesetzt.

Eine weitergehende Konkretisierung der grinordnerischen Festsetzungen wird in der Be-
grundung zum Grinordnungsplan (siehe Anlage 1) getroffen.

Die durch den Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing. Klaus-Dieter Streck, Eisenfeld erstellte
Grunordnungsplanung von 2006 wurde weitgehend in den vorliegenden Bebauungsplan
integriert. Lediglich im Bereich der neuen Zufahrt vom Kreisverkehr im sudlichen Bereich
wurde die Grunordnungsplanung geéandert. Der Grinordnungsplan von 2006 sowie die
Erg&nzung vom 05.02.2016 bleiben somit weiterhin Bestandteil des Bebauungsplans.

Die grunordnerischen Festsetzungen bitten wir der Plandarstellung im Bebauungsplan, der
zugehdrigen Legende zum Grinordnungsplan sowie der Begrindung zum Grunord-
nungsplan 2006 und 2016 (siehe Anlage 1) zu entnehmen.

Bei der Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin diurfen keine windbruchgefahrdeten
Holzer (z. B. Pappeln), sowie stark rankende und kriechende Gewachse (z. B. Brombeeren)
verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der
Endwuchshéhe zu wahlen.

6.6.1 Artenauswahl zur Neupflanzung

Die Begrunung im Geltungsbereich ist mit standortgerechten, heimischen B&dumen und
Strauchern in den ausgewiesenen Grunflachen durchzuftihren.

Beispiele fiir geeignete Gehdlzarten (Pflanzlisten)
Baume 1. Ordnung
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Deutscher Name

Wissenschaftlicher Name

Qualitat

Spitz-Ahorn Acer platanoides H 3xv mDb 14-16
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus H 3xv mDb 14-16
Gemeine Esche Fraxinus excelsior H 3xv mDb 14-16
Stiel-Eiche Quercus robur H 3xv mDb 14-16
Silber-Weide Salix alba H 3xv mDb 14-16
Winter-Linde Tilia cordata H 3xv mDb 14-16

Sommer-Linde

Baume 2. Ordnung

Deutscher Name
Feld-Ahorn
Schwarze-Erle
Gemeine Hainbuche
Vogelbeere

Waldanpflanzungen

Tilia platyphyllos

Wissenschaftlicher Name
Acer campestre

Alnus glutinosa

Carpinus betulus

Sorbus aucuparia

H 3xv mDb 14-16

Qualitat

H 3xv mB 12-14
H 3xv mB 12-14
H 3xv mB 12-14
Stb 3xv mB 12-14

Deutscher Name (wissensch. Name) Herkunft (Ersatz) GroRRe Stiickz. Pflanzverbandl
Spitz-Ahorn (Acer platanoides) 800 04 (800 03) 50-80cm 100 2x1 truppweise
Gem. Hainbuche (Carpinus betulus) 806 04 (806 03) 50-80cm 150 2x5 flachig
Edelkastanie (Castanea sativa) 808 02 (808 01) 50-80cm 150 2x1 truppweise
Stiel-Eiche (Quercus robur) 817 07 (817 06, 81709) 50-80cm 300 2x1 truppweise
Winter-Linde (Tilia cordata) 823 05 (823 07J 50-80cm 100 2x1 truppweise
Straucher

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Qualitat

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Eingriffliger Wei3dorn

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna

vStr 4 Tr 60-100
vStr 4 Tr 60-100
vStr 3 Tr 60-100

Pfaffenhitchen Euonymus europaea vStr 3 Tr 60-100
Liguster Ligustrum vulgare vStr 6 Tr 60-100
Rote Heckenkirsche Lonciera xylosteum vStr 4 Tr 60-100
Holz-Apfel Malus sylvestris vStr 3 Tr 60-100
Trauben-Kirsche Prunus padus vStr 3 Tr 60-100
Schlehdorn Prunus spinosa vStr 3 Tr 60-100
Faulbaum Rhamnus frangula vStr 3 Tr 60-100
Hunds-Rose Rosa canina vStr 3 Tr 60-100
Sal-Weide Salix caprea vStr 4 Tr 60-100

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

6.6.2 Entwéasserung

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

vStr 3 Tr 60-100
vStr 3 Tr 60-100
vStr 4 Tr 60-100
vStr 4 Tr 60-100

Die Entwasserungskonzeption wird analog zur Vorgehensweise fir den 1. Bauabschnitt
beibehalten (siehe auch Wasserrechtsantrag vom April 2006 mit Erganzung vom Oktober
2006 als Bestandteil des Wasserrechtsbescheids vom 18.08.2006).

