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Begriindung zur Flachennutzungsplananderung im Bereich zwischen Lerchenberg- und Seligenstéadter Stralle

1.

1.1

Anlass

Ausloser der Planungsintentionen der Gemeinde Karlstein a. Main war die Absicht
eines Grundstlickseigentimers auf der Parzelle Fl. Nr. 3000/5 ein weiteres Wohn-
haus zu errichten. Diesem Ansinnen konnte das Landratsamt Aschaffenburg nicht
zustimmen, da das geplante Wohnhaus im Auf3enbereich liegt und somit eine Ge-
nehmigung nicht erteilt werden kann. Um eine Bebauung zu ermoglichen, hatte das
Landratsamt stattdessen empfohlen, eine Abrundungssatzung aufzustellen, die die
bestehenden Gebdude sowie das Gelande zwischen Lerchenberg- und Berg-
werkstralRe bis an den Ortsrand umfasst.

Auf dieser Basis hatte die Gemeinde mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern
Gesprache geflhrt, um abzuklaren, ob sie bereit sind ihre Flachen Uberplanen zu
lassen. Als Grundlage der baulichen Entwicklung dient dabei der 2020 gefasste Be-
schluss des Gemeinderates Bauland in dieser GréRenordnung nur noch zu entwi-
ckeln, wenn sie Eigentimer aller Grundstiicke ist und damit Bauwilligen Baugrund-
stlicke mit einer Bauverpflichtung zuteilen kann. Die Belange der Alteigentiimer wer-
den durch Zuteilung gewlinschter Grundstlicke entsprechend bericksichtigt.

In diesem Zusammenhang hat es sich herausgestellt, dass sich die Zuteilung der
Grundstlicke Uber einen qualifizierten Bebauungsplan besser regeln lasst, zumal auf
diese Art die Belange des Immissionsschutzes eindeutiger geregelt werden kénnen.

Da die Entwicklung von Bauland fiir junge Familien im Interesse der Gemeinde Karl-
stein a. Main ist, hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 15.03.2023 der Aufstel-
lung des Bebauungsplans sowie die Anderung des Flachennutzungsplans zuge-
stimmt, um das notwendige Planungsrecht herstellen zu kdnnen.

In Zusammenhang mit der Flachennutzungsplananderung fir das Teilgebiet zwi-
schen Lerchenberg- und Bergwerksstrale wird auch ein einstimmiger Beschluss des
Gemeinderates vom 07.09.2022 im Rahmen der Erarbeitung des Ortsentwicklungs-
plans umgesetzt, die gesamten Zuwachsflachen zwischen Bergwerk- und Seligen-
stadter StralRe in einer GréRe von ca. 6,3 ha zu landwirtschaftlichen Flachen zurtick-
zustufen, um die Ernsthaftigkeit des ebenfalls gefassten Beschlusses ,Innenentwick-
lung vor AufRenentwicklung“ zu verdeutlichen und dem sogenannten ,Flachenfrall® an
den Ortsrandern vorzubeugen.

Bestand

Lerchenbergstralle von Norden aus gesehen Lerchenbergstralle 9

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt und weist nur auf wenigen Teilab-
schnitten Strauchbewuchs auf. Eingrinungen wurden vorgefunden am sudlichen
Rand der bestehenden Gebaude Lerchenbergstrale 9, 9a und 9b.

Das Gelande ist nahezu eben.
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Begriindung zur Flachennutzungsplananderung im Bereich zwischen Lerchenberg- und Seligenstéadter Stralle

1.2

Nordlich des geplanten Wohnquartiers befinden sich ein Wohngebaude und ein Ge-
werbebetrieb. Nach Osten schlielen ein- bis zweigeschossige Ein- oder Zweifamili-
enwohnhauser an das Plangebiet. Sudlich der Bergwerkstralle erstrecken sich Acker-
flachen.

Das Plangebiet von Siiden, im Hintergrund Lerchenbergstrale 9a (linkes Foto) und 9 (rechtes Foto)
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Das stadtebauliche Konzept sieht eine strallenbegleitende Bebauung aus zweige-
schossigen Einzel-, Doppel- und Reihenhausern vor, die in ihrer Hohenentwicklung
das Mal} der umgebenden Bebauung aufnimmt. Das Konzept nutzt die bestehenden
ErschlieBungsstralRen. Eine reine Anwohnerstral’e, Uber die 6 -8 Grundsticke er-
schlossen werden, verbindet die Lerchenberg- mit der Bergwerkstral3e.

Um die Vertraglichkeit zum Gewerbebetrieb herstellen zu kénnen, wurden im Vorfeld
der Planung intensive Gesprache mit dem Gewerbetreibenden gefuhrt. Vereinbart
wurde, dass die Anlieferung auf der Siidseite im Bereich der Rampen sowie die vor-

Fache Matthiesen GbR 4



Begriindung zur Flachennutzungsplananderung im Bereich zwischen Lerchenberg- und Seligenstéadter Stralle

3.11

handene Kuhlung Uber Dach so eingehaust wird, dass fir die geplante Wohnbebau-
ung gesunde Wohnverhaltnisse hergestellt werden kénnen (ndheres siehe Kapitel
4.4).

Obwohl die Einhausung vorrangig der Entwicklung des geplanten Wohngebiets dient,
profitieren alle unmittelbar angrenzenden Nachbarn ebenfalls von der Reduzierung
der Larmemissionen.

Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan
Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlstein ist das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dargestellt.

Da das suldliche Teilgebiet als Wohngebiet entwickelt werden soll, entspricht das Vor-
haben nicht der Darstellung des Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan wird
deshalb im Parallelverfahren geandert.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplananderung
Flachennutzungsplan, Plane jeweils unmafistablich
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutz

Mit Datum vom 22.03.2022 wurde vom Biiro Okologie & Stadtentwicklung Peter C.
Beck eine artenschutzfachliche Potentialanalyse erarbeitet. Aus dem Bericht geht zu-
sammengefasst folgendes hervor (Originaltext kursiv):

Gebietsbeschreibung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine aktuell bewirtschaftete landwirtschattli-
che Nutzflache im Westen des Ortsteils GrolBwelzheim. Das Gebiet selbst wird im
Stidwesten von der Bergwerkstral3e, im Nordosten durch die Lerchenbergstralle be-
grenzt. Im Nordwesten und Siidosten grenzen die Grundstiicke von Bestandsgebé&u-
den an das Planungsgebiet. Im Bereich der bestehenden Abz&unung befinden sich
im Nordwesten vornehmlich Brombeerhecken, wéhrend im Siidosten zum Teil gréf3e-
re Gehdlze im Randbereich des Planungsgebietes lokalisiert sind und potenziell
liberplant werden.

Innerhalb des geplanten Eingriffsbereiches findet sich zudem eine Gehdlzinsel, die
sich aus Totholz, Altersformen des Efeus sowie Brombeerhecken zusammensetzt.

3.1.2 Durchgefiihrte Erfassungen

A Vogel
Am 23.02.2022 wurden das Geldnde mitsamt angrenzender Bereiche auf das
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Begriindung zur Flachennutzungsplananderung im Bereich zwischen Lerchenberg- und Seligenstadter Stralle

Vorhandensein von Neststandorten bzw. entsprechenden Hinweisen aus den
Vorjahren Gberpriift. Dariiber hinaus wurde das Vorkommen von sémtlichen loka-
len Arten innerhalb des Planungsgebietes bestimmt. Hierzu wurden sémtliche vi-
suellen und akustischen Nachweise in der folgenden Bewertung berticksichtigt.
Der Schwerpunkt der Kartierungen lag hierbei auf den planungsrelevanten Arten
wie Arten der Roten Liste Deutschlands und Bayern sowie Arten mit dem Status
»Streng geschilitzt“ nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Bewertung

e  Gehdlzfrei- und Bodenbrtiter
Innerhalb des Planungsgebietes wurden mehrere Krdhen sowie Elster und
Amsel nachgewiesen. Dartiber hinaus wurde in den angrenzenden Berei-
chen ein M&usebussard bei der Jagd beobachtet.

Neben den faktisch nachgewiesenen Arten ldsst die Vegetation im Plange-
biet auf eine potenzielle Nutzung durch die Gilde der Bodenbriter, insbeson-
dere der Feldlerche schlie3en. In den Randbereichen sowie der Gehdlzinsel
ist die Neuanlage von Neststandorten der Gehdlzfreibriitern sowie Boden-
briitern Potentialanalyse Bebauungsplan Lerchenbergstralle zu erwarten.
Folglich ist bei diesen beiden Vogelgilden von einer potenziellen Nutzung in
einem der Folgejahre und somit einer potenziellen Betroffenheit auszugehen.