Das Niederschlagswasser der inneren ErschlieBungsstralen sowie der befestigten
Hofflachen muss Uber Regenwasserkandle abgeleitet werden und nach entsprechender
Vorbehandlung durch ein entsprechend bemessenes Absetzbecken in einem Sickerbecken
mit belebter Bodenzone versickert werden. Der Anschluss von Notuberlaufen aus Zisternen
oder Versickerungsanlagen an den Schmutzwasserkanal ist nicht zulassig. Sollten die
Bodenverhaltnisse eine Versickerung erschweren oder unmoglich machen, sind unter der
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Versickerungsflache entsprechende Rigolen anzuordnen, die mit Drainageleitungen zur
gedrosselten Ableitung des vorbehandelten Niederschlagswassers in den See versehen
werden.

Die Vorbemessungswerte (Grof3e der Einzugsgebietsflache sowie GrélRenordnung Absetz-
und Regensickerbecken) muissen im Zuge einer spateren Entwurfs- und Genehmigungs-
planung konkretisiert werden.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen (Voraussetzung: nicht metallgedeckt) wird nach
Vorbehandlung in einem natlrlich gestalteten Absetzbecken direkt in den See eingeleitet.
Fur die Dachdeckung sind Werkstoffe, bei denen ein Metallaustrag zu befiirchten ist,
unzulassig.

Das Niederschlagswasser der auf3eren ErschlieBungsstrale von der Anbindung an den
bestehenden Kreisel an die St. 3308 bis zum Erweiterungsgebiet wird breitflachig tber
entsprechende Querneigung seitlich Uber die Bankette in angrenzende Grinflachen zur
breitflachigen Versickerung entwéssert.

Die Versickerung von Niederschlagswasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, falls
keine erlaubnisfreie Versickerung nach der Niederschlagsfreistellungsverordnung vorliegt.
Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein entsprechender Antrag erforderlich.

Dem Bahngeléande durfen keine Oberflachen- und sonstige Abwéasser zugeleitet werden.

Oberflachen- und sonstiges Abwasser darf nicht in die Entwasserungsanlage der BAB A 45
zugefihrt werden.

Die Flachen fur die Versickerung von Niederschlagswasser werden entsprechend der
PlanzV 1990 festgesetzt.

6.7 Versorgung und Entsorgung

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung und Elektrizitdtsversorgung sind im nérdlichen
Bereich gesichert, sie missen evtl. einem erhdhten Bedarf angepasst und im sudlichen Teil
erweitert werden.

Im Zuge der ErschlieBung des 1. Bauabschnittes (ehemaliges Sagewerk Hamberger)
wurden 2 Wasserleitungshauptstrange PE-HD da 180 x 16,4 SDR 11 seitlich der Zufahrt
(Hambergerstral3e) verlegt und im Werksgelande entsprechend weitergezogen und nach
internem Bedarf verastelt. Fir den Erweiterungsbereich wurde gemall Bestandspléanen
bereits eine Anbindung PE-HD da 125 x 16,4 SDR 11 vorgesehen, durch welche die
Grundversorgung des Erweiterungsgebietes sichergestellt ist.

Da die erforderliche Ldschwassermenge nicht mit dem o6ffentlichen Trinkwasserver-
sorgungsnetz ausreichend sichergestellt werden konnte, wurde zur Deckung des
geforderten Loschwasserbedarfs eine Loschwasserzisterne (Volumen 300 m3) durch die Fa.
Rexroth Lynen GmbH errichtet.

Diese LOschwasserzisterne deckt bei einem Radius von 300 m das Erweiterungsgebiet
vollsténdig ab, so dass in Verbindung mit der Grundleitung und entsprechenden Hydranten
fur den ,Erstangriff‘ die Léschwasserversorgung (gefordert 3.200 | Léschwasser pro Minute
Uber einen Zeitraum vom 2 Stunden, bzw. 192 m?3/h) sichergestellt ist.

Der Loschwassertank ist nach der Anderung des Bebauungsplanes sowohl durch die
ErschlieBung an der Hambergerstral3e als auch tber die neue o6ffentliche ErschlieRung von
Siden zu erreichen.