Daher werden verbindliche Vermeidungsmalinahmen zu bestimmen und
umzusetzen sein, da ausschliefllich auf diesem Weg ein Konflikt mit dem §
44 Abs.1 BNatSchG vermieden werden kann.

e Gehdlzhbhlenbriiter
Fiir die Klasse der Gehdlzhdhlenbriiter konnten keine potenziell geeigneten
Habitatbdume innerhalb des geplanten Eingriffsbereiches nachgewiesen
werden.

Eine erhebliche Beeintrdchtigung dieser Vogelgilde, welche durch das ge-
plante Vorhaben bedingt wiirde, ist nicht zu erwarten.

B Fledermause
Am 23.02.2022 wurden samtliche Gehdlze des Planungsgebietes auf das Vor-
handensein von potenziellen Hohlen- oder Spaltenstrukturen (abgeplatzte Rinde
etc.) Uberprift. Die nachgewiesenen Strukturen wurden zudem auf entsprechen-
de Nutzungshinweise untersucht.

Bewertung

Innerhalb der Baumhohlenkartierung konnte Im Bereich der Geholzinsel Totholz
mit entsprechendem Habitatpotential fir die baumbezogenen Fledermausarten
nachgewiesen werden.

Hinweise auf eine faktische Nutzung ergeben sich anhand der vorliegenden Er-
gebnisse jedoch nicht.

Zusatzlich gilt zu berucksichtigen, dass der nordliche Wald sowie der nordwest-
lich angrenzende, verwilderte Gartenbereich Uber ein grol3es Habitatpotential fur
die Artengruppe der baumbezogenen Fledermausarten verfligen. Dennoch stellt
die Gehdlzinsel das einzige Quartierpotential innerhalb der geplanten Eingriffs-
flache.

Folglich kann nicht davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion

des Gesamtgebietes ohne artengruppenspezifische AusgleichsmalRnahmen fir
die baumbezogenen Fledermausarten dauerhaft gewahrleistet werden kann.

Fache Matthiesen GbR 6



Begriindung zur Flachennutzungsplananderung im Bereich zwischen Lerchenberg- und Seligenstadter Stralle

Zu berucksichtigen ist ferner, dass die Entfernung von Gehdlzen dann zu arten-
schutzrechtlichen Konflikten fiihren kann, wenn die Quartiere aktuell durch Fle-
dermause besetzt sind. Folglich werden diesbezliglich zusatzliche Vermei-
dungsmaflinahmen zu bestimmen und umzusetzen sein, so dass artenschutz-
rechtliche Konflikte ausgeschlossen werden kénnen.

C Reptilien
Innerhalb der Begehungen am 23.02.2022 wurden innerhalb des Planungsgebie-
tes die Habitatpotentiale fiir die Klasse der Reptilien ermittelt.

Bewertung

Aufgrund des eingeschridnkten Habitatpotentials und dem Fehlen essentieller
Teilhabitate (Versteckmdglichkeiten, grabbares Sediment aufgrund stetiger Be-
arbeitung) ist ein aktuelles wie auch mittelfristiges Vorkommen von Reptilien nicht
zu erwarten.

Konflikte mit dem §44 Abs.1 BNatSchG sind demnach nicht zu erwarten. Die
Notwendigkeit von Vermeidungs- oder KompensationsmalBnahmen entféllt auf-
grund mangelnder Betroffenheit.

3.1.3 Vermeidungs- Minimierungs- und AusgleichsmalBnahmen
A Voégel
zeitliche Begrenzung der Gehdlzféllungen
Die Rodung der Gehdlze muss aul3erhalb der Brutzeit — also zwischen dem 01. Ok-

tober und 28. Februar — erfolgen; dies umfasst ausdriicklich auch den Riickschnitt
von Asten und die Beseitigung der Heckenstrukturen.

Malnahmenalternative:

Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden nicht einzuhalten sein,
miissen die potenziell zu rodenden Gehblze unmittelbar vor der Entnahme durch eine
fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern (berpriift werden.
Sofern ein Brutgeschéft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nest-
bau miteinschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvégel abzuwarten, um
danach unmittelbar die Gehb6lzentnahme durchzuftihren.

zeitliche Begrenzung der Baufeldfreimachung
Im Hinblick auf die Gilde der Bodenbriiter muss die Baufeldfreimachung aul3erhalb
der Brutzeit — also zwischen dem 01. September und 28. Februar — erfolgen.

Malnahmenalternative:

Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht einzuhalten sein,
miissen die Freiflichen durch eine umfangreiche Uberpriifung auf das Vorhanden-
sein von Nestern untersucht werden. Sofern ein Brutgeschéft bereits begonnen wur-
de (was auch den beginnenden Nestbau miteinschliel3t), sind die Brut und das Aus-
fliegen der Jungvégel abzuwarten, um danach unmittelbar die Baufeldfreimachung
durchzufiihren.

Empfohlene Anpflanzung zusétzlicher Gehdlze

Da der geplante Bebauungsplan nach derzeitigem Planungsstand mit dem Verlust
der bestehenden Gehdlzstrukturen einhergeht, wird empfohlen Ersatzanpflanzungen
in das Bauvorhaben zu integrieren.

Auch wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Bo-
den- und Geholzfreibriiter auch ohne weitere MalBnahmen gewéhrleistet bleibt (Aus-
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Begriindung zur Flachennutzungsplananderung im Bereich zwischen Lerchenberg- und Seligenstadter Stralle

weichhabitate stehen innerhalb der artspezifischen Aktionspotentiale in ausreichen-
dem Male zur Verfligung), kann auf diesem Weg ein einfacher Beitrag zur Férderung
der lokalen Avifauna geleistet werden.

B Fledermause
Kontrolle und Verschluss der potentiellen Quartiere

Vor Beginn der Rodungsarbeiten sollte eine Sicht-Priifung der Eingriffsflichen erfol-
gen, um neu entstandene Quartierstrukturen berticksichtigen zu kénnen.

Die Gesamtheit der potentiell geeigneten Quartierstrukturen ist vor den Rodungsar-
beiten auf Besatz zu priifen und nach erfolgtem Negativnachweis fachgerecht zu ver-
schlieBen, um Tétungen zu vermeiden.

Zeitliche Beschrdnkung der Gehélzféllungen

Die Baufeldfreimachung (Gehdlzfallungen) ist auf den Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar zu beschrédnken, wobei der Féllung der potenziellen Quartierbdume
ein besonderes Augenmerk gelten muss. Die Féllung von potentiellen Quartierbéu-
men hat ausschlie8lich in der Aktivitdtszeit der Fledermduse aber aullerhalb der
Fortpflanzungszeit zu erfolgen. Speziell diese Bdume sollten innerhalb des Monats
Oktober sowie unter 6kologischer Baubegleitung entfernt werden.

Malnahmenalternative:

Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht einzuhalten sein,
werden spétere Féllungen (zwischen Oktober und Februar) dann méglich, wenn der
Besatz der Quartiere im Oktober (berpriift wird und die ungenutzten Quartiere un-
brauchbar gemacht werden.

Auf diesem Weg kann der maximale Schutz der lokalen Fledermausarten gewéhrleis-
tet werden und eine Tétung von Individuen vermieden werden.

Schaffung von Ersatzquartieren

Zum Ausgleich des Verlustes potenziell genutzter Quartierstrukturen wird die Anbrin-
gung von zwei Fledermauskésten an Strukturen im Einwirkbereich des Plangebietes
gefordert. Ausschliel3lich auf diesem Weg lasst sich die 6kologische Funktion der be-
troffenen Baumquartiere im rdumlichen Zusammenhang dauerhaft gewéhrleisten.

Die folgenden Fledermauskéasten der Firma Schwegler werden zum vorgezogenen
Ausgleich des Quartierverlustes empfohlen:
2x Schwegler Fledermaushdhle 1FD (Ersatzweise 2FN, 3FN oder vergleichbar)

Die Ersatzquartiere miissen vor dem Féllen des potentiellen Quartierbaumes im Ein-
wirkbereich des Plangebietes angebracht werden.

Empfohlene Integration von Fledermausquartieren in neue Gebdudestrukturen

Da es sich bei den gebdudebezogenen Fledermausarten um eine dul3erst bedrohte
Artengruppe handelt, deren potentielle Quartiere zunehmend verschwinden, wird die
Integration von Fledermauskésten in geplante Neubauten empfohlen. Solche Mal3-
nahmen sind kostengtinstig und ohne Mehraufwand umzusetzen.