Nordlich der Zufahrt Hambergerstrale — nach den Stellplatzen an der ST 3308 — ist eine
zusatzliche Feuerwehrzufahrt von der Staatsstrale vorhanden. Einzelheiten zum Ausbau
der betreffenden Leitungen, wie Lage der Leitungsfihrungen etc. werden im Zuge der
Ausfuhrungsplanungen mit den Versorgungstrdgern abgestimmt und bei der weiteren
Ausfuhrungsplanung bericksichtigt. Ver- und Entsorgungsleitungen sind gemafld 8 9 Abs. 1
Ziffer 13 BauGB unterirdisch zu verlegen.
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Die Abfallbeseitigung kann Uber das bestehende Entsorgungssystem des Landkreises
Aschaffenburg problemlos erfolgen.

Hinweis: Am westlichen Rand des Planungsgebietes verlauft die Gas-Hochdruckleitung
HDOO0OO8 der Netzdienste Rhein-Main GmbH, deren Bestand und Betrieb gewéhrleistet sein
muss. Die Normen fir Bepflanzungen und Schutz unterirdischer Leitungen mussen
berlcksichtigt werden.

6.8 Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft

Der im sudlichen Planungsbereich vorhandene Grundwassersee bleibt aus Grinden der
Biotoperhaltung bestehen und ist deshalb mit dem entsprechenden Planzeichen als
Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,bestehender See" festgesetzt.

Weitere grinordnungsplanerische Festsetzungen fir den Uferbereich am See (siehe
Begrindung Grunordnungsplan 2006 in der Anlage 1a).

6.9 Flachen fur Wald

Die bestehenden Waldflachen sollen weitestgehend zur Eingriinung erhalten bleiben und
werden mit dem entsprechenden Planzeichen festgesetzt. Fir die neue ErschlielBungs-
stral3e im Suden wird der besehende Wald stdlich des Sees in einem Abstand von 40 m
parallel zur Autobahn A 45 durchbrochen.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde wurden weitere griinordnungsplaneri-
sche Festsetzungen fur die bestehenden Gehdlzflachen festgesetzt (siehe Begrindung
Grunordnungsplan 2006 in der Anlage 1a).

6.10 Immissionsschutz

6.10.1 Emissionsquellen innerhalb des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet wird als Industriegebiet (GI) gemafl § 9 BauNVO ausgewiesen. Bei der
Ansiedlung neuer Betriebe sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen, um Larm- und
Geruchsbelastigungen zu vermeiden.

Von den geplanten Malinahmen dirfen keine Emissionen ausgehen, die die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigen kénnen.

Fur Industriegebiete kann - soweit keine Gliederung nach § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO erfolgt -
kein schalltechnischer Orientierungswert nach DIN 18005-1:2002-07 (Schallschutz im
Stadtebau) angegeben werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Tag- und Nachtzeit an den malfgeblichen
Immissionsorten innerhalb des Industriegebietes der Wert von 70 dB(A) nach TA-Larm nicht
uberschritten werden darf. (Anderung bzw. Erganzung neues Larmgutachten!!)

6.10.2 Emissionsquellen auRerhalb des Geltungsbereiches

Auf die von der St 3308, der BAB A 45 und der Bahnlinie Frankfurt — Aschaffenburg
ausgehenden Schallemissionen wird hingewiesen. Forderungen hinsichtlich erforderlicher
SchutzmalBhahmen kdnnen gegeniiber dem StraRenbaulasttrager nicht geltend gemacht
werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). Es wird
besonders auf die Zeiten hingewiesen, in denen wéahrend der Baumaflhahmen auf dem
Gleiskorper z. B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet wird. Hier werden zur Warnung des
Personals gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhdrner
benutzt. Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf SchutzmafRnahmen kdnnen gegen
die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie Planfestgestellt ist.
Es obliegt den Anliegern, fur SchutzmafRnahmen zu sorgen.
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6.10.3 SchallschutzmalRnahmen

Aufgrund der von der St 3308, der BAB A 45 und der Bahnlinie Frankfurt — Aschaffenburg
ausgehenden Schallemissionen und der zu erwartenden Schallemissionen aus dem
Industriegebiet, sind fir Blro- und Sozialraume die schalltechnischen Nachweise nach DIN
4109:2018-01 (Schallschutz im Hochbau) zu erbringen. (Evtl. Ergdnzung neues
Larmgutachten)

7. Wesentliche Auswirkungen der Planung

7.1 MalBhahmen zur Verwirklichung der Planung: Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kein Umlegungsverfahren gemafR 8§ 45 ff
BauGB erforderlich. Die Flachen befinden sich einheitlich im Privatbesitz.

7.2 Auswirkungen auf die sozialen Verhéltnisse

Negative Auswirkungen auf die sozialen Verhdltnisse im Planungsgebiet sind nicht zu
erwarten. Die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 180 BauGB ist nicht erforderlich.