Fazit

Bei Berticksichtigung und vollstdndiger Umsetzung der benannten Vermeidungsmal-
nahmen und vorgezogenen AusgleichsmalBnahmen sind erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen nicht zu erwarten.

Ein Konflikt mit dem § 44 Abs.1 BNatSchG ist, unter den zuvor benannten Prémissen,
flir keine der benannten Artengruppen zu erwarten.
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Begriindung zur Flachennutzungsplananderung im Bereich zwischen Lerchenberg- und Seligenstadter Stralle

3.2

3.3

3.3.1

3.3.2

Folglich wird das geplante Vorhaben, unter Beriicksichtigung des Mal3nahmenpa-
ketes, als artenschutzfachlich vertretbar bewertet.

Die vollstandige artenschutzfachliche Potentialanalyse liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei.

Umweltbericht

Der Umweltbericht mit integrierter Grinordnungsplanung vom Ingenieurbdro fur Um-
weltplanung Dr. Theresa Ruhl mit Datum vom 08.02.2024 liegt der Flachennutzungs-
plandnderung als Anlage bei.

Immissionsschutz

Mit Datum vom 20.07.2022 wurde vom Biro Wdlfel Engineering GmbH 5 Co. KG eine
Schallimmissionsprognose erarbeitet. Aus dem Bericht geht zusammengefasst fol-
gendes hervor (Originaltext kursiv):

Aufgabenstellung

Die Gemeinde Karlstein am Main beabsichtigt am nordwestlichen Ortsrand von
GroBwelzheim die Aufstellung des Bebauungsplans ,Zwischen Lerchenberg- und
Bergwerkstral3e” zur Ausweisung eines Wohngebiets.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich das Betriebsgrundstiick der Fleischwaren-
und Konservenfabrik.

In der Schallimmissionsprognose wurden die von der bestehenden gewerblichen
Nutzung an der geplanten Bebauung zu erwartenden Schallimmissionen ermittelt und
die Notwendigkeit von SchallschutzmalBnahmen aufgezeigt.

Der Schallimmissionsschutz im neu geplanten Baugebiet soll durch betriebliche Ein-
schrénkungen im Nachtzeitraum in Kombination mit der Errichtung einer Einhausung
stdlich des Produktionsgebéudes der Firma sichergestellt werden. Die erforderliche
Ausfiihrung der Einhausung zur Einhaltung der zuldssigen Richtwerte im Bebau-
ungsplangebiet soll nun konkret ermittelt und aufgezeigt werden.

Einhausung

Um die Schallemissionen durch den Betrieb der Firma abzuschirmen, ist die Errich-
tung einer Einhausung der Freiflachen und Laderampen sidlich des Gebdudes ge-
plant.

Die Léange der Einhausung ist mit circa 33,0 m, die Tiefe mit 6,5 m und die Hoéhe mit
5,2 m vorgesehen.

Die Ausfiihrung ist mit Sandwichpaneelen geplant.
Die Zu- und Abfahrt erfolgt (ber ein Tor (ca. 6,0 m
x 3,6 m) an der Ostfassade. Die Einhausung ist , 650
héher als das Bestandsgebéude vorgesehen. Die W
Beliiftung soll deshalb (iber eine Offnung/einen
Spalt zwischen Einhausung und bestehendem Be-
triebsgebéude erfolgen. Die Beliiftung wird durch
eine 10 m lange und 0,4 m hohe Offnung in Rich-
tung Norden modelliert. Diese Offnung ist im west-
lichen Bereich der Einhausung anzuordnen. Im
ostlichen Bereich ist die Einhausung komplett ge-
schlossen auszufiihren. Um die Schallabstrahlung
bei gedffnetem Tor zu reduzieren, ist vor dem Ein-
fahrtsbereich die siidliche Wand um 3,0 m in Rich-
tung Osten zu verldngern.

Systemskizze

Neubau

5,20

Bestand
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Begriindung zur Flachennutzungsplananderung im Bereich zwischen Lerchenberg- und Seligenstadter Stralle

3.3.3

3.3.4

3.3.5

Alle gerduschrelevanten Vorgénge im Inneren der Einhausung miissen bei geschlos-
senem Tor stattfinden. Im Bereich der Einhausung befinden sich an der Slidfassade
des Betriebsgebédudes zwei Verladerampen.

In der Schallimmissionsprognose zum Anlagenbetrieb wurden an jeder Rampe 7 Lkw
und 7 Trapos mit je 2 Parkvorgdngen, davon je Rampe 5 Lkw mit externen Kiihlag-
gregaten und die Verladung von 5 Paletten je Lkw beriicksichtigt. Zudem wurde ein
Elektrostapler mit insgesamt 5 Stunden Betriebszeit (4 Stunden Verladen und 1
Stunde Werksverkehr) und der Wechsel eines Absetzcontainers sowie der Betrieb
technischer Aggregate beachtet.

Zur Ermittlung der Schallabstrahlung lber die Au3enbauteile der Einhausung wird in
Anlehnung an die VDI 2571:1976-08 ein mittlerer Innenpegel aller gerduschrelevan-
ten Vorgénge in der Einhausung ermittelt.

Weitere gerduschrelevante Vorgénge
Zu den Vorgéngen in der Einhausung wird noch der Fahrverkehr der 14 Lkw und 14
Trapos zur / aus der Einhausung beachtet.

Im Ostlichen Bereich des Produktionsgebéudes stehen den Mitarbeitern und Kunden
20 Stellpldtze zur Verfligung. Es werden gemé&l der Schallimmissionsprognose je
Stellplatz 8 Vollbelegungen (320 An- und Abfahrten) im Tageszeitraum berticksichtigt.
In der lautesten Nachtstunde werden auf den Stellpldtzen im nérdlichen Bereich 12
An- oder Abfahrten angesetzt.

Zudem wird der Lieferverkehr (7 Lkw und 7 Trapos mit je 2 Parkvorgédngen und der
Jeweilige Fahrverkehr, die Verladung von & Paletten je Lkw und der Betrieb von ex-
ternen Kliihlaggregaten an 5 Lkw) im Tageszeitraum an der Rampe 1 (nérdlich des
Betriebsgebéudes) berticksichtigt. Fiir den Fahrweg des Staplers zwischen Einhau-
sung und nérdlicher Rampe wird dieser mit einer Stunde Betrieb (Werksverkehr) be-
riicksichtigt. Zuséatzlich wird im Bereich der Rampe 1 der Stapler mit 4 Stunden (Ver-
laden) tags beachtet.

Die Schallabstrahlung (lber die AuBenbauteilflichen des Betriebsgebdudes werden
gemal3 der Schallimmissionsprognose zum Anlagenbetrieb angesetzt.

Betriebliche MalRnahmen zur Gerduschminderung im Nachtzeitraum
In der Schallimmissionsprognose wurden folgende GerduschminderungsmalBnahmen
aufgezeigt, die vom Betreiber durch betriebliche Einschrénkungen umsetzbar sind:

o keine Nutzung der Pkw Stellpldtze im siidlichen Bereich im Nachtzeitraum,

e kein Lieferverkehr und keine Verladungen im Nachtzeitraum an den Rampen
(2 und 3) stidlich des Fleischereigebéudes,

e keine Lkw mit externen Kihlaggregaten im Nachtzeitraum,

e keine Produktion mit erh6hten Innenpegeln im Nachtzeitraum.

Bewertung

Die Berechnungen haben gezeigt, dass mit den oben genannten betrieblichen Ein-
schrdnkungen im Nachtzeitraum und der aufgezeigten Larmschutzeinhausung so-
wohl tags als auch nachts an der neu geplanten (Bebauung geméal3 Bebauungsplan-
entwurf) und bestehenden Bebauung im Bebauungsplangebiet ,Zwischen Lerchen-
berg- und BergwerkstralRe” die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Einer Ausschdpfung der Richtwerte steht aus gutachterlicher Sicht nichts entgegen,
da nach vorliegenden Kenntnissen in der ndheren Umgebung keine weiteren gewerb-
lichen Nutzungen vorhanden sind.
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Begriindung zur Flachennutzungsplananderung im Bereich zwischen Lerchenberg- und Seligenstadter Stralle

3.3.6

5.2

6.2

Unzuléssige Uberschreitungen durch kurzzeitig auftretende Geréduschspitzen sind
nicht zu erwarten. Die Abmessungen und Mindestschallddmmmalle der Einhausung
sind hierbei einzuhalten.