7.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im vorangegangenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden fir die Eingriffe in Natur
und Landschaft bereits Flachen und MalRnhahmen zum Ausgleich festgelegt bzw.
durchgefuihrt. Der bestehende Bebauungsplan wird lediglich mit wenigen Anderungen von
einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan in einen qualifizierten Bebauungsplan (8§ 30 Abs.
1 BauGB) umgewidmet.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen nur im Bereich der geplanten Zufahrt
im Stden neue Eingriffsflachen in die Natur und Landschaft, die ausgeglichen werden
mussen.

Eingriffsbewertung und AusgleichsmalRnahmen
(Siehe Eingriffsflachenregelung, Anlage 1a)

8. Umweltbericht
nach 8 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB (Siehe Umweltbericht, Anlage 2)

9. Statistische Werte

9.1 Flachenbilanz

ca. m? %
Bruttobauland (= gesamtes Planungsgebiet) 216.900 100,00
abzuglich:

- offentliche Verkehrsflachen 9.788 451
- private Stellplatzflachen (entlang St 3308) 2.423 1,12
- Flachen fur Versorgungsanlagen und 64 0,03
- Flachen fur die Versickerung 3.220 1,48
- Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft 36.982 17,05
- Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen 13.765 6,35
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- Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 15.840 7,30

=Nettobauland (Industriegebiet) 134.818 62,15

10. Verfahren

10.1 Anderungsbeschluss

Der Anderungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurde in der Sitzung des
Gemeinderates Kleinostheim am 30.01.2014 gefasst. Der Anderungsbeschluss wurde am
10.02.2015 ortslblich bekannt gegeben.

10.2 Billigungs- und Beteiligungsbeschluss

Der Gemeinderat Kleinostheim hat den Vorentwurf zu der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung in der Fassung vom 30.10.2014 in seiner Sitzung am 30.10.2014 gebilligt und die
friihzeitige Beteiligung beschlossen.

10.3 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemalR & 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 30.10.2014
hat in der Zeit vom 23.02.2015 bis 23.03.2015 stattgefunden.

10.4 Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemar
8§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 30.10.2014 hat in
der Zeit vom 10.02.2015 bis 23.03.2015 stattgefunden.

10.5 Billigungs-, Anderungs- und Beteiligungsbeschluss

Der Gemeinderat Kleinostheim hat die Stellungnahmen der frihzeitigen Beteiligung
abgewagt und den Entwurf zu der vorliegenden Bebauungsplananderung in der Fassung
vom 25.02.2016 in seiner Sitzung am 25.02.2016 gebilligt und die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sowie die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

10.6 Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 25.02.2016 wurden Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.03.2016
bis 29.04.2016 beteiligt.

10.7 Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 25.02.2016 wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.03.2016 bis 29.04.2016 6ffentlich ausgelegt.

10.8 Erneuter Billigungs-, Anderungs-, Auslegungs- und Beteiligungsbeschluss

Die Fa. Hamberger Hardwood GmbH hat ihren Betrieb in Kleinostheim inzwischen
aufgegeben. Um der gednderten Ausgangslage Rechnung zu tragen hat der Gemeinderat
Kleinostheim (Ferienausschuss) in seiner Sitzung am 16.04.2020 beschlossen den
Bebauungsplanentwurf vom 25.02.2016 zZu andern. Die vorliegende
Bebauungsplananderung in der Fassung vom 19.02.2020 wurde gebilligt und die Beteiligung
der Trager offentlicher Belange sowie die 6ffentliche Auslegung beschlossen.
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10.9 Zweite Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 19.02.2020 wurden Behodrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gemal 8§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 25.05.2020
bis 26.06.2020 beteiligt.

10.10 Zweite Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 19.02.2020 wurde mit der Begriindung gemar3
§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 25.05.2020 bis 26.06.2020 6ffentlich ausgelegt.

10.11 Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Kleinostheim hat mit Beschluss des Gemeinderates Kleinostheim vom
29.10.2020 den Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 19.02.2020
als Satzung beschlossen.

Kleinostheim, den ........ccccovvevvvennnnnn.

Dennis Nel3wald
Erster Burgermeister Entwurfsverfasser

ausgefertigt:
Kleinostheim, den ........ccccovvevvvennnnnn.
Gemeinde Kleinostheim

Dennis Ne3wald
Erster Burgermeister

10.12 Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am............. gemal §10 Abs.3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Kleinostheim, den .........ccocovvvvvevennen.
Gemeinde Kleinostheim

Dennis Nefl3wald
Erster Burgermeister
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