Bei der Festlegung von Baugrenzen ist darauf zu achten, dass die in der flachenhaf-
ten Darstellung aufgezeigten Isolinien von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts nicht
liberschritten werden.

Die Einhaltung der genannten Anforderungen ist von der plangebenden Kommune si-
cherzustellen.

Restimee im Zusammenhang mit diesem Bauleitplan

Mit der geplante Wohnbebauung kann erst begonnen werden, wenn im Vorgriff die
oben genannten MalBnahmen umgesetzt bzw. vertraglich gesichert wurden, da nur
auf diese Weise gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt werden kénnen.

Um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, hatte die Gemeinde Karlstein a. Main
schon friihzeitig mit dem Betriebsinhaber der Fleischwaren- und Konservenfabrik die
oben beschriebenen Anforderungen an den Immissionsschutz kommuniziert. Mit Da-
tum vom 11.01.2022 wurde zwischen dem Grundstlickseigentimer und der Gemein-
de Karlstein a. Main eine entsprechende Vereinbarung getroffen. In dieser ist gere-
gelt, dass die Einhausung aufgrund der BaulanderschlieRung herzustellen ist.

Die vollstandige Schallimmissionsprognose liegt der Flachennutzungsplananderung
als Anlage bei.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Wohnquartier ist Uber die Lerchenberg- und die Bergwerkstrale verkehrlich er-
reichbar. Nahere Informationen kénnen der Begriindung zum Bebauungsplan ent-
nommen werden.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser
Die Versorgung des Gebiets mit Trink- und Léschwasser wird auf der Ebene des Be-
bauungsplans ,Zwischen Lerchenberg- und Bergwerkstrae“ geregelt.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers wird auf der Ebene des
Bebauungsplans ,Zwischen Lerchenberg- und Bergwerkstralle® geregelt.

Zeichnerische Darstellungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan ,Zwischen Lerchenberg- und
Bergwerkstrafe wird das Quartier als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Das Ge-
biet umfasst ca. 7.200 m2. In die Planung einbezogen wird auch die geplante innere
ErschlieBungsstralle.

Landwirtschaftliche Flachen

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt aktuell ca. 6.3 ha als Zuwachsflache fur All-
gemeine Wohngebiete, Mischgebiete und Dorfgebiete dar. Diese Flachen werden er-
satzlos aufgegeben und zu landwirtschaftlichen Flachen zurlickgestuft.

Grundlage dieser Entscheidung ist ein einstimmiger Beschluss des Gemeinderates
vom 07.09.2022, der im Rahmen der Erarbeitung des Ortsentwicklungsplans gefasst
wurde, um die Ernsthaftigkeit des ebenfalls gefassten Beschlusses ,Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung“ zu verdeutlichen und dem sogenannten ,Flachenfral®® an den
Ortsrandern vorzubeugen.
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Begriindung zur Flachennutzungsplananderung im Bereich zwischen Lerchenberg- und Seligenstadter Stralle

6.3 Grin- und Ausgleichsflachen

6.3.1 Grunflachen
Die Eingrunungsflache westlich des B-Plangebietes ,Zwischen Lerchenberg- und
Bergwerkstral3e“ ist so grof3, dass eine Darstellung im Flachennutzungsplan mdglich
ist.

6.3.2 Die Kompensationsflachen liegen ebenfalls westlich des geplanten Wohngebietes
und erstrecken sich sidlich der Bergwerkstral3e.
Anlagen

71 Artenschutzfachliche Potentialanalyse
Okologie & Stadtentwicklung Peter C. Beck, Hoffmannstralte 59, 64285 Darmstadt
mit Datum vom 22.03.2022

7.2 Umweltbericht mit integrierter Grinordnungsplanung
Ingenieurbiro fur Umweltplanung Dr. Theresa Riihl, Am Boden 25, 35460 Staufen-
berg-Mainzlar mit Datum vom 08.02.2024

7.3 Schallimmissionsprognose
Buro Wolfel Engineering GmbH 5 Co. KG, Max-Planck-Strafte 15, 97204 Héchberg
mit Datum vom 20.07.2022

Aschaffenburg, den 08. Februar 2024 Karlstein, den . .2024

Entwurfsverfasser M 'y/q Auftraggeber

Planer FM

Der 1. Biirgermeister der

Fache Matthiesen GbR Gemeinde Karlstein
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